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1 Ausgangslage und Zielsetzungen
Das Areal Salesianum liegt im Stden der Stadt Zug. Es handelt sich um eine ca. 20'000 m?
grosse Bauzone. In dieser Bauzone liegen die geschitzten Bauten Salesianum.

1.1 Bisherige Planungen

Um ein stadtebaulich und architektonisch hochwertiges Projekt zu entwickeln, hat die
Grundeigentimerin, das Institut Menzingen, im Jahr 2007 - in enger Zusammenarbeit mit
der Stadt und dem Kanton Zug - einen Wettbewerb Uber das Gebiet Salesianum durchge-
fahrt. Das Preisgericht wahlte das Projekt des Architekturbiros Albi Nussbaumer Architek-
ten, Zug, fur die Weiterbearbeitung aus.

Auf dieser Grundlage wurde ein Bebauungsplan ausgearbeitet. Am 22. Marz 2011 hat der
Grosse Gemeinderat diesen Bebauungsplan beschlossen. Nachdem das Referendum zu Stan-
de gekommen war, haben die Stimmberechtigten der Stadt Zug den Bebauungsplan am 27.
November 2011 an der Urne angenommen. Wahrend der nachfolgenden Auflage wurde Be-
schwerde erhoben. Der Regierungsrat hat die Beschwerde grdsstenteils abgewiesen und den
Bebauungsplan genehmigt. Die Beschwerdefihrenden zogen den Fall ans Verwaltungsge-
reicht weiter. Das Verwaltungsgericht hat die Beschwerde am 10. Juni 2013 gutgeheissen.
Daraufhin haben die Grundeigentimer und die Stadt Zug beschlossen, die Planung neu zu
starten. Die Projektverantwortlichen fiir den ersten Bebauungsplan (Architekten und Fach-
planer) wurden beibehalten.

Bei den Neubauten ist weiterhin eine Wohnnutzung vorgesehen. Die zukiinftige Nutzung
des Salesianums ist noch offen, Abklarungen dazu laufen.

1.2 Perimeter / Eigentumsverhaltnisse

Das Areal Salesianum liegt im Stden der Stadt Zug und ist der Bauzone mit speziellen Vor-
schriften Salesianum, § 53 BO, zugewiesen. Der fir die Erschliessung relevante Fridbachweg
ist im unteren, westlichen Teil der Zone W2b zugeteilt (ca. 230 m?). Dabei handelt es sich um
einen Teil der Miteigentumsparzelle GS 3857. Die Miteigentimerschaft besteht aus den
nordlich angrenzenden Grundstiicken. Diese Flache ist fur die Erschliessung, nicht aber be-
ziglich der anrechenbaren Landflache relevant. Sie wird in die weiteren Berechnungen nicht
miteinbezogen.

Grundstiick (GS) Nr. Eigentum anrechenbare Landflache aLF
1487 Institut Menzingen 20238 m?

4869 Institut Menzingen 293 m?

3857 (teilweise) Miteigentimerschaft (ca. 230 m?) ---

Total 20'531 m?

Tabelle 1: Grundsticke im Bebauungsplanperimeter
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2 Bestehende Rechtsgrundlagen

2.1 Ubereinstimmung mit den Zielen und Grundsitzen der Raumplanung (Art. 1 und 3

RPG)

Sachplane

Relevanz / Betroffenheit

Verkehr, Teil Infrastruktur Schiene SIS

Massnahmen wurden vom Bund noch nicht konkreti-
siert.

Verkehr, Teil Infrastruktur Strasse

Massnahmen wurden vom Bund noch nicht konkreti-
siert.

Infrastruktur der Luftfahrt SIL

Nicht relevant.

Militér SPM

Nicht relevant.

Ubertragungsleitungen SUL

Es befinden sich keine Ubertragungsleitungen im
Umfeld des Bebauungsplanes. Somit nicht relevant

Geologische Tiefenlager SGT

Im Bebauungsplangebiet sind keine Tiefenlager in
Planung.

Fruchtfolgeflachen SP FFF

Es sind keine Fruchtfolgeflachen betroffen.

Konzepte

Relevanz / Betroffenheit

Nationales Sportanlagenkonzept

Im Bebauungsplangebiet sind keine nationalen

(NASAK) Sportanlagen vorhanden oder geplant.

Landschaftskonzept Schweiz LKS Nicht relevant.

Das wichtigste Ziel des Bundesgesetzes Uber die Raumplanung (RPG, SR 700) ist die haushal-
terische Nutzung des Bodens (Art. 1 Abs. 1). Zudem sind wohnliche Siedlungen und raumli-
che Voraussetzungen fur die Wirtschaft zu schaffen und zu erhalten (Art. 1 Abs. 2 lit. b).
Siedlungen, Bauten und Anlagen haben sich in die Landschaft einzuordnen, See- und Fluss-
ufer sind freizuhalten und deren 6ffentlicher Zugang und Begehung zu erleichtern (Art. 3
Abs. 2 lit. b und ¢). Wohngebiete sind vor schadlichen oder lastigen Einwirkungen wie Luft-
verschmutzung, Larm und Erschitterungen maéglichst zu verschonen, Rad- und Fusswege
sollen erhalten und geschaffen werden und Siedlungen viele Grinflachen und Baume ent-
halten (Art. 3 Abs. 3 lit. b, cund e).

Das Areal ist gut an den 6ffentlichen Verkehr angeschlossen (Stadtbahnhaltestelle, Bushalte-
stellen). Die Erschliessung fur den motorisierten Verkehr Uber den Fridbachweg direkt in die
Artherstrasse verhindert, dass das Wohnquartier durch zusatzlichen Verkehr belastet wird.
Das Wegnetz im Umfeld des Bebauungsplans sowie innerhalb des Perimeters wird ausge-
baut, und Licken im Gbergeordneten Wegnetz werden so weit wie mdéglich geschlossen. Der
Fridbachweg wird ausgebaut, fur die Fussganger ist ein separater Fussweg vorgesehen. Mit
diesen Massnahmen wird das Areal fir die Fussganger, Fahrrad- und Autofahrer sehr gut
erschlossen.

Das geschitzte Gebaudeensemble Salesianum und dessen historische Umgebung werden
freigehalten und aufgewertet, die Prasenz des Salesianums wird verstarkt. Die Freiflachen
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und die Einbindung des Salesianums ins 6ffentliche Wegnetz lassen die Bevélkerung teilha-
ben an der ,Perle Salesianum™.

Die Ziele und Planungsgrundsatze des Bundesgesetzes Uber die Raumplanung werden mit
dem Bebauungsplan erreicht bzw. sind eingehalten.

2.2 Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeu-
tung I1SOS, Denkmalpflege und Ortsbildschutzzonen
Das Bundesgesetz tber den Natur- und Heimatschutz (NHG; SR 451) bezweckt, das heimatli-
che Landschafts- und Ortsbild, die geschichtlichen Statten sowie die Natur- und Kulturdenk-
maler des Landes zu schonen, zu schitzen sowie die Erhaltung und Pflege zu férdern (Art. 1
NHG). Der Bund, seine Anstalten und Betriebe sowie die Kantone sorgen bei der Erflllung
von Bundesaufgaben dafir, dass das heimatliche Landschafts- und Ortsbild, geschichtliche
Statten sowie Natur- und Kulturdenkmaler geschont werden und, wo das allgemeine Interes-
se an ihnen Uberwiegt, ungeschmalert erhalten bleiben (Art. 2 und Art. 3 Abs. 1 NHG). Hier-
fur erstellt der Bundesrat Inventare von Objekten von nationaler Bedeutung (Art. 5 Abs. 1
NHG). Dazu zahlt namentlich das Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder von natio-
naler Bedeutung (ISOS) gemass der entsprechenden Verordnung (VISOS, SR 451.12). In deren
Anhang werden die einzelnen Objekte festgehalten. Die Umschreibung der Objekte und
ihrer Schutzwirdigkeit gemass Art. 5 Abs. 1 NHG erfolgt in separaten Inventarblattern. Far
den Kanton Zug bestehen hierflr zwei Eintrage. Ein Eintrag betrifft die ehemalige Hotelan-
lage Schonfels/Felsenegg und ein zweiter Eintrag ,Zug als Stadt”.
Bei der Erfallung von kantonalen und kommunalen Aufgaben ist der Schutz von Ortsbildern
durch kantonales (oder kommunales) Recht zu gewahrleisten. Dies ergibt sich verfassungs-
rechtlich aus Art. 78 Abs. 1 BV, wonach die Kantone fur den Natur- und Heimatschutz zu-
standig sind. Im Rahmen der allgemeinen Planungspflicht der Kantone (Art. 2 RPG) legen
diese die Planungsgrundlagen in ihrer Richtplanung im Allgemeinen fest (Art. 6 RPG) und
bertcksichtigen die Bundesinventare als besondere Form von Konzepten und Sachplanen im
Speziellen (Art. 6 Abs. 4 RPG). Aufgrund der Behérdenverbindlichkeit der Richtplanung (Art.
9 RPG) finden die Schutzanliegen des Bundesinventars auf diese Weise Eingang in die Nut-
zungsplanung (Art. 14 ff. RPG), insbesondere durch die Ausscheidung von Schutzzonen (Art.
17 Abs. 1 RPG) und in die Anordnung von anderen Schutzmassnahmen (Art. 17 Abs. 2 RPG).
Das kantonale Planungs- und Baugesetz (PBG/ZG, kantonale Gesetzessammlung 721.11) defi-
niert fur gemeindliche Schutzzonen den genaueren Verwendungszweck (§ 28 PBG). Dem-
nach dienen diese namentlich dem Natur-, Landschafts- und Ortsbildschutz. Naheres be-
stimmt die Spezialgesetzgebung (Gesetz GUber Denkmalpflege, Archdologie und Kulturgiter-
schutz (Denkmalschutzgesetz) vom 26. April 1990 (BGS 423.11), sowie das Gesetz Uber den
Natur- und Landschaftsschutz vom 1. Juli 1993 (BGS 423.1)). Der Kanton fthrt im Verzeichnis
der geschitzten Denkmaler (Denkmalverzeichnis) Objekte, an deren Erhaltung ein sehr ho-
hes 6ffentliches Interesse besteht. Diese werden unter kantonalen Schutz gestellt und in das
Verzeichnis der geschitzten Denkmaler eingetragen. Objekte, deren Schutz erwogen wird,
sind im Inventar der schitzenswerten Denkmaler festgehalten (§ 4 und § 5 BGS 423.11).
Gemeinden sind gemass § 6 des Denkmalschutzgesetzes verpflichtet, im Rahmen ihrer Bau-
ordnungen Vorschriften zur Erhaltung der Eigenart und der Schonheit schiitzenswerter Sied-
lungsgebiete im Sinne des kantonalen Richtplans zu erlassen.
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Zudem sind die Gemeinden und der Kanton gemass Ziff. S 7.2.3 des kantonalen Richtplans

angehalten, das ISOS als Planungshilfe beizuziehen. Im Rahmen der Ortsplanungsrevision

