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Testplanung Baarerstrasse West / Bahnhof, Zug — Schlussbericht

Anlass und Ziel

Uber das Gebiet Baarerstrasse West / Bahnhof besteht ein rechtskraftiger Bebau-  Ausgangslage
ungsplan (Plan Nr. 7047, vom Regierungsrat genehmigt am 25. Mai 2004). Das
Bebauungsplangebiet umfasst insgesamt elf Parzellen, die sich im Besitz von acht

verschiedenen Grundeigentiimern befinden.

Bebauungsplangebiet Baarerstrasse West / Bahnhof (Testplanungsperimeter)

Ausléser fur die nun anstehende Uberarbeitung des Bebauungsplans war ein Be-
gehren der Zuger Kantonalbank (ZGKB) als Grundeigentimerin der Parzelle 558.

Die ZGKB veranstaltete im Jahr 2006 auf Grundlage des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans ein Wettbewerbsverfahren zur Erweiterung ihres Gebaudes. In der an-
schliessenden Konkretisierungsphase des Siegerprojekts (Architekturbiiro Miller &
Maranta, Basel) stellte sich heraus, dass aufgrund der Anderung einiger Rahmen-
bedingungen — insbesondere bezliglich Brandschutzvorschriften und Erdbebensi-
cherheit — eine Sanierung der bestehenden Bausubstanz und eine Aufstockung im
Rahmen des rechtskraftigen Bebauungsplans baulich und 6konomisch nicht mehr
sinnvoll war. Die ZGKB entschloss sich daraufhin, eine Studie fiir die Neubebau-
ung ihres Grundstlicks ausarbeiten zu lassen.

Die Ergebnisse der Studie wurden zusammen mit dem Gesuch fiir eine Uberarbei-
tung des Bebauungsplans Baarerstrasse West / Bahnhof im Juli 2008 dem Bau-
departement der Stadt Zug vorgelegt. Der Stadtrat I6ste daraufhin die Erarbeitung
eines kooperativen Planungsverfahrens Uber das gesamte Bebauungsplangebiet
aus, um so alle Grundeigentiimer und deren Anliegen in die Bebauungsplanande-
rung einzubeziehen.



Die Bauordnung der Stadt Zug sieht fiir Bebauungsplane, bei denen eine beson-
ders hohe Qualitat im offentlichen Interesse liegt, ein Konkurrenzverfahren vor.

Vor diesem Hintergrund wurde im Sinne einer ganzheitlichen Betrachtung und mit
dem Ziel, einen Gewinn fir die Stadtentwicklung und die betroffenen Grundeigen-
timer zu generieren, ein Testplanungsverfahren durchgefihrt.

SBB [ ] Zugerks [  Miteigentum
[ ]  ZugerPK [ Gimmenenhof [ ]  StadtZug
Migros PK ASSETIMMO [ ] WIAG
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Ubersicht Planungsperimeter mit beteiligten Grundeigentiimern

Mit der Durchfiihrung der Testplanung sollen die Potentiale fur die Entwicklung
des zentralen und fiir die Stadt Zug wichtigen Gebiets ausgelotet werden. Ange-
strebt wird die Erlangung eines stadtebaulichen Konzepts, das fir alle betroffenen
Grundeigentimer wie auch fur die 6ffentliche Hand und die Bevdlkerung der Stadt
Zug einen Mehrwert darstellt. Es muss geeignet sein, die Grundlage fir eine nach-
folgende Uberarbeitung des rechtskréftigen Bebauungsplans zu bilden.



Die Zuger Kantonalbank hat als Initiantin der Planung ein Interesse, zeitnah eine
bauliche Veranderung ihres Standorts Baarerstrasse an die Hand zu nehmen. Das
Interesse liegt dabei nicht auf Immobilien-Investitionen, sondern auf der Optimie-
rung der betrieblichen Rahmenbedingungen fir das laufende Bankengeschaft.

Die Migros-Pensionskasse hat auf ihrer Parzelle 557 im Prinzip in den nachsten 10
Jahren keinen Erweiterungsbedarf, innerhalb der nachsten Jahre werden jedoch
umfassende Arbeiten an der Geb&udehdille und im Innenausbau nétig. Der Stand-
ort wird langfristig als bedeutend angesehen, weshalb Entwicklungen im Sinne von
langfristigen Perspektiven erwiinscht sind. Letzten Endes entscheidend fiir eine
Aktivierung von Handlungsbereitschaft ist auf der grésseren Parzelle 557 wie auch
auf der kleineren 2145 eine ausgewiesene wirtschaftliche Rentabilitat.

Auf der Parzelle der Zuger Pensionskasse bestehen momentan 33 Wohnungen
und 4500 m? Laden- und Buroflache. Entwicklungen, insbesondere auch parzel-
leniibergreifenden Uberlegungen, gegeniiber ist man grundséatzlich offen, es wird
jedoch weiterhin das Ziel verfolgt, eine durchmischte Nutzung anzubieten.

Die Gimmenenhof AG steht dem Ansatz der gesamthaften Uberarbeitung des Be-
bauungsplangebiets Baarerstrasse West / Bahnhof offen gegenuber. Anerkannt
wird die Notwendigkeit einer gemeinsamen Planung zur Gewabhrleistung einer zu-
kunftsfahigen und den kinftigen Anforderungen aus stadtrdumlicher Sicht genu-
genden Konzeption.

Fir den Glashof auf der Parzelle der ASSETIMMO war innerhalb der nachsten
Jahre eine Totalsanierung geplant. Die Option eines Ersatzneubaus wurde bis-
her nicht diskutiert, konnte aber nun im Rahmen der Testplanung geprift werden.
In Frage kommt ein Ersatzneubau aus Sicht der Grundeigentimerschaft nur bei
Erhalt des Status quo oder einer Verbesserung beziiglich Gesamtvolumen und
Grenzabstanden (Schattenwurf etc.) auf der eigenen Parzelle.

Die WIAG Immobilien AG besitzt drei Parzellen im nérdlichen Teil des Perimeters
im Bereich Gubelstrasse. Ziel der WIAG ist es, weiterhin einen breiten Nutzungs-
mix anbieten zu kénnen. Je nach Situation entsteht bei den Liegenschaften der
WIAG in ca. 15-30 Jahren ein Handlungsbedarf.

Die Stockwerkeigentimer Baarerstrasse 45 stehen grundsatzlich hinter der Stra-
tegie, in derart zentralen Lagen der Stadt Zug zu verdichten. Aus Sicht der eigen-
tumsrechtlichen Betroffenheit ist gegeniiber den Stockwerkeigentiimern jedoch ein
kiinftiger Mehrwert nachzuweisen, bevor Handlungsbereitschaft generiert werden
kann.

Die Parzelle der Stadt Zug wird derzeit als 6ffentlicher Parkplatz genutzt. Ein (bau-
licher) Handlungsbedarf besteht demnach nicht, es kann jedoch bei Bedarf auch
sehr kurzfristig Uber das Grundstlick verfugt werden.



Der Studienauftrag wurde in Form einer Testplanung als kooperativer Planungs-
prozess durchgefiihrt. Er unterstand der Interkantonalen Vereinbarung Uber das
offentliche Beschaffungswesen (IV6B) und der dazugehoérigen Submissionsverord-
nung des Kantons Zug (SubV).

Zur Teilnahme wurden folgende flinf Architekturbiros mit Erfahrung und guten
Referenzen in den Bereichen Stadtebau/Architektur durch die Auftraggeberschaft
ausgewahlt:

= Atelier Prof. Hans Kollhoff GmbH, Zug
= Bachelard Wagner Architekten, Basel

= Adrian Streich Architekten AG, Zlrich

= Jean-Pierre Durig AG, Zurich

= Glller Guller Architekten, Zirich

Den Architekturbiiros wurde der Beizug von Fachleuten aus den Bereichen Land-
schaftsarchitektur und Verkehrsplanung empfohlen.

Fir die Begleitung des Testplanungsverfahrens setzte die Auftraggeberschaft ein
Begleitgremium, bestehend aus Sach- und Fachexpertinnen mit Stimmrecht sowie
weiteren Experten mit beratender Stimme, ein.

= Harald Klein Stadtplaner, Stadt Zug

= Daniel Zille Zuger Pensionskasse

= Alex Scharer/Luca Zuliani Migros-Pensionskasse

= Pascal Niquille/Gottlieb Herger/ Zuger Kantonalbank
Adrian Andermatt

= Raffael Weidmann/
Lea Rickenbacher Gimmenenhof AG
Christian Gebhardt/Markus Strauss/ ASSETIMMO Immobilien-Anlagestiftung
Pierluigi Cannoletta

= Karl Rust Landis Bau AG, Vertretung Stockwerk-
eigentimer Baarerstrasse 45

= Jurg Wickart/Paul Schnepf WIAG-Immobilien AG

= Prof. Adrian Meyer, Fachexperte Architektur / Stadtebau,

Burkard Meyer Architekten BSA Vorsitz
= Beat Aeberhard, Stadtarchitekt Zug Fachexperte Architektur / Stédtebau
= Christian Honger,
Giuliani Honger AG Fachexperte Architektur / Stadtebau
= Yvonne Rudolf, Fachexpertin Architektur / Stadtebau
Galli Rudolf Architekten AG
= Ute Schneider/
Anouk Kuitenbrouwer, KCAP Fachexpertin Stadtebau / 6ffentl. Raum



= Stefan Bitzi Experte Raumplanung, Stadt Zug

= Claudius Berchtold Experte Offentlicher Raum, Stadt Zug

= Oscar Merlo Experte Verkehrsplanung,
TEAM-verkehr Zug

= Christian Landis SBB Immobilien AG

Bei der fachlichen und organisatorischen Begleitung der Testplanung wurde die
Auftraggeberschaft unterstitzt durch die Metron Raumentwicklung AG, Brugg..
Das Begleitgremium hat die Testplanungsbeitrage nach den im Programm formu-
lierten Zielsetzungen in Bezug auf die nachfolgenden Themenbereiche analysiert
und beurteilt:

= Stadtebauliches Gesamtkonzept und Integration, stadtraumliche Qualitaten
= Volumen- und Nutzungsanordnung

= Gestaltung der Aussenrdume und Funktionszuordnung

= Erschliessung und Parkierung, Anbindung an das umgebende Verkehrsnetz
= Etappierbarkeit und Schnittstellen zwischen den Grundeigentiimern

Jedes der funf Planungsteams erhielt, unter der Voraussetzung der Teilnahme an
allen im Verfahren vorgesehenen Veranstaltungen und der Abgabe eines vollstan-
digen Beitrags, eine feste Entschadigung von CHF 50°000.-- (exkl. MwSt.).

Wahrend des Testplanungsverfahrens fanden eine Startveranstaltung mit Ortsbe-
gehung und Besichtigung des Stadtmodells, eine Zwischenprasentation und eine
Schlussprasentation statt.

= mundliche Erganzung der zur Verfligung gestellten Informationen und Grund-
lagen

= Input von Seiten der Stadt Zug zu laufenden Planungen sowie gegebenen
Rahmenbedingungen und Hintergriinden

= gemeinsame Ortsbegehung

= Prasentation der Zwischenergebnisse der Teams

= Diskussion der Grundkonzepte der Teams (raumliche Strategien, Konzept-
und Nutzungsansétze) im Dialog mit dem Begleitgremium

= Feedback zu den Zwischenergebnissen vom Begleitgremium an die Teams

= Formulieren der Ziele und Empfehlungen fir die Weiterbearbeitung durch das
Begleitgremium

= Prasentation der Testplanungsbeitrage durch die Teilnehmenden

= Diskussion und Vergleich der Beitrage im Hinblick auf die Ausarbeitung eines
gesamtheitlichen Konzepts und die entsprechenden Zielsetzungen

= anschliessende Analyse und Bewertung der Beitrage im Begleitgremium



Von den Planungsteams wird ein interdisziplinares Gesamtkonzept mit Angaben
zu Stadtebau und Architektur, Nutzung, Freiraum, Verkehr wie auch Etappierbar-
keit und Wirtschaftlichkeit erwartet, das die Grundlage der anschliessenden Uber-
arbeitung des Bebauungsplans bildet.

Das Gesamtkonzept soll geeignete Ansatze fir die zukUlnftige Gebietsentwicklung
gemass der nachfolgend beschriebenen Entwicklungsvorstellungen und den vor-
gegebenen Randbedingungen aufzeigen. Es soll im Wesentlichen die Inhalte ver-
mitteln, die fur die Ausarbeitung eines zukunftsfahigen Bebauungsplans notwendig
sind und als richtungsweisende Grundsétze fiir die weiteren Planungen dienen.

Der Perimeter wird unterteilt in den engeren Bearbeitungsperimeter, fir den
die stadtebaulichen Entwirfe erarbeitet werden sollen. Darlber hinaus sind
Schnittstellen und Zusammenhange der ndheren Umgebung konzeptionell mitein-
zubeziehen. Dabei sind insbesondere zu nennen:

= stadtraumliche Aufwertung Baarerstrasse

= stadtraumliche Aufwertung der Kreuzung Gotthardstrasse / Baarerstrasse im
Sinne eines Drehpunktes und Stadtplatzes

= stadtrdumliche Aufwertung der Kreuzung Gubelstrasse / Baarerstrasse als
Scharnier zwischen der hochfrequentierten Gubelstrasse / Stadttunnel und
der verkehrsberuhigten Baarerstrasse

= Verbindungen und Zugange zur Metalli

konzeptionell einzubeziehendes Umfeld

T
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Bearbeitungsperimeter und einzubeziehendes Umfeld

Von den Teilnehmenden soll fir die Entwicklung des zentralen und fiir die Stadt
Zug bedeutenden Gebiets als Auftakt am Bahnhof eine stadtebauliche Vision auf-
gezeigt werden, die den Anspriichen an ein zeitgemasses und zukunftsfahiges
Stadtzentrum gerecht wird. Erwartet werden fundierte Aussagen zur stadtraum-
lichen Einbindung, zur stéddtebaulichen Gesamtidee sowie zur Hohenentwicklung
und Dichte des neuen Zentrums.

Innerhalb des Bearbeitungsperimeters kann (ber die Parzellengrenzen hinweg
konzipiert werden. Die Gebietsaufteilung sollen in erster Linie aus stadtebaulicher
Sicht sinnvoll sein, dabei aber auch die Bedirfnisse der betroffenen Grundeigen-
tiimer berlicksichtigen.



Als Richtgrdsse fiir die stéadtebauliche Entwicklung gilt eine Ausniitzungsziffer (AZ)
von 3.6 Uber das gesamte Gebiet, ungeachtet der heute bestehenden Parzellen-
grenzen. Aus der Richtgrosse AZ 3.6 resultiert eine anrechenbare Geschossflache
von ca. 51‘'000 m? Uber das gesamte Gebiet.

Gemass Hochhausleitbild und Masterplan Hochhauser sind Gebaudehdhen von
bis zu 100 m méglich, die Verdichtung muss jedoch hohen Qualitatsanforderungen
genligen.

Angestrebt wird die Entwicklung eines lebendigen gemischt genutzten Zentrums.
Mischnutzung impliziert dabei sowohl horizontale als auch vertikale Nutzungsmi-
schung. Folgende Nutzungen werden als erwlinscht bezeichnet:

= mindestens 5°000 m? zusammenhangende Verkaufsflache (Warenhaus)
= publikumsattraktive Nutzungen in den Erdgeschossen
= Mischnutzung Dienstleistung und Wohnen in den Obergeschossen

Die Untersuchung der optimalen Nutzungsverteilung bzw. -anordnung innerhalb
des Perimeters ist ein zentraler Bestandteil der Testplanung. Sie soll sich, wie auch
der stadtebauliche Ansatz, nicht an den bestehenden Parzellen orientieren. Es
werden folgende Richtwerte angestrebt:

= 30 - 50% Wohnen, 50 - 70% Dienstleitungen und Gewerbe
= Ausnahme ZGKB: 100% Dienstleistungen

Der 6ffentliche Raum nimmt innerhalb des Perimeters eine wesentliche Rolle ein.
Als Schnittstelle zwischen Bahnhof und Zentrum der Stadt Zug muss seiner Ent-
wicklung eine angemessene Bedeutung beigemessen werden. Der offentliche
Freiraum im Bebauungsplangebiet ist als attraktive Begegnungs- und Zirkulations-
flache zu gestalten, die hohen funktionalen wie auch atmospharischen Anforderun-
gen genlgt. Angestrebt wird eine stadtebauliche Auszeichnung des Ostzugangs
zum Bahnhof, eine angemessene Form von stadtischem Bahnhofplatz und eine
Aufwertung der Verbindung Bahnhof - Metalli.