2009 wurden mit dem Entwicklungskonzept die Leitplanken fur kinftige Schutzanliegen im

Stadtraum behandelt. Gestitzt darauf wurde in Berlcksichtigung des ISOS die bestehende

Ortsbildschutzzone Zug Zentrum durch folgende Gebiete erweitert:

- St. Michael/Frauensteinmatt (Gebiet 4: Villenquartier an der Artherstrasse zwischen
Casino und ehemaligem Kantonsspital; Baugruppen 0.6 und 0.7: Griindungsbetrieb der
ehemaligen Landis & Gyr sowie das Villenquartier oberhalb der alten Fabrikbauten;
Umgebungsrichtungen V und VIII: Areal der alten Kantonsschule und die nérdlich da-
von anschliessenden Ein-/Mehrfamilienhauser zwischen Bahnlinie und Hofstrasse)

- Neustadt/Vorstadt/Bahnhofquartier (Baugruppen 9.1, 9.2 und 9.3: Wohn- und Gewer-
bequartier Erlenstrasse, Vorstadtvillen an der Chamerstrasse und Stadthauser im Gebiet
Garten-/Rigistrasse/Bundesplatz)

Im Weiteren wurden zwei neue Ortsbildschutzzonen eingefihrt:

- Schoénfels/Felsenegg (Baugruppe der ehemaligen Hotelanlage ,Schonfels”, seit 1925
Schulinstitut Montana, Hauptgebaude mit mehreren, locker gruppierten Nebenbauten,
2. H. 19./1. D. 20. Jahrhundert). Berlcksichtigung des Ortsbildschutzgebietes Nr. 1
(S 7.2.1 des kantonalen Richtplans).

- Gartenstadt (Teil des Gebiets 15: Gartenstadt, intensiv durchgrintes und planmassig
angelegtes Arbeiterquartier, 1919-1955 etappenweise ausgebaut).

Das Gebiet des Salesianums ist keiner Ortsbildschutzzone zugewiesen, wurde aber als eine
der funf Perlen der Stadt Zug bezeichnet.

2.3 Kantonaler Richtplan vom 28. Januar 2004, Stand 13. Mai 2014

Der Bebauungsplan bezieht sich auf eine bereits heute rechtskraftig einer Bauzone zugeteil-
ten Flache. Fragen bezlglich der Grosse des Baugebiets, der Beanspruchung zusatzlicher Kul-
turlandflachen, der Beeintrachtigung von Naturflachen und -objekten stellen sich deshalb
nicht. Zudem hat der Bebauungsplan keine relevanten Auswirkungen auf die Bevolkerungs-
und Arbeitsplatzzahlen. Die Konzepte und Sachplane des Bundes nach Art. 13 RPG sind in
den Kantonalen Richtplan eingeflossen.

Im Kantonalen Richtplan ist die stdliche Grenze des Bebauungsplangebietes mit einer Sied-
lungsbegrenzungslinie ohne Handlungsspielraum abgeschlossen. Weiter ist das Gebiet Teil
der archadologischen Fundstatte.

Diverse allgemeine Belange des Kantonalen Richtplans bzw. des Planungs- und Baugesetzes
oder einzelner weiterer Erlasse beeinflussen generelle Aspekte des Bebauungsplans. Zu er-
wahnen sind insbesondere:
- S 5.2 Dichten der Siedlung
Die Gemeinden stellen sicher, dass die Grundnutzung bei den Haltestellen der Stadt-
bahn und wichtiger Bushaltestellen gentigend hohe Dichten zulasst.
- S 5.4 Offentliche Platze, Zugang zu Naherholungsgebieten
Die Gemeinden sorgen flr attraktive Naherholungsmaoglichkeiten im Siedlungsgebiet
mit grossem Erholungswert und direkten, fussgangerfreundlichen Zugang.
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- Planungsgrundsatze des Richtplans und des Planungs- und Baugesetzes zum Schutz
der Umwelt und zur Erschliessung mit privatem und 6ffentlichem Verkehr.

- Vorgaben des Planungs- und Baugesetzes zu den Planungsverfahren im Allgemeinen
und den Zonen- und Bebauungsplanen im Besonderen.

- Kantonale Gesetzgebung im Bereich Umweltschutz.

Sowohl die generellen Zielsetzungen wie auch die einzelnen Festlegungen und Vorschriften
des Bebauungsplans entsprechen den kantonalen Vorgaben.

Ausschnitt aus dem kantonalem Richtplan vom 13. Mai 2014

2.4 Entwicklungskonzept

Die Stadt Zug hat im Rahmen der Ortsplanungsrevision ein Entwicklungskonzept erarbeitet

und dieses — im Status eines Leitbildes — am 9. Mai 2006 durch den Stadtrat festgesetzt. Mit

der vorgeschlagenen Bebauung werden u.a. die folgenden Ziele des Entwicklungskonzeptes

berlcksichtigt:

- Hohe Anforderung bei der Entwicklung der Perle Salesianum

- Planerische Voraussetzungen schaffen fur eine qualitatsvolle Uberbauung im Sinne
einer nachhaltigen Stadtentwicklung.

- Respektvoller Umgang mit der Umwelt.

- Berlcksichtigung der hohen gestalterischen Anforderungen bei der Ausgestaltung der
Siedlungsrander.

- Hohe Gestaltungsanspriche fir Neubauten.

- Verbesserung der 6kologischen Vernetzung mit Naturelementen.

- Entwicklung eines 6ffentlichen Freiraums im Siedlungsgebiet abseits der Hauptver-
kehrsachsen und Verknupfung zu einem , Netz der inneren Landschaft”.

- Férderung des Fuss- und Radverkehrs mit attraktiven Netzergédnzungen.

- Hohe Wohnqualitat mit Durchgrinungen, guten Aussenraumgestaltungen, Spiel- und
Begegnungsplatzen.

- Behutsamer Umgang mit der Dichte in den Wohnquartieren durch Anpassung an die
gebaute Struktur.

Der Bebauungsplan entspricht in hohem Mass den definierten Zielen fir die raumliche Ent-

wicklung gemass Entwicklungskonzept.
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2.5 Kommunale Richtplanung vom 22. Juni 2010

Die vom Stadtrat am 20. Oktober 2009 beschlossenen Richtplankarten ,Verkehr OV-
Langsamverkehr”, ,Verkehr Motorisierter Individualverkehr”, ,Siedlung und Landschaft”
sowie der Richtplantext, Handlungsanweisungen, wurden am 20. Juni 2010 vom Amt fir
Raumplanung im Auftrag der Baudirektion mit einer Anderung und Auflagen genehmigt.
Die vom Bebauungsplan betroffenen Grundstiicke liegen innerhalb des Siedlungsgebiets.

Die Vorgaben der kommunalen Richtplanung sind wie folgt bertcksichtigt:

- Gewahrleistung der bestehenden Wegnetze fir den Langsamverkehr auf den be-
troffenen Strassen und Wegen.

- Ergdnzung der Fussweg- und Radwegverbindungen im Bebauungsplangebiet in Nord-
Sad-Richtung.

- Erschliessung des Gebiets vom Fridbachweg her mit der Tiefgaragenzufahrt direkt ab
dem Fridbachweg und mit der Zufahrtsstrasse im 6stlichen Bereich.

2.6 Kommunale Nutzungsplanung vom 22. Juni 2010

Die Nutzungsplanung (Bauordnung, Zonenplan, Gefahrenzonenplan) wurde vom Regie-
rungsrat am 22. Juni 2010 unter Vorbehalt und mit Auflagen genehmigt. Fir das Salesianum
wurde die Bauzone mit speziellen Vorschriften Salesianum, § 53 BO, festgelegt. Die Zone ist
far 6ffentlich zugangliche Nutzungen wie Schulen, Kultur usw. und fir Wohnen bestimmt.
Es gelten die Grundmasse der W2b. Fir Neubauten besteht Bebauungsplanpflicht. Ein kleiner
Teil des Bebauungsplangebietes liegt in der Zone W2b (siehe Kapitel 1.2).

Die zulassige AusnlUtzung in Einzelbauweise betragt 0.5. Der Wohnanteil hat mindestens
80% aufzuweisen.

Im Gefahrenzonenplan (Stand 31. Juli 2008) ist das Bebauungsplangebiet im Einzugsbereich
des Fridbachs der Gefahrenzone 2 und 3 zugewiesen. Mit dem Ausbau des Fridbachs konnte
das Gefahrenpotenzial reduziert werden. Der Ausbau wurde im Mai 2009 fertig gestellt.
Seither wurde die Ausscheidung von Gefahrenzonen nicht neu Uberprift, es kann aber da-
von ausgegangen werden, dass die Gefahr erheblich reduziert werden konnte. Der restliche
Bereich ist einer Bauzone ohne Gefahrenzone zugewiesen.