Der Eintritt in das belebte Stadtzentrum soll durch eine klare Identitat und deutliche
Positionierung mit Wiedererkennungswert gewiirdigt und gestalterisch umgesetzt
werden. Der hochfrequentierte stadtische Ort soll Qualitaten fiir den Aufenthalt von
Ankommenden, Wartenden, Umsteigenden und sich Treffenden bieten.

Durch seine Rolle als Umsteige-, Ankunfts- und Abfahrtsort wie auch durch die
vorhandenen und kiinftigen publikumsorientierten Angebote und Nutzungen muss
den betrieblichen und funktionalen Qualitdten des Raumes eine hohe Bedeu-
tung beigemessen werden. Eine einfache und klare Orientierung und deren gute
Lesbarkeit sowie eine benutzerfreundliche und behindertengerechte Organisati-
on des Raumes sind in besonderem Mass zu gewahrleisten. Der Einbezug von
Grinstrukturen in die Gestaltung wird freigestellt, ist jedoch erwlinscht. Erwartet
wird eine Auseinandersetzung mit den Themen Raumbildung, Beschattung und
Gestaltungsqualitaten.



Die Baarerstrasse wird kunftig als Erschliessungsstrasse klassiert und muss auch
weiterhin in beide Richtungen befahrbar sein. Fir die Testplanung ist grundséatz-
lich von der zukinftigen Situation mit dem Stadttunnel auszugehen. Die Gestal-
tung des Strassenraums soll eine hohe Attraktivitat und Aufenthaltsqualitat fir den
Langsamverkehr aufweisen.

Das gesamte Gebiet ist aufgrund seiner zentralen Funktion im Langsamverkehrs-
netz der Stadt Zug fussgangerfreundlich mit einer hohen Durchlassigkeit zu ge-
stalten. Den Hauptbeziehungen Bahnhof — Metalli, Baarerstrasse Nord — Siid und
Gubelstrasse — Gotthardstrasse sind prioritar zu behandeln. Eine mobilitatsbehin-
dertengerechte Planung wird vorausgesetzt.

Zur Erschliessung des Bahnhofs sollen auf dessen Ostseite rund 350-400 Abstell-
platze fir Velos angeboten und soweit moglich auf der Parzelle der SBB entlang
bzw. unter dem Perron untergebracht werden. Fir die geplanten Nutzungen inner-
halb des Perimeters sind geniigend Veloabstellplatze aufzuzeigen.

Fir die vorgesehenen Nutzungen im Perimeter sind total 430 Parkfelder unterir-
disch in einer moglichst zusammenhangenden Garagierung einzuplanen. Auf eine
oberirdische Parkierung ist zu verzichten. Fur den Guterumschlag sollen an geeig-
neten Orten wenige Parkfelder vorgesehen werden.

Aufgrund der zeitlich wie auch im Grundsatz divergierenden Interessenslagen der
betroffenen Grundeigentimer ist eine sinnvolle Etappierbarkeit der vorgeschla-
genen Konzepte von zentraler Bedeutung.

Allgemein bestehen zwischen den Grundeigentiimern im ndrdlichen Teil des Peri-
meters grossere Abhangigkeiten, wahrend im sudlichen Teil mehr Flexibilitat gege-
ben ist. Im nordlichen Teil ist insbesondere der friher zu erwartende Handlungsbe-
darf der ASSETIMMO (Glashof, Parzelle 561) gegeben.

Die Konzepte sollen jedoch insgesamt eine moglichst rasche und unabhangige
Realisierung von einzelnen TeilrAumen gewahrleisten und zugleich eine entspre-
chende Ricksichtnahme auf den gegebenen Bestand gewahrleisten. Anhand von
Entwicklungsszenarien soll die Etappierung mit Zwischenstanden in den Planen
wie auch im Modell aufgezeigt werden.

Hinsichtlich des Handlungsbedarfs der verschiedenen Grundeigentimer ist fol-
gernder Zeithorizont zu erwarten:

Parz. Nr. Grundeigentiimer Zeithorizont
556 Zuger Pensionskasse > 15 Jahre
558 Zuger Kantonalbank 0 -5 Jahre
557 Migros-Pensionskasse 8 - 15 Jahre
1966 Gimmenenhof AG 5-10 Jahre
561 Assetimmo 0 -5 Jahre
3228 Stockwerkeigent. Baarerstr.45 0 - 30 Jahre
2998 Stadt Zug 0 - 30 Jahre
2145 Migros-Pensionskasse 5-10 Jahre

562, 3036, 2473 WIAG 15 - 30 Jahre



Angemessene wirtschaftliche Perspektiven sind eine Grundvoraussetzung fur
die Entwicklung des Gebiets. Im Rahmen des Testplanungsverfahrens sollen den
einzelnen betroffenen Grundeigentimern bzw. kunftigen Investoren die Immobili-
enpotenziale und Rentabilitats-Aussichten in Form von Flachennachweisen und
entsprechenden Kennziffern aufgezeigt werden.

Zur Sicherstellung einer gerechten Behandlung aller Grundeigentiimer wird im Vor-
feld zur Testplanung die anteilsmassigen Anrechte auf Geschossflache pro Grund-
eigentimer verhandelt und gemeinsam festgelegt. Die Berechnung erfolgte ber
die heutigen Parzellenflachen und mehr oder weniger grosse Zuschldge auf die
gultige AZ im Sinne einer ausgleichenden Gerechtigkeit.



Die Konzepte wurden im Rahmen der Schlussprasentation eingehend in mehreren
Durchgéngen diskutiert, im Stadtmodell gepriift und hinsichtlich der im Programm
formulierten Kriterien im Quervergleich gegentiibergestellt.

Nachfolgend wird die Diskussion der Beitrage zusammenfassend wiedergegeben:

Der Beitrag wurde diskutiert als Komposition, die in sich spielt und weitgehend
auf stadtebauliche Akzentuierungen verzichtet. Einerseits besticht die ungezwun-
gene und informelle Lockerheit, andererseits bleiben einige Fragen offen: Ist die
stadtraumliche Einbindung gentigend gewahrleistet? Ist es trotz Orientierungssy-
stem entlang dem Bahndamm richtig, die Bauten vor die Bahnunterfiihrungen zu
stellen? Anhand dieses Beitrags wurde ausserdem grundsétzlich die Frage nach
Konzentrierung im Gegensatz zu Verteilung von 6ffentlichem Leben auf dem Areal
diskutiert.

Die Entwicklung des stadtebaulichen Musters in der zweiten Bearbeitungsphase
wurde positiv gewlrdigt. Die verbindenden Platze bzw. die Durchlassigkeit durch
das gesamte Gebiet auf der Erdgeschossebene, wo sich alles 6ffentliche Leben
inkl. Anlieferung und Gebietserschliessung abspielt, scheint eine reizvolle Argu-
mentation fir das gewahlte Konzept. Ob die héheren Ziele bezliglich Belebung und
Koexistenz flachendeckend erreicht werden kdnnen, konnte noch nicht abschlies-
send plausibel gemacht werden. Die Volumen und Héhenentwicklung wurden als
sehr stimmig und spannungsvoll angesehen.

Der Beitrag wurde als Ensemble und Gesamtlésung inkl. der Bahnbauten und
-infrastrukturen gelesen. Auch der Aussenraum und letztlich die Typologie leiten
sich aus den Bahnunterfiihrungen ab, aus welchen eine Geometrie der Schragen
entwickelt wurde. Die funktionalen Grundsatze, auf denen die Gestaltung aufbaut,
machen den Entwurf zu einem sehr ortsspezifischen Ansatz, der lokale Gegeben-
heiten aufnimmt und umsetzt. Die Ordnungsprinzipien lassen die Erkennbarkeit
von Hierarchien im 6ffentlichen Raum jedoch vermissen. Der Werteausgleich zwi-
schen den verschiedenen Grundeigentiimern wirde hier etwas grossere Heraus-
forderungen stellen.

Der Ansatz wurde intensiv bezlglich seiner Ideologie, seiner Formensprache wie
auch beziglich dem Grundprinzip Blockrand im Zusammenhang mit den gege-
benen Platzverhaltnissen diskutiert. Die Tatsache, dass der Ansatz im Vergleich
zu den anderen Beitrdgen am meisten Flache fur die Bebauung konsumiert und
der geforderte Wohnanteil nicht erreicht ist, wurde zur Kenntnis genommen. Hin-
sichtlich der entstehenden Konzentration von Offentlichkeit an einem begrenzten
Ort und der Differenzierung von Freiraum in unterschiedliche Offentlichkeits- und
Privatheitsgrade wurde jedoch als spannungsvoll und reizvoll gewertet.



Das stadtebauliche Konzept wurde als stimmige Erganzung des bestehenden
Stadtkdrpers empfunden. Im Aussenraum uberzeugt die bahnseitige Gasse, die
deutlich freigespielt wurde, jedoch nicht den Anspruch erhebt, besonders belebt
oder mit Angeboten ausgestattet zu sein. Die Autonomie des freigestellten Bahn-
damms wirkte selbstverstandlich und iberzeugt. Auch der zentrale Bahnhofsplatz
bildete ein angenehmes Scharnier zwischen Bahnhof und Baarerstrasse. Die etap-
penweise Realisierbarkeit inkl. der Erschliessung wurde als positiv zur Kenntnis
genommen. Noch kritisiert wurde die schwache Akzentuierung in der Hohenent-
wicklung.

Nach eingehender Diskussion entschied das Gremium einschliesslich der Grund-
eigentimer einstimmig, eine Weiterbearbeitung des Projektes von Team Giiller
Giller in Auftrag zu geben. Der Beitrag wurde als beste planerische Grundlage
flr etappenweise entstehende und noch unbekannt e Architekturen gewertet. Er
organisiert die komplexen Anforderungen in einem einfachen Grundmuster, das im
Bauwerk «Bahndamm» die Geometrie der Bahn, im Bauwerk «Baarerstrasse» die
Geometrie der Stadt aufnimmt und den Differenzraum als Park und Verteiler der
Stréme definiert.

Fur die Weiterbearbeitung wird das Team mit zusatzlichen CHF 30°000 inkl. MwSt.
entschadigt.



Die Volumen- und Hohenentwicklung tber das gesamte Gebiet erschien noch et-
was zu wenig akzentuiert. Das Verhaltnis zwischen Sockel und Ttirmen und die Dif-
ferenzierung in der rdumlichen Anordnung ist nochmals zu vertiefen. Das Begleit-
gremium erwartet verschiedene volumetrische Losungen mit akzentuierter Hhe.

Hinsichtlich der Uberarbeitung des Bebauungsplans gilt es, die typologischen
Festlegungen zu definieren, die es braucht, um den Konzeptgedanken zu sichern.
Dazu soll die Basis des Vorschlags pointiert festgehalten werden.

Um das kiinftige Bild am Bahnhof Zug weiter auszuloten, ist in einer nachsten
Phase eine Diskussion Uber die Fassaden und den architektonischen Ausdruck zu
fuhren. Ziel ist es, den Zusammenhalt im Areal mit der zu erwartenden Heterogeni-
tat durch die individuellen Entwicklungsschritte in einen Dialog zu bringen. Es gilt,
Fragen nach dem erforderlichen Mass an Homogenitat in der Architektursprache
bzw. dem Zusammenbinden des Gebiets trotz unterschiedlicher Architekturen zu
beantworten.

Die Etappierung mit den jeweiligen Auswirkungen im Aussenraum, fur die Er-
schliessung, fir den alten Gebaudebestand etc. ist im Detail aufzuzeigen. Insbe-
sondere soll ausgelotet werden, ob und wie konkret das noérdlichste Volumen in
mehreren Etappen mit moglichst grosser Flexibilitat fur die einzelnen Grundeigen-
tmer erstellt werden kann.

Der Aussenraum soll an diesem sehr dicht bebauten Ort eine grossere Bedeutung
erhalten. Die Freiraumkonzeption ist im Sinne des Gesamtkonzepts konkret aufzu-
zeigen und zu akzentuieren fir die Passanten, die erholungssuchenden Arbeiten-
den und die Bewohner.



Eine Delegation des Gremiums hat die Weiterbearbeitungsphase begleitet. Der
Delegation gehorten an:

= Adrian Meyer
Christian Honger
= Yvonne Rudolf
= Beat Aeberhard
= Ute Schneider / Anouk Kuitenbrouwer
= Oscar Merlo
= Claudius Berchtold
= metron

Wahrend der Weiterbearbeitungsphase erfolgten mehrere Besprechungen mit den
verschiedenen Akteuren. Aufgrund der unterschiedlichen Realisierungshorizonte
der einzelnen Grundeigentimer sowie dem Ausstieg der Stockwerkeigentimer-
schaft aus dem Projekt entstanden zeitliche Verzdégerungen und schliesslich ver-
anderte Rahmenbedingungen. So war im Rahmen der Weiterbearbeitung die un-
abhangige Entwicklung der einzelnen Parzellen aufzuzeigen.

Aus diesen Griinden gestaltete sich der Zeitplan fiir die Weiterbearbeitung des
Siegerprojektes folgendermassen:

= Weiterbearbeitung des Projektes durch die Verfasser Juni 2012 - Sept. 2014
= Schlussbesprechung mit dem Gremium 26. November 2014

Fir die Ausarbeitung des Bebauungsplans auf Grundlage der Testplanung werden
6 Monate Bearbeitungszeit veranschlagt. Die Bearbeitungszeit hangt vor allem da-
von ab, wie schnell sich die Stadt sowie die involvierten Grundeigentimer auf die
im Bebauungsplan zu regelnden Punkte einigen kénnen. Der zeitliche Ablauf wird
wie folgt eingeschatzt:

= Erarbeitung Bebauungsplan durch die Stadtplanung 1.-2. Quartal 2015

= Einreichung zur Vorprufung an den Stadtrat 3. Quartal 2015
= 1. Lesung Grosser Gemeinderat (GGR) 1. Quartal 2016
= Genehmigung Regierungsrat 3. Quartal 2016

Nach erfolgreicher 1. Lesung im Grossen Gemeinderat und Abschluss der 1. 6f-
fentlichen Auflage kann die politische Realisierbarkeit des Bebauungsplans gut ab-
geschatzt werden. Dies ist der friheste Zeitpunkt um ein Baugesuch einzureichen.
Die Bearbeitung desselben erfolgt parallel zur Festsetzung des Bebauungsplans.
Die Baubewilligung kann dadurch gleichzeitig mit der Genehmigung des Bebau-
ungsplans durch den Regierungsrat erfolgen.
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Den Teams wird fir die Uberzeugenden Projektvorschlage zur kiinftigen Entwick-
lung des Bahnhofsgebietes Zug und die konstruktive Umsetzung der Kritik inner-
halb des Dialogverfahrens vom gesamten Gremium herzlich gedankt.

Die Konzeptansatze ermoglichten eine ausserst wertvolle Diskussion der ge-
winschten Entwicklungen am Bahnhof Zug, der gegebenen Rahmenbedingungen
und der Auswirkungen von zum Teil noch ungeklarten Einflussbereichen.

Die dargestellten Inhalte der vier Projektvorschldge sowie das durch Giller Giller
und SLIK Architekten Uberarbeitete Projekt sind auf den folgenden Seiten zusam-
menfassend in Bild und Text beschrieben.