2.7 Kiinftiger Doppelspurausbau der SBB-Linie Zug — Arth Goldau

Der 6stliche Bereich des Perimeters wird durch den kiinftigen Doppelspurausbau der SBB-
Linie Zug — Arth Goldau tangiert. Die hierfur benétigte Flache wird mit einer Interessenlinie
gesichert. Die Baubereiche liegen ausserhalb dieses Bereichs. Im Vorfeld wurden dazu mit
der SBB entsprechende Gesprache gefihrt. Die Interessenlinie wurde in den Bebauungsplan
aufgenommen (Doppelspurinsel Raum Casino — Fridbach).

Aufgrund eines Vorbehalts in der Vorprifung (vgl. Kapitel 5.2) wurde die Interessenlinie auf
8.30 m Abstand zur Gleisachse festgelegt. Damit vergrossert sich der Abstand zur Gleisachse

minim.
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2.8 Bestehende Dienstbarkeiten

Das zu bebauende Grundstlick 1487 hat fur den westlichen Teil des Fridbachweges (GS 3857)
das Fuss- und Fahrwegrecht, ein Erstellungsrecht fir eine Anschlussstrasse und ein Ausbau-
recht. Die Erschliessung Uber den Fridbachweg ist somit sichergestellt.

Der sich stdlich ans Salesianum anschliessende Landwirtschaftsbetrieb (GS 4787) hat weiter-
hin ein Fuss- und Fahrwegrecht auf dem GS 1487.

Die SBB (GS 1642) haben ein Zugangsrecht vom GS 1487 her.

Die Einwohnergemeinde Zug hat auf dem Fridbachweg (GS 3857 und 4869) ein Fahrwegrecht
fir kommunale Fahrzeuge.

2.9 Baulinien

Die Baulinien im Bebauungsplanperimeter Salesianum stammen aus den Jahren 1955 und
2012. Sie fuhren entlang der Artherstrasse und des Fridbachwegs. Die kantonale Baulinie
wurde teilweise bereits im Zusammenhang mit dem ersten Bebauungsplan angepasst (um die
historischen Gebdude herum und im Einmindungsbereich des Fridbachwegs). Nordlich des
Fridbachwegs liegen zwei Waldsticke, deren Abgrenzungen mit Waldbaulinie festgelegt
wurden.

Um auf der Stdseite des Salesianums einen Unterniveaubau zu erméglichen wird die kanto-
nale Baulinie im separaten Kantonalen Verfahren entsprechend angepasst. Die kommunale
Baulinie wird soweit angepasst, dass zum Waldrand 12 Meter Abstand eingehalten werden.

3 Richtprojekt

Das Richtprojekt vom 31. Oktober 2014 — ausgearbeitet wiederum von Albi Nussbaumer Ar-
chitekten - sieht im rickwartigen Raum des Salesianum acht kompakte Wohnbauten mit je
sieben Wohnungen vor. Sie sind als kompakte Baukdrper mit Split-Level konzipiert. Die
Wohnbauten weisen zwei Vollgeschosse mit einem Geschossversatz um % Geschoss (Split-
Level) und ein gestuftes Flachdach auf. Die Terrasse liegt auf der seeabgewandten Seite.

Situationsplan Salesianum, Oktober 2014
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Die Neubauten im Hintergrund des Salesianums treten beziglich ihres architektonischen
Auftritts und ihrer Materialisierung eigenstandig in Erscheinung, schaffen zum denkmalge-
schitzten Gebaudeensemble aber einen splrbaren Bezug. Sie weisen einen muralen Charak-
ter auf, zeigen aber im Verhaltnis zwischen geschlossener und geéffneter Fassade eine archi-
tektonisch zeitgemasse Sprache.

Die Bristungsbander sowie die Fassadenelemente zwischen den raumhohen Fenstern sind in
vorfabrizierten, grau in Erscheinung tretenden Betonelementen vorgesehen. Die Fenster
unterscheiden sich farblich von der Fassade. So erhalten die Hauser in ihrem tektonischen
Aufbau eine gewisse Feingliedrigkeit, welche sich im weitesten Sinne an den hdlzernen
Fachwerkbauten in der ndheren Umgebung orientiert.

Eines der Ziele des Bebauungsplanes ist es, die bauliche Umsetzung des Richtprojektes zu
ermoéglichen. Das Richtprojekt ist verbindlich. Abweichungen sind zu begriinden und mussen
in ihrer stadtebaulichen und architektonischen Ausformulierung mindestens von gleich ho-
her Qualitat wie das Richtprojekt sein.

Erschlossen wird die Bebauung Uber den Fridbachweg. Die Parkfelder sind, mit Ausnahme fur
Besucher und Kunden, in einer Tiefgarage angeordnet, deren Zufahrt vom Fridbachweg her
erfolgt. Der Fuss- und Radweg von der Stadtbahnhaltestelle zum Salesianum bedeutet eine
Wiederaufnahme historischer Wegstrukturen. Neben dem Langsamverkehr dient der Weg
auch far die Anlieferung des Salesianums und als Notzufahrt.

Die Art des Aussenraumes lehnt sich an den stdlich angrenzenden offenen Landschaftsraum
an. Der Aussenraum fliesst durch die Bebauung. Beim Salesianum soll die historische Struktur
der Gebdude und der Aussenanlagen wieder hergestellt werden.

3.1 Generelles Projekt fiir den Ausbau des Fridbachwegs

Zukunftig soll der Fridbachweg zwischen der Artherstrasse und der Hofstrasse im Gegenver-
kehr 6ffentlich befahrbar sein. Das generelle Projekt fir einen massvollen Ausbau sieht vor,
dass die Fahrbahn auf 5.00m verbreitert und mit einem Trottoir (2.00m) versehen wird. Dabei
wird weder der Wald beansprucht, noch der Fridbach direkt tangiert.

Bezlglich Abtretung des klnftigen Strassenlandes laufen erste Gesprache.

4 Bebauungsplan

4.1 Allgemeine Zielsetzung

Mit dem Bebauungsplan Salesianum sollen folgende Ziele erreicht werden:

— Das Salesianum soll mit seiner historischen Umgebung aufgewertet werden. Die Gestal-
tung der Umgebungsflachen ums Salesianum hebt die historischen Strukturen der Ge-
baude und deren Aussenanlagen hervor bzw. stellt diese wieder her (Vorfahrt, Mauern,
geschitzte Gartenbereiche etc.). Siehe dazu auch Kapitel 4.3.

— Auf der weiteren sich ebenfalls in der Bauzone befindlichen Flache soll eine bauliche
Entwicklung erméglicht werden und so die Rahmenbedingungen fir eine qualitatsvolle
Wohnuberbauung geschaffen werden.

— Die Freiraumqualitat, sowohl fur die Wohnuberbauung als auch im Bereich des Salesi-
anums, soll hoch sein.
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— Mit den Bestimmungen soll einerseits die bauliche Umsetzung des ausgewahlten Richt-
projektes ermdglicht werden und andererseits den notwendigen Projektierungsspiel-
raum far die Weiterbearbeitung offen gelassen werden.

Der Uberwiegende Teil des Bebauungsplanperimeters (Ausnahme: westlicher Strassenab-
schnitt Fridbachweg) ist der Bauzone mit speziellen Vorschriften Salesianum (§ 53 BO) zuge-
teilt. Gemass Urteil des Verwaltungsgerichts zum ersten Bebauungsplan missen auch bei
einem Bebauungsplan die Grundmasse der 2-geschossigen Wohnzone B W2b eingehalten
werden. Die Nutzung (Mass und Art) richtet sich nach § 53 der Bauordnung der Stadt Zug.
Bei der neuen Wohnuberbauung richtet sich der Wohnanteil nach der W2b. Beim Salesianum
ist kein minimaler Wohnanteil festgelegt.

4.2 Bebauung

Siedlung / Stadtebau

Die Wirkung und Prasenz der herrschaftlichen Gebdudeanlage des Salesianum im Vorder-
grund des Grundstiicks bleibt erhalten. Diese Vorgabe fuhrt zur stddtebaulichen Setzung von
acht Neubauten in einem klar umrissenen Baubereich rickwartig des Salesianums. Ein of-
fentlich zuganglicher Weg zwischen Salesianum und der Wohnbebauung bildet den seeseiti-
gen Abschluss des Neubauperimeters und begrenzt eine grosszligig bemessene Freiflache um
das bestehende Gebaudeensemble. Der historisch begriindete Weg von der Kapelle St. Karl
Richtung Zugerberg soll wieder eine tragende raumliche Rolle innerhalb der Bebauungs-
struktur spielen. Diese Querung des Perimeters erschliesst das Salesianum von Nordosten
(Bereich Fridbachweg - Stadtbahnhaltestelle) her und 6ffnet eine rdaumlich wirksame Blick-
achse zum historischen Gebdudeensemble.

Der durch die Erschliessung definierte Wohnbaubereich zwischen Bahndamm und Salesi-
anum wird mit acht Wohnbauten bebaut. Die Hauser sind so zueinander versetzt angeord-
net, dass ein durch die Bebauung fliessender Aussenraum entsteht. Verengungen zwischen
den Hausern gehen Uber in grésser dimensionierte Landschaftsraume im Osten und Westen
der Gebaude. Zugunsten eines grossziigigen Landschaftsraums und einer angemessenen Ge-
baudehdhe gegeniber dem Bestand werden die insgesamt rund 56 Wohnungen in kompak-
ten Gebaudevolumen untergebracht. Die Grundrisstypologie eines Dreispanners erwirkt eine
auf das Minimum reduzierte Hauseranzahl. Ebenso erméglicht die gewahlte Split-Level L6-
sung eine feine Einpassung der Hauser in das leicht fallende Terrain. Pro Geschoss werden
drei Wohnungen angeboten, je eine pro Split-Level und eine die den halbgeschossigen Ver-
satz im Inneren der Wohnung aufnimmt. Eine weitere Wohnung befindet sich schliesslich -
wiederum halbgeschossig versetzt - in dem zum See hin ausgerichteten Dachgeschoss.

Die gewahlte Split-Level Loésung ermoglicht eine feine Einpassung der Hauser in das leicht
fallende Terrain. Dies kommt dem massstablichen Bezug zum Salesianum zu Gute und tragt
dazu bei, dass die Durch- und Ubersicht der Bebauung von Osten her optimaler ausgestaltet
werden kann, als wenn die Geschosse durchlaufen. Somit wird das bestehende Salesianum
weiterhin als das Hauptgebaude auf dem Gesamtperimeter wahrgenommen. Die Gebdude
erscheinen bergseitig zwei- und talseitig dreigeschossig jeweils um ein halbes Geschoss nach
unten versetzt.
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Baubereiche fiir Neubauten

Gemass Urteil des Verwaltungsgerichts zum ersten Bebauungsplan muissen auch bei einem
Bebauungsplan in diesem Gebiet grundsatzlich die Grundmasse der 2-geschossigen Wohnzo-
ne B eingehalten werden. Die Nutzung (Mass und Art) der Bebauung richtet sich somit nach
§ 53 der Bauordnung der Stadt Zug. Das Richtprojekt ist verbindlich. Abweichungen sind zu
begrinden.

Im norddstlichen Bereich des Perimeters — abgetrennt vom Salesianum durch die Fuss- und
Langsamverkehrsachse — sind im ,,Baubereich fir neue Hauptbauten sowie Tiefgarage” neue
Wohnbauten zuladssig. Das Gebiet muss mit acht Hauptbauten beplant werden. In diesem
Bereich ist ebenfalls eine Tiefgarage zulassig. Die Hauptbauten sind sowohl beziglich Volu-
men als auch bezlglich architektonischem Ausdruck als Einheit zu gestalten. Daher soll auch
die Etappierbarkeit eingeschrankt werden, es sollen hdéchstens zwei Etappen méglich sein:
Hauptbauten nérdlich der Langsamverkehrsachse (3 Hauptbauten) und Hauptbauten sidlich
der Langsamverkehrsachse (5 Hauptbauten).

Die ,Freihaltebereiche Durchsichten” sind fur das Freihalten von Durchsichten und konzepti-
onell wichtigen Flachen bestimmt. Sie dirfen nicht mit Hauptbauten bebaut werden. Klein-
bauten wie Zugange zur Tiefgarage oder Veloabstellplatze sind bis zu einer maximalen Héhe
von 3.50 m (gewachsenes Terrain bis zum obersten Punkt des Daches) zulassig.

Die Hauptbauten sind als kompakte Baukérper zu entwickeln, vorspringende und auskra-
gende Bauteile wie Balkone und Erker sind nicht zulassig. Die Dachvolumen mussen auf der
seezugewandten Seite angeordnet werden. So ist wie im Richtprojekt vorgesehen ein abge-
stuftes Flachdach maoglich, aber auch ein Pultdach ware denkbar, sofern dies die kantonale
Gesetzgebung dereinst als mogliche Dachform zuldsst. Die Nutzung der Dachflachen als Ter-
rasse ist nur auf der seeabgewandten Seite zulassig. Die Dachflachen sind sorgfaltig zu ge-
stalten, sei es bei der Nutzung als Terrasse, bei Aufbauten oder zur Nutzung der Sonnen-
energie. Dachaufbauten sind nur zulassig, wenn deren Standort technisch bedingt ist. So ist
z.B. der Dachausstieg nicht technisch bedingt, es ist daher nur ein minimaler Dachaufbau -
vergleichbar mit einem Oblicht — zulassig.

Die Tiefgarage befindet sich unter den Neubauten. Im sidlichen Bereich schliesst die Tiefga-
rage an die Untergeschosse der geschitzten Bauten Salesianum an. Daher sind die bestehen-
den Bauten zusammen mit der historischen Umgebung vor oder zeitgleich mit der Erstellung
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der Hauptbauten stdlich der Langsamverkehrsachse aufzuwerten und instand zu stellen. Bei
den bestehenden Bauten und Anlagen sind Erneuerungen und Anderungen im Rahmen
denkmalpflegerischer Vorgaben gestattet. Ergdnzungsbauten unterniveau sind flr einen
Mehrzweckraum mit Nebenrdumen, Erschliessung, Technik und als Anschluss an die Tiefga-
rage zulassig. Die Eingriffe haben in Rucksprache mit der Denkmalpflege zu erfolgen.

4.3 Freiraum / Umgebung

Freiraumkonzept - Bepflanzung

Der Aussenraum kann aufgeteilt werden in die Umgebung rund um die geschltzten Bauten
Salesianum (Aussenrdume Salesianum) und in die Umgebung der neuen Hauptbauten inklu-
sive Spielwiese und Spielplatz (Aussenraume Wohnuberbauung).

—

% Aussenraume Wohniberbauung / Salesianum
\:’ Bereiche fiir Retention und Versickerung (Anlagen vorwiegend unterirdisch)

Schematische Aufteilung der Umgebung

Die Vorgaben fur die stadtebauliche Setzung der acht Wohnbauten sind so gewahlt, dass
zum einen die Prominenz des Salesianum mit seinen unmittelbaren Aussenrdumen gewahrt
bleibt und zum anderen der von Siden her kommende Landschaftsraum auf angemessene
Weise lesbar bleibt.

Bezug nehmend zur Bestockung des Fridbachs, wird der nérdliche Teil des Areals von Bau-
men und Pflanzflachen gepragt. Zum Bahndamm hin werden die Pflanzflachen weiterge-
fuhrt und von Einzelbaumen raumlich strukturiert. Hier befinden sich Erschliessung und Be-
sucherparkierung der Wohnbauten. Einzelne Kleinbauten dienen dem Zugang zur Einstell-
halle. Damit die Freirdume zwischen den Wohnbauten mit dem offenen Landschaftsraum in
Dialog treten kénnen, wird auf das Ausscheiden von privaten Gartenrdaumen verzichtet. Die
Bepflanzung orientiert sich an der Bachbestockung des Fridbaches und an dem fir die Kul-
turlandschaft typischen Artenspektrum. Heimische Arten préagen das Vegetationsbild des
Neubaubereiches.
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Zum See hin breiten sich offene Wiesenflachen aus und vermitteln zur angrenzenden Kultur-
landschaft. Gleichzeitig wird der 6kologische Wert der vormals als Gartnerei und Sportfeld
genutzten Flachen erhoht. Die Struktur der Wiesen- und Wegeflachen erlaubt eine vielseiti-
ge, offene Nutzung auch als Spielflachen fur Kinder und Jugendliche. Die geschwungenen
Fusswege verknlUpfen das Grundstick mit dem offentlichen Wegenetz und betonen den
halbéffentlichen Charakter der Fldchen. Sie lehnen sich an historische Wegestrukturen an.
Die Gestaltung der Freiflachen ums Salesianum hebt die historischen Strukturen der Geb&aude
und deren Aussenanlagen hervor bzw. stellt diese wieder her. Der Eingangsbereich der Ka-
pelle wird schlicht als Wiese ausgestaltet. Die Kapelle erhélt ihre Verbindung zur Landschaft
zurlck. Der in Teilsticken erhaltene Zaun mit Sockelmauer 6stlich des Verbindungstraktes
wird komplettiert. Es entsteht ein geschiitzter Gartenbereich. Der Eingangsbereich des Her-
renhauses wird durch eine Vorfahrt aufgewertet und hervorgehoben. An diesen schliesst ein,
von einer Mauer eingefriedeter, Gartenhof an. Der Hof bindet die bestehende Stitzmauer
sowie die bestehende Hainbuche in seine Gestaltung mit ein. Westlich davon schliessen Besu-
cherparkplatze des Salesianums an. Die Zufahrt zum Salesianum erfolgt von der Artherstras-
se. Die historische Mauer westlich des Verbindungstraktes bleibt erhalten und wird durch
eine Terrasse entlang des Herrenhauses vervollstandigt. Es entsteht ein abgeschlossener Gar-
tenbereich mit privatem Charakter und Sicht auf den Zuger See. Die Bepflanzung orientiert
sich an den aus der Geschichte hergeleiteten, reprasentativen Absichten der Gestaltung und
besteht mehrheitlich aus Zier- Gartengehdlzen. Die Gestaltung hat in Absprache mit der kan-
tonalen Denkmalpflege zu erfolgen.

Die Umgebungsgestaltung ist im Umgebungsplan zum Bebauungsplan vom 31. Oktober 2014
aufgezeigt. Der Umgebungsplan ist flr die weitere Bearbeitung als Konzept verbindlich und
stellt einen Bestandteil des Bebauungsplanes dar. Die Freiraumgestaltung ist in den nachge-
lagerten Verfahren entsprechend zu konkretisieren. Mit jedem Baugesuch ist ein detaillierter
Umgebungsplan basierend auf dem Umgebungsplan vom 31. Oktober 2014 einzureichen. Die
Umgebungsgestaltung ist mit der jeweiligen Bauetappe zu realisieren. Die historische Um-
gebung des Salesianums ist gemeinsam mit dem Umbau oder Ausbau zu realisieren.

Im Bereich der neuen Hauptbauten soll die Freiraumgestaltung einen hohen 6kologischen
Wert aufweisen. Die aktuellen Kenntnisse beztglich unkontrollierte Verbreitung fremder
Arten und Schutz heimischer Okosysteme vor Schadlingen und Krankheiten sind im Bepflan-
zungskonzept zu berlcksichtigen. Zugange, Veloabstellplatze und Kleinbauten sind inner-
halb des begriinten Freiraums zulassig.