Visualisierung geplante Bebauung und neuer Bahnhofplatz

Stadtebauliches Konzept

Die Verfasser operieren konsequent mit einer in sich geschlossenen Typologie:
Blockrand — Turm — Kolonnade —stadtischer Platz — Walmdach — Traufkante — Lu-
karne — Parzelle etc.

Das dabei entstehende Stadtquartier hat Kraft und Préagnanz, nicht zuletzt auch
durch seine volumetrische Durchbildung mit liegenden und stehenden Volumina.

Kritisch wird das Konzept auf zwei Ebenen beurteilt:

Die Bank im machtigen Turm wirkt nach Auffassung des Beurteilungsgremiums im
Stadtraum Uberprasent. Zum Zweiten scheint der raumliche und ,topographische”
Ubergang zwischen der gesamten Gebaudefigur und dem hdhergelegenen Bahn-
trassee nicht wirklich thematisiert und Iasst Fragen in Bezug auf die Allseitigkeit der
Blockrandfiguren offen. Die ohnehin kritische Tiefe der Parzelle wiirde bei einem
allfalligen Abricken der Volumina gegentber den Gleisen zu einem Konflikt fiihren
mit der vorgeschlagenen und notwendigen Tiefe der Hofe.



Testplanung Baarerstrasse West / Bahnhof, Zug — Schlussbericht

Offentlicher Raum

Quer zur stadtebaulich aufgewerteten Baarerstrasse entsteht ein stadtischer Platz
als Eingang zum Bahnhof. Dieser Platz korrespondiert tiber die Diagonale mit dem
Barenplatz, auf den wiederum ein zweiter Turm axial reagiert. So entsteht eine
schone, heute fehlende, raumliche Verkniipfung durch Langs- und Querbezug zwi-
schen Bahnbereich und Metalli.

Situation
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Etappierbarkeit und Wirtschaftlichkeit

Die vorgeschlagene Parzellierung, die sich in Teilen auf die vorhandene Situation
stitzt, scheint schlissig. Die méachtigen, zweigeschossigen Kolonnaden sind in ih-
rer stadtraumlichen Kraft zusatzlich aufgeladen durch die Adressbildung der Woh-
nungen und Biiros. Ausniitzung und Kennzahlen der Okonomie sind im Rahmen
der Vorstellung der Auslober — Parkplatze sind dariiber hinaus des Guten zu viel.

Gesamtwiirdigung

Das Beurteilungsgremium stellt zusammenfassend fest, dass die Arbeit nicht ohne
die vorgeschlagene, klare Typologie eines architektonischen Projekts verstanden

werden kann. Auf dieser Ebene und der daraus resultierenden Hinwendung zum
Konkreten, zum Stadtischen, wird das Konzept als Beitrag Uber den Ort hinaus
ausdruicklich gewdirdigt.

Situation im 3D-Modell

Langsschnitt AA
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Querschnitt

Stadtebauliches Konzept

Die Projektverfassenden betrachten den Projektperimeter als eine von der Baarer-
strasse bis zum Bahndamm reichende, stadtische ,Spange®, die gestalterisch als
Einheit behandelt wird. Funf grossmassstabliche Volumen von ahnlicher Kérnung
besetzen das ganze Untersuchungsgelénde. Die Gebaude bestehen durchwegs
aus einem flinfgeschossigen Sockelbau und einem darliiber emporragenden funf-
bis neungeschossigen Turmbau. Diese Hochpunkte sind jeweils versetzt situiert,
so dass ein rhythmisches Spiel entsteht, welches in der Hohenentwicklung im mitt-
leren Bereich der Anlage in einem knapp 60 Meter hohen Hochhaus kulminiert.
In der Stadtsilhouette entsteht somit eine durchaus schlissige Akzentuierung und
Markierung der Zuger Innenstadt. Die Sockelbauten nehmen auf Strassenebene
mit zweigeschossigen Rucksprungen auf jeweils unterschiedlichen Seiten und in
unterschiedlicher Tiefe das an der Baarerstrasse bereits existierende Thema der
Arkaden auf und transformieren dies, so dass die Baukorper insgesamt als for-
malabstrakte, skulpturale Objekte in Erscheinung treten. Zusatzlich akzentuiert ein
Abrucken des mittleren Baus von der Baarerstrasse den ungezwungenen und in-
formellen Charakter der Komposition.

Die typologische Ausformulierung des Projekts erreicht einen Detaillierungsgrad,
der Uber die angestrebte Flughéhe hinaus geht. Samtliche Regelgeschosse sind
detailliert und architektonisch auf hohem Niveau durchgearbeitet. Insbesondere
zur Thematik des Wohnens im Turm wird eine spannende Bandbreite an unter-
schiedlichen Wohntypologien dargelegt. Mit einem geschickten Baukasten von
verschiedenen Typen wird eine Vielfalt vorgeschlagen, die auf immanente Frage-
stellungen wie Privatheit, Individualitat, Orientierung und Aussenraumbezug Uber-
zeugende Antworten liefert.



Offentlicher Raum

Als Klammer fir den o6ffentlichen stadtischen Raum der ,Spange* fungiert zum
einen die als Boulevard umgestaltete Baarerstrasse und zum andern der erwei-
terte Bahndamm. Den Aussenraum behandeln die Projektverfassenden mit einer
durchgehend gleichférmigen Gestaltung. Diese Absicht schlagt sich auch in der
Nutzung nieder, indem explizit keine Hinterseiten geschaffen und in sémtlichen
Erdgeschossen kommerzielle Nutzungen angeboten werden. Kongruent erfolgt
die Erschliessung samtlicher Baukorper von jeweils unterschiedlichen Seiten. Da-
durch entsteht eine optimale Entflechtung der einzelnen Nutzungen und eine klare,
wenn auch im Einzelfall mitunter weniger offensichtliche Adressbildung.

Die maximale Durchwegung und Aktivierung des Erdgeschosses findet auch im
Bahndamm eine interessante Antwort: Dieser wird mit einer raumbildenden, mehr-
fach geknickten Schicht erweitert, die weitere kommerzielle und auch infrastruk-
turelle Nutzungen wie Velostation oder die Garagenzufahrt beherbergt. Letztere
erschliesst eine zusammenhangende unterirdische Parkierungsanlage ab der
Gotthardstrasse. Die Anlieferung findet ebenfalls rickwartig Uber die Gotthard-
strasse entlang der Gleise statt.

Die Platzierung der Gebaudevolumen jeweils direkt vor den Bahnhofsunterfiih-
rungen wird kontrovers diskutiert. Ob sich dadurch das gewUnschte Ubersichtliche
Orientierungssystem schaffen lasst, bleibt dahingestellt. Jedenfalls wird die zu-
satzliche dritte Unterflihrung im Stiden weder von der Stadt als nétig erachtet, noch
wird sie im Projektvorschlag hinlanglich plausibilisiert. Sie endet in einem engen,
unattraktiven Hinterhof.

Situation



Einbindung in die Umgebung

Langsschnitt

Etappierbarkeit und Wirtschaftlichkeit

Die Projektverfassenden erwarten eine Realisierung in grundsatzlich zwei Etap-
pen. In einem ersten Schritt sollen drei Neubauten auf dem mittleren Abschnitt des
Perimeters realisiert werden. Zu einem spateren Zeitpunkt konnten zwei weitere
Baukdrper an den Arealenden realisiert werden. Der Projektvorschlag bedingt eine
Neuordnung der Parzellen und eine Umverteilung der Eigentumsverhaltnisse, was
die Realisierbarkeit deutlich erschwert.

Hinsichtlich Wirtschaftlichkeit resultiert im Verhaltnis von Volumen zu Geschossfla-
che ein Wert, der im Quervergleich aller Projektentwdrfe als deutlich schlechtester
dasteht.

Gesamtwiirdigung

Insgesamt ist den Projektverfassenden ein wertvoller Diskussionsbeitrag ge-
lungen, der sich insbesondere hinsichtlich der sorgfaltigen Ausformulierung von
unterschiedlichen Nutzungstypologien auszeichnet. Stadtebaulich vermag der
Vorschlag jedoch trotz interessanter Elemente nicht zu Uberzeugen; zu diffus ist
die Ausformulierung der 6ffentlichen Raume. Die formale Verunklarung entschei-
dender Gestaltungsprinzipien muindet letztlich in ein wenig identitatsstiftendes Ge-
samtkonzept, das eine gewisse Austauschbarkeit und Beliebigkeit nicht kaschieren
kann. Was die gewtlinschte, in Teilen ziigige und insbesondere maoglichst flexible
Umsetzung des Entwurfs betrifft, bestehen aufgrund der notwendigen umfang-

reichen Arrondierungen Zweifel.
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Visualisierung Fassaden Baarerstrasse

Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept fusst auf sich ergdnzenden Analysen und Vorarbeiten:
Die heutige stéadtebauliche Situation der Einkaufspassagen, welche den stadtischen
Druck an der Baarerstrasse abziehen, wird als Defizit erkannt. Unterstutzend
werden die heutigen Fussgangerstrome gemessen und interpretiert. Zudem wird
die heutige Massenverteilung und Parzellierung genau analysiert.

Als Synthese wird ein schliissiges Gesamtkonzept vorgelegt, welches auf einem
bewussten Gleichgewicht von Figur und Grund im Grundriss basiert, indem 8
Gebaude und 5 Platze — ein zentraler Bahnhofplatz, zwei im Gewebe liegende
Quartierplatze, zwei Stadtplatze und zuséatzlich die verbindende, geschichtlich
hergeleitete Kirschgasse angeboten werden. Die Platze sind als Vernetzer im
Stadtgewebe eingesetzt, sie verbinden sich mit den bestehenden Kreuzungen
sowie den Bahnzugangen und stellen Analogien her zu den bestehenden Platzen
Metall- und Barenplatz. Die Qualitat von Figur und Grund ist auch dreidimensional
verstanden, indem sich die auf die Stadttraufe von 19 Metern beziehenden
Sockelvolumen, die H6he der Tirme von 43 Metern und die dazwischen liegenden
Leerraume inklusive des Hohlraumes der 10Meter breiten Kirchgasse plastisch
ausgewogen und gleichgewichtig verzahnen.

Als Fundament der so bezeichneten Fussgangerperspektive wird fir die
plastische Komposition eine durchgangige Stadtebene etabliert, welche mit einer
eher kleinteiligen, alltagstauglichen Verkaufsstruktur und der Koexistenz von
Fussgangern, Ladeneingangen, Wohnungszugangen, Velofahrern und der Idee
eines Wohnmarktes den stadtischen Puls bewusst erhoht. Das stédtebauliche
Konzept ist sehr konzis, es stellen sich aber trotzdem kritische Fragen: Kann der



stadtische Druck mit der Parallelitdt von Baarerstrasse, Kirschgasse und Veloweg
aufrecht erhalten werden? Warum folgt die Geometrie der Bebauung genau dem
Verlauf des Bahndamms, wie raumlich attraktiv ist die schmale Fuge zwischen
Bebauung und Damm beziehungsweise verbindet sich die Volumetrie von Damm
und Bebauung damit ungewollt?

Die angestrebte Dichte einer AZ von 3.7 mit den angebotenen Erhéhungen erzeugt
ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen Fussabdriicken der Gebaude, offentlicher
Stadtflache und gentigenden Durchwegungen. Die Nutzungsdisposition ist einfach
und schlissig: Im Untergeschoss 1 ist eine durchgéngige Parkierung angedacht
und im Untergeschoss 2 die Keller- und Technikrdume. Auf dem Stadtniveau
werden eher kleinteilige Ladenstrukturen angeboten. In den Obergeschossen
Dienstleistungsnutzungen. Oberhalb des Stadthorizonts von 19 Metern sind Uber
die Distanz schon larmgeschiitzte, vorwiegend lGbereck angelegte Wohnungen mit
Diagonalausblicken bis auf die durchgangige Hohe von 43 Metern vorgesehen.
Die wichtige Ebene von 19 Metern wird als Dachgarten vorgeschlagen, wobei die
Nutzungen im Obergeschoss 5 (noch) nicht auf die Anforderung reagieren.

Situation



Offentlicher Raum

Das prazise Aufsetzen der acht Volumen auf einem sehr wertigen Stadtteppich
in Naturstein mit einer sinnigen und sinnlichen Wasserfliihrung als stadtische
Unterlage der gesamten Planung ist sehr stimmig.

Im Sinne der angesprochenen Koexistenz werden die Verkehrstrager Fahrrad und
Bahn schllssig auf beziehungsweise im Damm vorgesehen. Die Gestaltung der
Aussenrdume der Stadtebene mit Platzen und Kirschgasse sowie der Dachgarten
ist stimmig. Sinnvoll und geradezu eine Bedingung stellt die Allseitigkeit der
Objekte im Erdgeschoss dar. Hier stellen sich wiederum grundsétzliche Fragen:
Funktionieren Laden in Realitdt allseitig oder weisen sie weniger Offentliche
Backoffices auf, welche die allseitige Ausrichtung mindestens gefahrden? Die
volumetrische Auspragung der Gebaude ist konzeptionell sehr hart gehalten. Mittel
zur Gliederungdes Erdgeschosses wie Arkaden, Ausstllpungen, Einstllpungen,
Eingadnge oder Vordacher bleiben ausgeklammert. Ob die Radikalitat der Haltung
angesichts der Anspriiche gehalten werden kann, bleibt fraglich. Ob zusétzlich
mit der zwar konsequenten Strenge die erhoffte atmospharische Dichte fir den
Fussganger eingelost werden kann, ist kaum zu erwarten. Ob bei den sehr
offentlichen Quartierplatzen ein halboffentliches bis privates Leben mit einem
gewissen Intimitatsanspruch entstehen kann, ist nicht naheliegend.

Das Planungsgebiet wird konsequent und einfach Uber die etablierte Stadtebene
erschlossen. Mit dem Konzept der acht Hauser ergibt sich eine klare Orientierung
und Identifikationsmdglichkeit mit einzelnen Bestandteilen des Konzepts, wie z.B.
einem bestimmtenHaus.

Die Wohnungszugange sind konsequent von der Kirschgasse her erschlossen,
die Laden allseitig beziehungsweise von den Platzen her. Die in die Gebaude
integrierten Abfahrten in die Tiefgarage belasten sinnvollerweise die Stadtebene
Uberhaupt nicht. Die hintere Gasse als Veloverkehrsachse wird mit 3 Metern Breite
als raumlich und funktional zu schmal bewertet. Das Fehlen einer Arkade auf der
Seite Baarerstrasse oder sogar an der Kirschgasse ist der Konsequenz der harten
Volumetrien geschuldet, gabe aber als gedeckte Erschliessung fir Fussganger
funktional Sinn. Der auf vielen Ebenen bewusst intelligent-pragmatische Beitrag
bleibt auf der Ebene des Erdgeschosses zu idealistisch. Ob die gewollte Koexistenz
von Fussgéngern und Anlieferung mit Lastwagen eine gewisse Unfallgefahr
darstellt, ist schwer zu beurteilen.



Ansicht Baarerstrasse

Testplanung Baarerstrasse West / Bahnhof, Zug — Schlussbericht
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Visualisierung Kirchgasse

Ansicht Kirchgasse

Etappierbarkeit und Wirtschaftlichkeit

Sehr konsequent wird an der Lage der Eigentimer und der heutigen Parzellierung
festgehalten. Die Aufteilung der Masse beziehungsweise Nutzflachen auf 8 Hauser
bietet die Flexibilitat in der Etappierung wunschgemass an. Mit der durchgangigen
Tiefgarage im UG 1 und der Auslagerung der Keller und Technik ins UG 2 ist auch
die Parkierung flexibel, wobei auf einem Platz jeweils eine temporare Rampe po-
sitioniert werden musste. Mit der Variation der Fassadengitterstruktur wird eine
gewisse Autonomie der mdglichen Architektursprachen minimal angedeutet. Ob
bei grosseren Differenzen der Sprachen die tiberzeugende Homogenitat des Leer-
raumes noch lesbar bleibt, miisste genau untersucht werden.