Spiel- und Aufenthaltsbereiche

Die Spiel- und Aufenthaltsbereiche kénnen aufgeteilt werden in die Wiesen- und Wegefla-
che und den Bereich mit Spielplatz und Spielwiese. Die Wiesen- und Wegflachen kénnen
auch als Spiel- und Aufenthaltsflachen genutzt werden. Um diesen Bereich fir die Bewohner
erlebbarer zu machen, sind vereinzelt kleine Treffpunkte oder Spielmdéglichkeiten anzubie-
ten. Dies ist entsprechend mit den Retention- und Versickerungsanlagen zu koordinieren.
Spielplatz und Spielwiese nérdlich des Salesianums sind die eigentlichen Spielbereiche der
Uberbauung. Dieser Bereich muss mit der 1. Etappe der Wohnbauten geméss den Vorgaben
der Beratungsstelle fur UnfallverhiGtung (BfU) konkretisiert und realisiert werden. Er soll den
verschiedenen Altersgruppen moglichst viel Gestaltungsspielraum geben, aber auch Rick-
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zugsmoglichkeiten bieten. Neben Spielgeraten sind auch Sitzgelegenheiten vorzusehen. Der
offene Spielhof beim Salesianum ist eine gute Ergdnzung zum Spielplatz.

Entwasserung

Der Umgebungsplan zum Bebauungsplan zeigt auf, dass der Anteil versiegelter Flachen ge-
ring gehalten wird. Das anfallende Regenwasser wird mehrheitlich Gber die Schulter entwas-
sert und soll innerhalb des Perimeters versickert werden, so weit es der Baugrund zulésst.
Der Umgebungsplan zeigt die moéglichen Retentions- und Versickerungsflachen auf. Die An-
lagen sollen vorwiegend unterirdisch realisiert werden. Ein detailliertes Entwasserungskon-
zept wird im Rahmen des Bauprojektes erarbeitet.

Entsorgung / Unterflurcontainer

Im Bebauungsplan ist am Fridbachweg eine Entsorgungsstelle mit Unterflurcontainer be-
zeichnet. Da die LKW die Unterfihrung beim Fridbachweg nicht passieren kdnnen, muss das
Entsorgungsfahrzeug im Bereich Zufahrtsstrasse / Fridbachweg wenden (siehe Umgebungs-
plan).

Gewasser

Der Bebauungsplan Salesianum ist nur ganz im nordéstlichen Bereich durch Gewasser tan-
giert. Die Perimeterabgrenzung ist in einem kurzen Abschnitt identisch mit der stdlichen
Abgrenzung der Gerinnesohle des Fridbachs, welche gleichzeitig auch der genehmigten
Waldbaulinie entspricht.

Die Baulinie studlich des Fridbachwegs wird diesbezlglich angepasst, dass der Abstand von
mindestens 12 m zur Waldbaulinie Uberall eingehalten ist. So betragt der Abstand von
Hochbauten zum Fridbach Uberall mindestens 12 m.

Wald

Die Bestockung am Fridbach wurde von der Direktion des Innern mit VerfUgung vom 16.
Dezember 2000 als Wald im Sinne des Gesetzes festgestellt. Der Ausbau des Fridbachweges,
die Zufahrtsstrasse und die Tiefgaragenzufahrt waren bereits im 1. Bebauungsplan Salesi-
anum vorgesehen, ebenso die Anpassung der kommunalen Baulinie.

Mit dem Bebauungsplan Salesinaum wird die bestehende kommunale Baulinie entlang des
Fridbachweges durch eine neue Baulinie ersetzt, welche (im Gegensatz zur bisherigen) min-
destens 12 m Abstand zum Wald einhalt. Die nérdliche Grenze des Baubereiches ist identisch
mit der neuen Baulinie, somit halten alle Hochbauten einen Abstand von mindestens 12 m
zum Wald ein.

Folgende Anlagen liegen innerhalb des minimalen Grenzabstandes:

Fridbachweg

Der Fridbachweg ist im kommunalen Richtplan Verkehr als Erschliessungsstrasse aufgefihrt.
Der heutige Standard des Fridbachweges erfillt die Anforderungen an eine Erschliessungs-
strasse nicht, insbesondere da grdssere Gebiete wie Roost und Salesianum durch den Frid-
bachweg erschlossen werden. Daher ist ein Ausbau des Fridbachweges nétig. Da der Frid-
bachweg in unmittelbarer Nahe zum Wald liegt, ist der minimale Waldabstand bereits heute
nicht eingehalten. Der Ausbau des Fridbachweges erfolgt auf der vom Wald abgewandten
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Seite, somit wird der Eingriff so weit wie mdéglich minimiert. Eine Verlegung des Fridbach-
wegs ware unverhaltnismassig, zudem sind die Anschlusspunkte bei der Kantonsstrasse (Ab-
biegespur wurde extra fur den Anschluss erstellt) und der Bahnunterfilhrung gegeben.

Die Fusswegverbindung verlauft auf der Stdseite und somit auf der Wald abgewandten Seite
des Fridbachwegs.

Zufahrt zur Tiefgarage und zur Zufahrtsstrasse

Gemass kommunalem Richtplan Verkehr ist das Salesinum vom Fridbachweg her zu erschlies-
sen. Somit fuhrt die Zufahrt zur Tiefgarage zwingend durch den Waldabstand. Um die Ein-
wirkungen auf den Wald zu minimieren, wurde die Tiefgaragenrampe so ins Gelande einge-
passt, dass Stutzkonstruktionen nur innerhalb des Baubereichs, d.h. ausserhalb des minima-
len Waldabstandes zu liegen kommen.

Uber die Zufahrtsstrasse werden die Wohnbauten erschlossen, gleichzeitig dient sie auch als
Notzufahrt. Die Zufahrtsstrasse ist an den Fridbachweg angeschlossen. So ist der nérdliche
Teil der Zufahrtsstrasse zwingend im Waldabstand.

Unterflurcontainer

Die Entsorgung soll, soweit méglich, zukinftig mit Unterflurcontainer erfolgen. Das bedingt,
dass die Standorte mit grossen Entsorgungsfahrzeugen gut angefahren werden kénnen und
ein Aufladen problemlos méglich ist. Entlang der Kantonsstrasse ist es aus verschiedenen
Grinden (Topographie, Einmindung, IVS) nicht moglich bzw. sinnvoll. Die Zufahrtsstrasse
soll nicht durch zusatzliche Fahrzeuge befahren werden, insbesondere nicht durch LKW. Zu-
dem ware es aufgrund der Topographie und den Platzverhaltnissen schwierig zu wenden,
rackwarts in die Zufahrtsstrasse zu fahren, ist zu gefahrlich. Daher ist der Standort entlang
des Fridbachweges fiir die Unterflurcontainer zwingend.

Samtliche projektierten Anlagen, welche innerhalb des gesetzlichen Waldabstandes zu lie-
gen kommen, bedingen fiur die Bewilligung die Zustimmung fur eine Ausnahmebewilligung
zur Unterschreitung des Waldabstandes von der Direktion des Innern (§ 6 PBG).

4.4 Erschliessung

Die Erschliessung des Bebauungsplangebiets erfolgt ab dem Fridbachweg. Der Fridbachweg
ist eine Privatstrasse. Der Richtplan Verkehr vom 20. Oktober 2009 sieht unter V5 Punkt U3
vor, dass mit der Uberbauung u.a. vom Gebiet St. Karl (Salesianum) die Hofstrasse fiir den
motorisierten Individualverkehr zu sperren ist.

Mit dem Bebauungsplan wird der Ausbau des Fridbachwegs und dessen Ubernahme als 6f-
fentliche Strasse prazisiert. Zuklnftig soll der Fridbachweg zwischen der Artherstrasse und
der Hofstrasse im Gegenverkehr 6ffentlich befahrbar sein. Dafir ist ein massvoller Ausbau
(Fahrbahnbreite: 5.00m) mit einem Trottoir (2.00m) ohne Beanspruchung des Waldes und
ohne Verlegung des Fridbachs vorgesehen. Damit wird eine wichtige Erschliessungslicke
geschlossen. Der Ausbau des Fridbachwegs hat spatestens mit dem Bau der Zufahrt zur Tief-
garage zu erfolgen.

Der Fridbachweg ist im rechtsgultigen Richtplan motorisierter Individualverkehr vom 20. Ok-
tober 2009 als Erschliessungsstrasse ausgeschieden. Entlang des Fridbachwegs bestehen zu-
dem rechtsglltige Baulinien vom 9. Mai 1955. Die Rechtsgrundlagen fir den Ausbau des
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Fridbachwegs zur 6ffentlichen Erschliessungsstrasse liegen auch ohne Bebauungsplan Salesi-
anum bereits vor. Im Zonenplan ist die Flache noch dem Baugebiet zugewiesen, da der Frid-
bachweg zum heutigen Zeitpunkt noch Uber keine 6ffentlichen Fahrwegrechte verfugt.

Im Rahmen der Baubewilligungsverfahren fir den Ausbau des Fridbachweges und der neuen
Hauptbauten entlang des Fridbachweges sind die Larmimmissionen auf die benachbarten
Grundsticke zu tberprufen. Bei Bedarf sind allfdllige Massnahmen zum Larmschutz vorzu-

nehmen.

Die Zufahrt zur zentralen Tiefgarage, die sich unter den Gebduden entlang zieht, erfolgt ab
dem Fridbachweg. Die Zufahrtsstrasse zu den Wohnbauten wird ebenfalls ab dem Fridbach-
weg erreicht. Die Strasse ist verkehrsberuhigt und dient in erster Linie als Erschliessung fur
die Besucherparkfelder und die Anlieferung zu den Wohnbauten, zusatzlich ist sie als Notzu-
fahrt zum Salesianum vorgesehen.

Das bestehende Salesianum soll weiterhin eine Adresse an der Artherstrasse behalten. Daher
wird die bestehende Ein- und Ausfahrt im Stiiden des Salesianums erneuert. Mit dieser Mass-
nahme werden die Sichtverhaltnisse und damit die Verkehrssicherheit verbessert. Die Zufahrt
darf ausschliesslich von Besuchern des Salesianums (PW) sowie vom Landwirtschaftsbetrieb
genutzt werden, eine Zufahrt fur LKWs ist nicht zuldssig. Die bestehende Ein- und Ausfahrt
nordlich des Salesianums wird aufgehoben. Die Anlieferung firs Salesianum erfolgt ab dem
Fridbachweg Uber die Zufahrtsstrasse und die Langsamverkehrsachse. Beim Salesianum be-
steht eine Wendemaoglichkeit. Die Wegfahrt Richtung Zug direkt auf die Artherstrasse ist
maoglich.

Fahrradabstellplatze

Fur Fahrrader und Motorfahrrader ist pro Zimmer mindestens 1 Abstellplatz zu erstellen. Es
kann davon ausgegangen werden, dass dies ca. 290 Veloabstellplatze ergibt (240 fir die
WohnUberbauung und 50 furs Salesianum bei einer 6ffentlichen Nutzung). Die Abstellplatze
sind so anzulegen, dass sie auf kurzem und sicherem Weg fahrend erreicht werden kénnen.
Mindestens 70% der Abstellplatze sind zu Gberdachen. In der Nahe der Hauszugange sind
mindestens Kurzzeitabstellplatze zu realisieren.

Weitere Details bezlglich Platzbedarf und Anordnung richten sich nach den entsprechenden
VSS-Normen.

Verkehr / Parkplatznachweis

Samtliche Parkfelder fur Bewohner und Beschaftigte werden unterirdisch angeordnet. Ober-
irdisch sind nur Besucher- und Kundenparkfelder zulassig. Die oberirdischen Parkfelder der
Wohnhéauser werden 6stlich der Wohnhauser angeordnet. Die Anzahl Besucherparkfelder
beim Salesianum ist abhéngig von der Nutzung: Bei Wohnnutzung sind 2 Besucherparkfelder
zulassig, handelt es sich um eine 6ffentlich zugangliche Nutzung sind 10 Besucherparkfelder
zuldssig und bei ausgewiesenem Bedarf sind weitere Besucherparkfelder moglich, wobei
diese jedoch in der Tiefgarage angeordnet werden mussen.

Die Anzahl zulassiger Parkfelder fir Bewohner und Beschaftigte in der Tiefgarage wurde
aufgrund der moglichen aGF festgelegt. Bei den Wohnbauten sind maximal 85 Parkfelder
und beim Salesianum 16 Parkfelder (entspricht ungefdhr 1 Parkfeld pro 100 m2 aGF) fur Be-
wohner und Beschaftigte zulassig.
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Erstellung und Unterhalt der Tiefgarage missen mit Dienstbarkeiten geregelt werden.

Die Verfasser des Verkehrsgutachtens (Ingenieurbiro TEAMverkehr.zug) vom 30. Juni 2014 -

Uberarbeitet am 31. Oktober 2014 - kommen zum Schluss, dass

- die Ein- und Ausfahrt bei der Einmindung Salesianum fiir Personenwagen (PW) und
Lastwagen (LW) in die Hauptrichtung Zug kein Problem ist. Die Ausfahrt Richtung Wal-
chwil funktioniert nur far PW, ist jedoch nicht komfortabel. Fir LW muss ein Linksabbie-
geverbot gelten. Die Sichtweiten an der Ausfahrt Salesianum sind gegeben.

- der Knoten Artherstrasse / Fridbachweg in allen Zustdénden am Morgen und am Abend
eine sehr gute bis ausgezeichnete Verkehrsqualitat aufweist. Aufgrund der Uberbauung
Salesianum sind keine negativen Auswirkungen auf die Verkehrsqualitat der Artherstras-
se zu erwarten. Die zusatzliche Belastung des Knotens durch die neue Bebauung Salesi-

anum beeinflusst den Knoten nur minimal.

Offentlicher Verkehr

Das Areal ist gut mit dem 6ffentlichen Verkehr erschlossen. In Fussgangerdistanz liegen so-
wohl die Stadtbahnhaltestelle Fridbach, als auch die Bushaltestelle Salesianum der Buslinien
3 und 5 sowie die Haltestellen Roost und Freudenberg der Buslinie 12.

Fuss- und Radwegnetz
Der Langsamverkehr erfolgt Uber die zentral gefihrte Langsamverkehrsachse mitten durchs
Bebauungsplangebiet. Diese muss eine minimale Breite von 2 Metern aufweisen.

4.5 Umweltaspekte

Energie- und Klimaschutz

Die Energie- und Klimastrategie der Stadt Zug richtet sich aus, auf die globalen Perspektiven
eines zunehmend unsicheren Ressourcenhaushalts und den damit verbundenen Herausforde-
rungen einer zukunftsfahigen Lokalwirtschaft. Die Stadt ist sich dieser Verantwortung be-
wusst und hat hinsichtlich ihrer Energie- und Klimapolitik entsprechende Strategiepapiere
verabschiedet. Ebenso haben sich im Jahr 2011 die Wahlerinnen und Wahler der Stadt Zug zu
den Zielen der 2000-Watt-Gesellschaft bekannt und die Stadt Zug — im Rahmen ihrer Zustan-
digkeit - zur Einhaltung von quantitativen und qualitativen Zielen verpflichtet.

Wadhrend sich quantitative Ziele auf die Reduktion von Primarenergie und CO2 richten und
berechenbar sind, richten sich qualitative Ziele auf eine umfassende Betrachtung von Um-
welt-, Wirtschafts- und Gesellschaftsaspekten.

Die Energie und Klimawirkung im Lebenszyklus von Bauten werden grob in die Bereiche Er-
stellung, Betrieb und Rickbau/Entsorgung unterteilt. In der Energieverordnung werden Vor-
gaben zum Betrieb, namentlich die SIA-Norm 380/1 ,, Thermische Energie im Hochbau”, 380/4
»Elektrische Energie im Hochbau” sowie 382/1 ,Luftungs- und Klimanalagen” erwahnt. Er-
ganzend werden in Bebauungspldnen zu diesen Berechnungsvorgaben 10% bessere Werte
erwartet. Und zur Deckung des zuldssigen Warmebedarfes fir Heizung und Warmwasser
durfen max. 60% - der dafir notwendigen Energie - aus nicht erneuerbaren Quellen stam-
men (Verordnung zum Energiegesetz §1a, Abs.2). Idealerweise wird der Warmebedarf opti-
miert und mit Energie aus lokalen erneuerbaren Quellen gedeckt, beispielsweise mit War-
mepumpen, eigener Photovoltaik und/oder Naturstrom.
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Die Energie- und klimaschonende Bauweise auch bei Erstellung, Rickbau oder Mobilitat zu
erreichen, empfehlen sich beispielsweise Instrumente fur 2000Watt-Quartiere oder Untersu-
chungen nach dem SIA Effizienzpfad Energie.

Ebenso werden in qualitativen Vorgaben von Bauten auch gesellschaftliche Werte, wie bei-
spielsweise die soziale Zugehorigkeit oder die Gesundheit, insbesondere die Behaglichkeit
gross geschrieben. Hier gilt es R&ume so zu gestalten, dass sie diese Zielerreichung unterstit-
zen (ECO-Bau, Wasserhaushalt, Gebaudebegriinung, etc.).

Idealerweise wird in einem entsprechenden Konzept der geplante Baustandard und die Hau-
stechnik aufgezeigt und mindestens die entsprechenden Auswirkungen auf Priméarenergie
und CO, fur die Erstellung, den Betrieb und die Mobilitdt nach (SIA 2040) ausgewiesen.
Ebenso sollten Aussagen zum Gesundheitsschutz, dem Wasserhaushalt und zur Gebdudebe-
grinung darin enthalten sein. Damit kann die Koharenz der Bebauung mit der stadtischen
Energie- und Klimastrategie aufgezeigt werden. Da die kantonale Energiegesetzgebung ab-
schliessend ist, erfolgt ein entsprechendes Konzept auf freiwilliger Basis.

Larmschutz

Die Uberprifung und Beurteilung der Larmsituation erfolgte mit Bericht vom 15. Mai 2014
durch Michael Wichser + Partner AG Dubendorf. Dieses Larmgutachten dient als Grundlage
fur die weitere Planung.

Das gesamte Gebiet des Bebauungsplanes ist der Empfindlichkeitsstufe ES Il zugeordnet. Das
ganze Gebiet ist altrechtlich eingezont, so der Immissionsgrenzwert (IGW) massgebend ist.
Dies fuhrt zu den folgenden massgebenden Grenzwerten:

. . ) Grenzwert Grenzwert
Bezeichnung Fiir Beurteilung massgebend
tags nachts
Bebauungsplanperimeter Immissionsgrenzwert 60 dB(A) 50 dB(A)

Grundsatzlich muss fir Neubauten im Baubewilligungsverfahren ein detailliertes Larmgut-
achten erstellt werden. Fur den geschitzten Altbau muss der Larmschutz nur im Fall eines
Umbaus oder einer Nutzungsanderung nachgewiesen werden. Diese Thematik ist nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes.

Die Uberprifung in Bezug auf das Uberbauungsprojekt Salesianum hat ergeben, dass der
Uberwiegende Teil der larmempfindlichen Raume der 8 Hauser Gber Fenster, welche die Im-
missionsgrenzwerte (IGW) erfullen, geltGftet werden kann.

Fir 7 Zimmer von Haus 1 und 3 Zimmer von Haus 3 (von Norden her gezahlt) sind im gegen-
wartigen Projekt keine Luftungsfenster, welche die IGW erfillen, vorhanden. Gemass Aussa-
ge von Herrn Fisch, Projektleiter Amt fiur Umweltschutz des Kantons Zug, kann bei Gberwie-
gendem Interesse eine Ausnahmebewilligung erteilt werden. Das Projekt ist mit einer Aus-
nahmebewilligung gemass Art. 31 Abs. 2 der Larmschutzverordnung bewilligungsfahig.

Als bauliche Massnahmen sind die Bristungen bis mindestens auf eine Hohe von 1.0 m voll-
flachig geschlossen auszugestalten mit einem bewerteten Bauschallddmmass R'w > 30dB.
Dies ist z. B. mdglich durch eine 8 mm starke VSG-Verglasung.
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Feuerpolizei

Die Notzufahrt erfolgt ab der Artherstrasse Uber den Fridbachweg, dann weiter innerhalb
der bezeichneten Bereiche im Bebauungsplan, zur besseren Ubersicht sind sie ebenfalls im
Schemaplan dargestellt. Da der Fridbachweg in diesem Abschnitt ein unentgeltliches 6ffent-
liches Fahrwegrecht beinhaltet, wird auf eine Bezeichnung fir Feuerwehr und all. Notzu-
fahrt verzichtet.