Gesamtwiirdigung

Das Projekt leistet einen intelligenten und wertvollen Beitrag zur Planung dieses
Ortes, zur Entwicklung eines reifen Gestaltungsplanes und hat sich in der Mas-
senverteilung seit der ersten Kritik stark verbessert. Die fundierten Analysen, die
sensible dreidimensionale Artikulation von Masse und Leere und die klaren Vor-
stellungen zur Umgebungs- und Platzgestaltung zeugen von einer sensiblen stad-
tebaulicher Kompetenz, fiir die wir zu grossem Dank verpflichtet sind.
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Visualisierung Baarerstrasse

Stadtebauliches Konzept

Der Ansatz griindet auf der Uberlagerung stadtraumlicher Elemente, welche ge-
zielt gesetzt werden und zu einem neuem fir den Ort bestimmenden stadtraum-
lichen Gebilde verschmelzen sollen.

Initial steht der Anbau an den hohergelegten Bahndamm, mit der Absicht die Neu-
bauten funktional und architektonisch mit diesem zu verschmelzen. Dabei entsteht
eine Analogie mit demBahnhofsgebaude, das in seiner Form und Ausdehnung in
den Scheitel der Gleise eingebaut wurde. Die vier Hochhaustlirme sollen in Anleh-
nung an das Hochhausleitbild der Stadt Zug Gibergeordnete stadtraumliche Beziige
Uber die Gleisanlagen hinweg und entlang der Baarerstrasse herstellen und die
dynamische Entwicklung am Bahnhof zum Ausdruck bringen.

Die aufgezeigte Typologie der Hochhaustiirme mit flachigen Sockelbauten wirkt im
umgebenden Stadtkorper fremd. Die niedrigen zwei- bis viergeschossigen Sockel-
bauten wie auch die Dimension und Anzahl der Hochhauser finden im Kontext kei-
nen gemeinsamen Nenner und wirken seltsam unmassstablich. Das mit dem An-
bau an den Damm reliefartige Weiterfihren der Gleisebene in den Sockelbauten,
ergibt sowohl gegeniiber dem Dammkorper, als auch gegeniber dem Strassen-
raum unentschiedene und unklare rdumliche Situationen. Gegenuiber dem Bahn-
damm wird so eine Art hdhergelegte Stadtebene etabliert, welche jedoch funktional
und in Bezug auf Nutzbarkeit keine Funktion erfiillen kann.



Der Strassenraum der Baarerstrasse, wird zugunsten einer offenen Bebauung auf-
gebrochen, welche typologisch und atmospharisch auch in einem suburbanen Ge-
biet stehen kénnte. Das Potential zur urbanen Verdichtung an der Baarerstrasse
wird somit nicht ausgeschopft. Die Auskragungen der Sockelbauten und die forma-
len Schleifungen der Baukérper, welche eine Dynamisierung und Verzahnung mit
dem Stadtraum erzielen sollen, gleichen die raumlichen Defizite nicht aus.

Offentlicher Raum

Die drei platzartigen Passagen, als Zugange zu den Bahnhofsquerungen angelegt,
sind alle ahnlichen Zuschnitts. Eine entschiedene Setzung und Hierarchie fehit.
Die dreiseitig ausgerichteten Sockelnutzungen generieren zusammen mit den Aus-
senbereichen eine riesige durchgehende Flache mit kommerziellem Charakter, die
in der aufgezeigten Art und Weise in Frage gestellt wird.

Die Anordnung und Organisation der Nutzungen wie auch ihrer Adressen ist schlls-
sig und dem Konzept entsprechend folgerichtig. Durch die Situierung der Eingange
zu den Wohnungstreppenhausern in den Héfen wird die gewlinschte Trennung
von den publikumsorientierten Nutzungen erreicht. Fur die Wohnnutzung in den
Hochhausern ergeben sich wegen der Larmbelastung entlang der Bahn und der
Gubelstrasse gewisse Einschrankungen.

Eine Starke des Konzeptvorschlags sind die prazisen Uberlegungen zu Wegverbin-
dungen, die Uberlegungen zum Langsamverkehr, die Situierung der Haltestellen
des offentlichen Verkehrs sowie die Anbindung an das umgebende Verkehrsnetz.

Situation
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Visualisierung Dachterrassen

Ansicht Fassaden

Etappierbarkeit und Wirtschaftlichkeit

Die Etappierbarkeit ist schlussig aufgezeigt. Der Werteausgleich zwischen den
Grundeigentimern wirde insbesondere bei der Bauetappe an der Gubelstrasse
gréssere Herausforderungen stellen.

Gesamtwiirdigung

Zusammenfassend lasst sich aus Sicht der Jury feststellen, dass das Konzept
zwar auf funktional und argumentativ nachvollziehbaren Grundsatzen beruht, je-
doch allzusehr auf einem funktionalistischen Stadtraumbegriff verharrt, sodass es
in der konkreten Ausarbeitung die Jury nicht Uberzeugen konnte.
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Visualisierung Baarerstrasse

Stadtebauliches Konzept

Das Projekt definiert sich als ,Ein Stlick Zentrum von Zug'. Dieser Ansatz wird in er-
ster Linie durch eine dichte Bebauung in 4 Bauvolumen und einem klar definierten
grossziligigen Freiraum umgesetzt.

Es wird versucht die vorgesehene Verdichtung durch eine sehr kompakte Typo-
logie mit 7 Geschossen sowie Akzenten bis zu 12 Geschossen zu erreichen. Die
Bauvolumen bieten in ihrer Massstablichkeit das Potential der Vermittlung zwi-
schen alter und neuer Stadt.

Die Baumasse ist in einem Band entlang der Baarerstrasse konzentriert. Diese
Orientierung wird betont durch eine durchgehende Arkade und eine kompakte Aus-
formulierung der Bauvolumen. Zu den Gleisen hin werden die Baukdrper mittels
Einschnitten gegliedert und der 6ffentliche Raum wird freigespielt. Die Einschnitte
dienen der natiirlichen Belichtung der oberen Geschosse.

Das Erdgeschoss wird mit kleineren und grosseren publikumsintensiven Nut-
zungsmaoglichkeiten bespielt. Bis zum 7. Geschoss sind sowohl Dienstleistungs-,
als auch Wohnnutzungen méglich. Die maximale Flache der mittleren Geschosse
betragt 1'800 m2. In den hoéheren Akzenten sind Wohnungen untergebracht. Die
oberen Geschosse werden Uber ein oder zwei fur Dienstleistung und Wohnnut-
zung gemeinsam organisierte Kerne erschlossen.

Der Hauptsitz der Zuger Kantonalbank wird weder stadtebaulich noch architekto-
nisch betont.

Die Parkierungsmdoglichkeiten befinden sich durchgehend unter den Gebauden
und sind miteinander verbunden.



Offentlicher Raum

Das gesamte Gebiet zwischen der grosstenteils vom Individualverkehr entlasteten
Baarerstrasse und dem Bahndamm wird als ,Bahnhofsplatz’ verstanden. Dieser
Raum wirkt offen und grosszugig und dient der allgemeinen Orientierung und Be-
wegung durch das Areal. Er gliedert sich in den eigentlichen Bahnhofsplatz an der
Hauptpassage zum Bahnhof, zwei weitere strategisch positionierte Verbindungen
zwischen Baarerstrasse und Bahndamm, und einem Freiraum zwischen Bahn-
damm und den aufgehenden Gebauden. Der Bahndamm wird hierdurch einsehbar
und in den o&ffentlichen Raum integriert. Das Freispielen des Bahndammes erleich-
tert die Orientierung und ermdglicht diverse Bewegungen in Richtung Bahnhof. Der
Bahnhofsplatz kénnte mittels einer Skulptur akzentuiert werden.

Die Arkaden und verbindenden Platzrdume zwischen Baarerstrasse und den Bahn-
hofseingangen sind an den wichtigsten Fussgéngerstromen angelagert. Der Lang-
samverkehr wird sich hauptsachlich Gber den Freiraum entlang des Bahndamms
bewegen. Auch die Anlieferung erfolgt Gber den Raum entlang des Bahndamms.
Ansonsten wird der 6ffentliche Raum freigehalten von PW-Strémen.