Neue Hydrantenstandorte sind - falls erforderlich — in Absprache mit der Freiwilligen Feuer-
wehr und der Wasserwerke Zug AG zu definieren. Die bestehenden Hydranten Nr. 804, 846
und 867 mussen bestehen bleiben.

5 Vorziige des Bebauungsplans gegeniiber der Einzelbauweise

5.1 Vorziige gegeniiber der Einzelbauweise

Obwohl der Bebauungsplan nicht von den ordentlichen Bauvorschriften abweicht, weisst er

wesentliche Vorzige gegenlber der Einzelbauweise auf. Mit dem Bebauungsplan Salesi-

anum entsteht eine Wohnlberbauung in der historisch gepragten Umgebung eingebettet in
die offene Landschaft. Mit der Split-Level-Losung ergeben sich insbesondere folgende Vortei-
le:

- Die Wohnbauten sind in einem klar umrissenen Bereich rickwartig zum Salesianum an-
geordnet. Der herrschaftliche Ausdruck des Salesianums wird nicht tangiert.

- Um das Salesianum bleibt eine grosszligige Freiflache bestehen.

- Der historisch begrindete Weg von der Kapelle St. Karl Richtung Zugerberg bekommt
wieder eine tragende rdaumliche Rolle (Stadtbahnhaltestelle — Salesianum) und betont
den halboéffentlichen Charakter der Flachen.

- Mit der Split-Level-Lésung und der steinernen Fassade kénnen die Hauser optimal in das
Gelande gesetzt und die Umgebung nahtlos an die Hauser gefuhrt werden. Die Hauser
werden niedriger, als mit einer herkdémmlichen Lésung.

- Die Wohnbauten sind so angeordnet, dass der Aussenraum hindurchfliesst. Der Bezug zur
offenen Landschaft wird hergestellt.

- Die geschlUtzten Bauten Salesianum werden zusammen mit der historischen Umgebung
aufgewertet und instand gestellt.

- Der 6kologische Wert wird gegentber der jetzigen Nutzung (Gartnerei und Sportfeld)
erhoht.

- Die Parkierung fur den motorisierten Individualverkehr erfolgt, ausser fir die Besucher,
unterirdisch.

- Die Zufahrten zu der Tiefgarage sind nahe am Ubergeordneten Verkehrstrager.

- 1 Abstellplatz fur Velos pro Zimmer und die Anordnung von Kurzzeitabstellplatzen nahe
der Hauszugange bieten die Basis flir einen hohen Anteil des Langsamverkehrs am Mo-
dalsplit.

- Neben den Wiesen- und Wegeflache als Spiel- und Aufenthaltsflachen ist nérdlich des
Salesianums ein Bereich mit Spielplatz und Spielwiese vorgesehen. Dieser Bereich muss
mit der 1. Etappe der Wohnbauten konkretisiert und realisiert werden.
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5.2 Erwdgungen zu I1SOS, Denkmalpflege und Ortsbildschutz

Wie unter Kapitel 2.2 beschrieben, sind im ISOS fir den Perimeter des Bebauungsplans Sale-
sianum verschiedene Eintragungen zu finden. Die historischen Gebaude sind als Baugruppe
~Hof St. Karl” aufgefihrt, dabei wird das barocke Herrenhaus als Einzelelement hervorge-
hoben. Beide Eintragungen haben das Erhaltungsziel A: integrale Erhaltung. Der Umge-
bungsbereich ist Teil der Umgebungszone VIl ,stark begrinter Uferstreifen entlang der
Artherstrasse” (Erhaltungsziel a: u.a. kein Baugebiet). Als Einzelelement mit Erhaltungsziel A
sind darin die beiden Platanen aufgefuhrt.

Das Salesianum mit seiner Umgebung ist bereits seit dem Ersatzzonenplan von 1976 Teil des
Baugebietes. Die Aufnahmen des ISOS sind neueren Datums. Eine Auszonung im Rahmen der
letzten Ortsplanungsrevision (2009) stand nicht zur Diskussion. Als Perle der Entwicklung im
Entwicklungskonzept und der daraus folgenden Bauzone mit speziellen Vorschriften Salesi-
anum (mit Bebauungsplanpflicht) wurde dem ISOS in der Ortsplanungsrevision Rechnung
getragen. Das Richtprojekt und der daraus resultierenden Bebauungsplan sehen kompakte
Wohnbauten mit kleinteiliger Fassadenstruktur (in Anlehnung ans Salesianum) im &stlichen
Bereich des Gebietes vor. Die Umgebung des Salesianums wird frei gehalten. Der Bebau-
ungsplan schreibt vor, dass bei einem Umbau oder einer Umnutzung des Salesianums seine
unmittelbare Umgebung (Instandstellung der Mauer, Einmindung, Gartenanlage etc.) wie-
der hergerichtet werden muss.

Urteil des Verwaltungsgerichts zum ersten Bebauungsplan Salesianum:

Das Verwaltungsgericht macht in seinem Urteil vom 10. Juni 2013 zum ersten Bebauungsplan
Salesianum verschiedene Aussagen zur Umsetzung des ISOS. Gemass Verwaltungsgericht
konkretisiert die Grundnutzungsordnung die unterschiedlichen Aspekte des Natur- und Hei-
matschutzes, bzw. des Ortsbildschutzes. Der Erlass der Bau- und Zonenordnung der Stadt Zug
wurde nicht angefochten, somit ist er rechtskraftig. Damit ist das Mass definiert, welches
unbestritten die Vorgaben des ISOS umsetzt. Im Bebauungsplan Salesianum wird nicht von
der Grundordnung abgewichen.

Gemass § 53 Abs. 2 BO soll das Areal Salesianum in seinem Charakter und Erscheinungsbild
erhalten bleiben. Heute stellen die historischen Baukorper das pragende Element auf dem
Areal dar. Mit der im Bebauungsplan gewahlten Bebauungsstruktur bleibt das Salesianum
weiterhin das pragende Gebadudeensemble, die neuen Wohnbauten ordnen sich ihm unter.

6 Verfahren

Die Ausarbeitung des Bebauungsplans erfolgte in enger Zusammenarbeit mit der betroffe-
nen Grundeigentimerin bzw. der Baurechtnehmerin und den Projektverantwortlichen fur
den ersten Bebauungsplan (Architekt und Fachplaner).

6.1 Ordentliches Verfahren gemass § 39 PBG

Obwohl nicht von den geltenden Bauvorschriften abgewichen wird, soll der Bebauungsplan
im ordentlichen Verfahren gemass § 39 PBG erlassen werden.
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6.2 Kantonale Vorprifung

Mit Schreiben vom 4. Juli 2014 hat der Stadtrat von Zug der Baudirektion des Kantons Zug
den Bebauungsplan Salesianum zur Vorprifung eingereicht.

Im Rahmen der kantonalen Vorprifung wurden verschiedene Vorbehalte, Empfehlungen
und Hinweise formuliert. Im Folgenden wird aufgezeigt, wie die verschiedenen Vorbehalte
und die wichtigsten Empfehlungen umgesetzt wurden:

Vorbehalte

Dachgestaltung / Geschossigkeit: Einer Uberbauung mit Pultdach und somit einer dreige-
schossigen Uberbauung kann keine Genehmigung in Aussicht gestellt werden.

Das Richtprojekt und der Bebauungsplan der Vorprifung sahen Wohnbauten mit Pultda-
chern vor. Diese Schrédgdachlésung bezieht sich einerseits auf das Salesianum, andererseits
stellt es die Beziehung zum angrenzenden Landschaftsraum her.

Im kantonalen Planungs- und Baugesetz sind Pultdacher nicht vorgesehen: ein Pultdach gilt
im Kanton Zug als Vollgeschoss. Die Uberbauung waére folglich nicht zwei-, sondern dreige-
schossig. Abweichungen von den Grundmassen der Zone W2b sind nur in Ausnahmefallen
moglich. Die ist hier nicht der Fall. Fir einen Bebauungsplan mit Pultdachern kann keine
Genehmigung in Aussicht gestellt werden. Daher wurden das Richtprojekt und der Bebau-
ungsplan angepasst. Das Dachgeschoss wird nun in der Form eines gestuften Flachdachs aus-
gebildet.

Parkfelder Fridbachweg: Die Besucherparkfelder entlang des Fridbachweges sind aus dem
Waldabstandbereich zu entfernen.

Nordlich angrenzend an den Fridbachweg liegt ein kleiner Wald. Ein Teil stdlich des Frid-
bachweges liegt innerhalb des Waldabstandsbereichs. Die dort vorgesehenen drei Besucher-
parkfelder missen an die Zufahrtsstrasse verlegt werden.

Erschliessung Salesianum: Die Erschliessung soll gemdss Erschliessungskonzept erfolgen. Die
bestehende nérdliche Zufahrt (Artherstrasse) zum Salesianum ist aufzuheben.

Es war immer beabsichtigt, die Zufahrt zum Salesianum von Siden her zu erméglichen, die
noérdliche Zufahrt soll aufgehoben werden. In den Bestimmungen (Pkt. 4.2) ist dies nun pra-
zisiert.

Sichtweiten Knoten Fridbach: Die Sichtweiten sind am Knoten Fridbach zu priifen und im
technischen Bericht aufzuzeigen.

Die Sichtweiten am Knoten Fridbach wurden Uberprift. Sie sind im Verkehrsgutachten An-
hang B Sichtweiten dargestellt. Beim Knoten Fridbachweg — Artherstrasse sind die Sichtwei-
ten eingehalten. Der Knoten Fridbachweg — Zufahrtsstrasse muss beziglich Sichtweiten noch
genauer untersucht werden.