Die kommerziellen Erdgeschossnutzungen sind allseitig orientiert.

Die Eingange zu den oberen Geschossen befinden sich entweder an der Baarer-
strasse oder an den Querverbindungen zwischen Baarerstrasse und Bahndamm.
Die Erschliessung der Tiefgarage erfolgt in der ersten Etappe Uber die Baarerstras-
se. In den weiteren Etappen wird sie auf die Gotthardstrasse und die Gubelstrasse
verlegt.

Situation




Ansicht Fassaden Baarerstrasse

Etappierbarkeit und Wirtschaftlichkeit

Die vier Gebaudekorper befinden sich in Abschnitten, die etwa den heutigen Ei-
gentumsgrenzen entsprechen. Zwischen den bestehenden Gebauden, heutigen
Parzellengrenzen und den neuen Gebauden gibt es gewisse Uberlappungen. Hier
kénnten durch Anpassung der Gebdudevolumen an die heutigen Eigentumsver-
héaltnisse Optimierungen erfolgen.

Die Etappierbarkeit der Gebaude ist flexibel. Drei von vier Gebauden kdnnten
mittels eigenen — evtl. temporaren - Zufahrten von der Parkgarage aus autonom
gebaut werden. Die gemeinsamen unterirdischen Infrastrukturen sind beschrankt.

Die offentlichen Raume, die zwischen den einzelnen Etappen entstehen, entspre-
chen nicht der endgultigen Konfiguration, was an bestimmten Stellen zu Engpas-
sen fuhren kann.

Die Baukorper sind kompakt und effizient, mit einem oder zwei Kernen erschlos-
sen.

Gesamtwiirdigung

Die klare und lesbare stadtebauliche Einpassung von vier Baukdrpern, die einen
grosszulgigen Freiraum auf beiden Seiten der Bebauung ergibt, wirkt iiberzeugend.
Die Organisation entlang der Baarerstrasse fuhrt zu angemessenen Massstaben
der Raume, Offnungen und Sichtbeziige und garantiert gemeinsam mit dem Frei-
spielen des Bahndamms eine gute Orientierung.

Der etwas hdhere siebengeschossige ,Unterbau’ in Zusammenhang mit den zu-
ruckhaltenden héheren Akzenten lasst den Baukdrper etwas gedrangt wirken. Die
schmalen Einschnitte auf der Bahnseite verstarken diesen Eindruck. Die Akzentu-
ierung in der Hohenentwicklung kdnnte noch pragnanter ausformuliert werden. Die
Belichtung der jeweiligen Nutzungen ist im Weiteren aufzuzeigen und gegebenen-
falls zu optimieren.

Die allseitige Aktivierung der Erdgeschosse sowie die Nutzungsflexibilitat fir Ge-
werbe- oder Wohnraumlichkeiten in den mittleren Geschossen werden begrusst.
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Visualisierung

Der nachfolgende Bericht soll die hauptsachlichen Qualitaten des Projektes von
Glller Guller/SLIK wirdigen und die Weiterentwicklung seit der Testplanung kom-
mentieren.

Das vorliegende Projekt macht klare stédtebauliche Setzungen und stellt verschie-
dene Bezlige her. Grundsatzlich basiert der Vorschlag auf einem durchgangigen
Bebauungsstreifen parallel zur Baarerstrasse von ungeféhr 36 Metern Breite, wel-
cher den Bahndamm in seiner Gesamtlange des Perimeters als Monument des
Ortes und Speicher fir Fahrrader freistellt und inszeniert. Die ganze Bebauung
steht auf einem durchgangigen Niveau und Stadtplatz als homogen materialisier-
te wertige Unterlage. Zwischen der geleisegenerierten weichen Form des Bahn-
damms und der orthogonalen Bebauung entsteht auf der Westseite ein dynamisch
geformter Platz mit vielfaltigem Nutzungspotential.

Der Bebauungsstreifen ist in vier Blocke beziehungsweise zwei Doppelblécke und
drei Fugen aufgeteilt, welche im Grundriss eine hohe Figur-Grund-Qualitat auf-
weisen, funktionale Zusammenhange aufzeigen und stadtseitig zur Orientierung
beitragen. Die breitere mittlere Fuge wird zum Platz, welcher den Zugang zum
Bahnhof auszeichnet, die schmaleren werden zu Gassen, welche zu den Geleisen
fuhren. Durch den planerischen definierten Footprint muss sich die Bebauung in
die Hohe entwickeln, was sie — im Sinne einer kultivierten liberalen Stadt Zug —
sehr kontrolliert tut.

Aus Distanz prasentiert sich die Bebauung nun eindeutig und pragnant als ge-
samtheitliche Silhouette aus zwei Massstaben, einem Sockel auf Traufhohe der
umliegenden Stadt und daraus sich erhebenden volumetrischen Akzenten. Dabei
muss der architektonischen Gestaltung der Dachflachen des Sockels als fiinfte
Fassade ein gewichtiges Augenmerk geschenkt werden — wie die Autoren im Stad-
tebaulichen Konzept und den Gestaltungsprinzipien hinweisen.

Auf den zweiten Blick handelt es sich um vier plastische Kérper aus Sockel und
zwei Erhdhungen — oder im Falle der Kantonalbank einer Erhéhung, welche aber



selbstverstandlich eingebunden bleibt. Die Differenzierung der Erhéhungen, an
den Enden je 14, am mittleren Platz je 13 und dazwischen 11 Geschossen bei
gleichzeitiger Skalierung der Grundrisse ergeben sich einerseits eine gut lesbare
bebauungsinterne Bewegung und andererseits eindeutigen Bezugnahmen zur na-
hen Umgebung. Die Erhdhung an Sudende definiert mit den beiden bestehenden
Gebaudekdpfen den Metallplatz und besetzt die Kreuzung, der Turm am Nordende
stellt Beziehungen zum bestehenden gegenlber-liegenden Turm Uber die Gubel-
strasse hinweg her. Gleichzeitig korrespondiert die Gasse zwischen den beiden
nérdlichen Blécken mit der Metallstrasse beziehungsweise dem Barenplatz.

Die Verschlankung der plastischen Massen nach oben kommt der Typologie der
Nutzungen, der Erschliessungslogik und den Belichtungstiefen zugute. Wahrend
in den stadtnahen Geschossen mit der allseitigen Transparenz sich o&ffentliche
Nutzungen einlagern kénnen, finden in den Erhdhungen sowohl Biiros als auch
Wohnungen Platz. Durch ihre Versetzung und Schlankheit ergeben sich gute Be-
lichtungsverhaltnisse und weite Ausblicke in die umliegende Landschaft.

Durch die Berlicksichtigung der heutigen Parzellierung sowie der differenzierten
Gliederung der neuen Baumassen ergibt sich in allen Wachstumszustanden ein ar-
chitektonisch zwar heterogenes, aber bezliglich Massstablichkeit und Gliederung
grosseres Ganzes.

Der Vorschlag verbindet erfolgreich zeitgendssische skulpturale Volumetrien mit
klassischen stadtischen Motiven wie dem unterlegten Stadtplatz, dem Motiv der
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kolossalen zweigeschossigen Kolonnaden und der Allee an der Baarerstrasse. Die
vorgeschlagene Gestaltung der Fassaden mit einer Homogenitat mit Varianz ergibt
im Zusammenhang mit einer zusatzlichen Qualitatssicherung im Rahmen des Be-
bauungsplans Sinn.

Es kann zusammenfassend festgehalten werden, dass sich die Uberarbeitung der
Planung Giller Giller/SLIK gelohnt hat. Der Spagat zwischen stadtebaulichem
Anspruch und privaten Interessen konnte geleistet und zur verbindlichen plane-
rischen Vorgabe mit architektonischem Spielraum verdichtet werden. Das vorlie-
gende Projekt hat die stadtebauliche Vorgabe in der Entwicklung gescharft und die
Anspriche eingearbeitet und bildet eine solide Grundlage fiir den Bebauungsplan.

Querschnitt
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Der vorliegende Bericht wurde vom Begleitgremium am 17. Februar 2015 geneh-
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