Interessenlinie SBB: Der Informationsinhalt ist textlich zu ergdnzen und der Abstand ist zur
bestehenden Gleisachse mit 8.30 m zu vermessen und bei Bedarf anzupassen.

Die Interessenlinie SBB fur die Doppelspurinsel Raum Casino - Fridbach wurde vorgangig mit
der SBB abgesprochen. Aufgrund dieses Vorbehaltes wurde nun die Interessenlinie ange-
passt, sie rlickte ca. 20 cm weiter nach Westen (d.h. der Abstand zur Gleisachse wird groésser).
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Entwésserung: Die approximative Lage der Versickerungs- bzw. Retentionsraume sind im
Bebauungsplan bzw. im Umgebungsplan festzuhalten.

Die approximative Lage der Versickerungs- und Retensionsrdaume sind im Umgebungsplan
dargestellt.

Wichtigste Empfehlungen

Parkplatzbedarf: Der Parkplatzbedarf flir den motorisierten Individualverkehr ist zu Gberpru-
fen.

Nach nochmaliger Prifung wurde die Anzahl Parkfelder fir Bewohner und Beschaftigte der
Wohnbauten von 101 auf 85 reduziert. Die Parkplatzdichte liegt nun in der gleichen Gros-
senordnung wie bei vergleichbaren Planungen.

Grundwasser: Es ist aufzuzeigen, wie die gesetzlich geforderten VVorgaben beim Bauen im
Grundwasser eingehalten werden kénnen. Dem Amt flir Umweltschutz sind die entspre-
chenden Berechnungen zusammen mit dem hydrogeologischen Gutachten zur Prifung und
Genehmigung einzureichen.

Der Perimeter des Bebauungsplanes Salesianum liegt im Gewasserschutzbereich sowie inner-
halb des Grundwasservorkommens von Oberwil. Es dirfen in den Grundwasservorkommen
keine Anlagen erstellt werden, die unter dem langjahrigen mittleren Grundwasserspiegel
liegen. Falls das Vorhaben den langjahrigen mittleren Grundwasserspiegel unterschreitet, ist
eine gewasserschutzrechtliche Bewilligung erforderlich.

Erste Abklarungen durch das Blro Dr. von Moos AG, Zirich vom 22. Oktober 2014 haben
ergeben, dass die Bodenplatten grdsstenteils deutlich Gber dem mittleren Grundwasserspie-
gel liegen, allenfalls kann mit Ersatzmassnahmen die Beeintrachtigung reduziert werden. Bei
der Tiefenfundation kann davon ausgegangen werden, dass der Durchfluss um nicht mehr
als 10% beeintrachtigt wird. Der Autor der Abklarung geht davon aus, dass das Bauvorhaben
gewasserschutzrechtlich grundsatzlich bewilligungsfahig ist. Von der Bauherrschaft erfolgen
weitere, detailliertere Abklarungen im Rahmen der weiteren Projektierung.

6.3 Stadtbildkommission

Der Stadtbildkommission wurde das Projekt erstmals am 3. April vorgestellt. Die Stadtbild-
kommission wirdigt den aufgezeigten Ansatz der Projektverfasser und die architektonischen
sowie landschaftsarchitektonischen Qualitaten, die daraus entstehen. Potenzial zur Prazisie-
rung sieht die Stadtbildkommission hauptsachlich in der architektonischen Umsetzung (Pro-
portionen, Materialisierung, Grundrisse etc.). Hinsichtlich der Dachthematik der Neubauten
favorisiert die Stadtbildkommission die aufgezeigte Pultdachlésung. Die optionale Erweite-
rung der bestehenden Raume des Untergeschosses des Salesianums mit einem Ausstellungs-
raum ist gut vorstellbar. Das Perforieren der Aussenwand zwecks Belichtung ist vorstellbar.
Dennoch sollte die Mauer als Stitzmauer und nicht als Baukérper ausgebildet werden.

Am 6. November 2014 wurde der Stadtbildkommission der Bebauungsplan und das aufgrund
der Vorprifung gednderte Richtprojekt vorgestellt. Fur die Stadtbildkommission stellt ein
gestuftes Flachdach ebenfalls eine dem Ort und der Aufgabenstellung gute LOésung dar.
Wichtig ist ihr, dass die hohere Dachflache zum See hin orientiert ist. Weitere Anmerkungen
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betreffen die Etappierung und die Setzung der Bauten. Der Bebauungsplan wurde aufgrund
der Anmerkungen der Stadtbildkommission angepasst.

6.4 Grosser Gemeinderat 1. Lesung

Der Grosse Gemeinderat hat den Bebauungsplan am 24. Februar 2015 in erster Lesung bera-
ten. Das Parlament stimmte Antragen zu, die Erganzungen der Etappierung, des Richtprojek-
tes und der Umgebungsgestaltung (Spielplatze) verlangten.

6.5 1. 6ffentliche Auflage

Der Plan ist von Freitag 27. Februar 2015 bis und mit Montag 30. Marz 2015 6ffentlich aufge-
legt und im Amtsblatt des Kantons Zug am 27. Februar und 6. Marz 2015 publiziert worden.
Wahrend der Auflagefrist sind zwei Einwendungen und nach der Auflagefrist ein weiteres-
Schreiben zum Bebauungsplan eingegangen.

6.6 Grosser Gemeinderat 2. Lesung

Der Antrag der Bau- und Planungskommission zur Erganzung der Bestimmungen bezlglich
offentlicher Nutzung wurde vom Grossen Gemeinderat gutgeheissen. In der Schlussabstim-
mung stimmte der GGR dem Bebauungsplan mit 21:15 Stimmen zu. Von 15 GGR-Mitgliedern
wurde das Behérdenreferendum ergriffen, um Uber den Bebauungsplan eine Urnenabstim-
mung durchzufihren.

6.7 Urnenabstimmung

Am 28. Februar 2016 stimmt die Stadtzuger Bevélkerung dem Bebauungsplan mit einem Ja-
Stimmenanteil von 52.26 % zu.

7 Ablauf / Terminplan

Wann Was Wer
April 2016 2. 6ffentliche Auflage, 20 Tage Stadtplanung
Sommer 2016 Genehmigung Regierungsrat

Ein allfalliges Beschwerdeverfahren vor Regierungsrat und Verwaltungsgericht verzogert die
Rechtskraft der Bebauungspléne zusatzlich.
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8 Beilagen zum Planungsbericht
- Verkehrsgutachten
TEAMverkehr.zug ag, 30. Juni 2014/ 31. Oktober 2014

- Larmgutachten
Michael Wichser + Partner AG, 15. Mai 2014

Anhang A1 Richtprojekt (verkleinert)
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MICHAEL WICHSER+PARTNER AG DUBENDORF

Akustik und Bauphysik
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1 Planerische Grundlagen

- Larmschutzverordnung vom 15. Dez. 1986 (Stand 1. August 2010)
- SIA-Norm 181 "Schallschutz im Hochbau", Ausgabe 2006

- Strassenlarm:

- Planunterlagen:

- Strassenlarmmodell fur Gberbaute Gebiete,

Schriftenreihe Umweltschutz Nr. 15 (BUS)
- Mitteilung zur Larmschutzverordnung Nr. 6 (1995) BUWAL
- Cadna A, Software fir Larmberechnungen

- Grundrisse, Ansichten, Schnitte, M 1:200, 16.04.2014

- Situation, M 1:500, 03.04.2014 (Beilage 1)

- Strassenlarmdaten, ZugMap
- Informationssystem Eisenbahnlarm, http://map.geo.admin.ch/
- Zonenplan der Stadt Zug
- Mitteilung zur Larmschutzverordnung Nr. 6 BUWAL
- telefonische Auskiinfte von Herrn Fisch, Projektleiter Amt fir Umweltschutz, 12.05.2014

2 Berechnungsgrundlagen

2.1 Daten fur die Verkehrslarmberechnung (Strasse)

Artherstrasse Zug

B8/ 8|Q#%0|e

Strassenabschnitt

Gemeinde, Strassenname
Zug, Artherstrasse
Strassen-Typ
Kantonsstrasse
Verkehrsbelastung (DTV)
8700
Stand der Verkehrsdaten
2010
Gesci’awindigkeit
Tag
Nacht
Anteil larmiger Fahrzeuge
Tag
Nacht
Stindlicher Verkehr
Tag
Nacht

60 km/h
60 km/h

8 %

| 5%

5.6 %
1.3 %

Emiséions-Beurteilungrspegrel V(L'r,e)r

Tag
Nacht

Artherstrasse
Emissionspegel:

77.2 dB(A)
69.9 dB(A)

Lie (Tag)
L. (Nacht)

77.2 dB(A) (1 m Abstand)
69.9 dB(A) (1 m Abstand)

Michael Wichser + Partner AG Diibendorf

14134 LGO1
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2.2 Daten fur die Verkehrslarmberechnung (Eisenbahnverkehr)

I / y f ,"‘ )\z’ '!-( l,"' St"

Objekt-Information ¢

Emissionsplan Eisenbahn 2015 (Bundesamt fur Verkehr) /

Informationen

DfA-Linie 665.0

Von m. 1651

Bis m. 3135

Lre (t) 58.5

Lre (n) 452

Zusatzinformaticne=»
> r’

s v’/' / /
Stolxenarabery
DfA-Linie 665

Von 1651 m —-3135m Lie (Tag)
L. (Nacht)

58.5 dB(A) (1 m Abstand)
46.2 dB(A) (1 m Abstand)

2.3 Empfangspunkte
2.3.1 Strassenverkehrslarm

Die am starksten exponierten Empfangspunkte der Hauser 1 und 3 wurden im Detail unter-
sucht, fur die tbrigen Hauser wurde eine Gebaudelarmkarte erstellt.

2.3.2 Eisenbahnlarm

Fur die exponierten Hauser 2, 4, 5, 6, 7 und 8 wurde eine Gebaudelarmkarte erstellt.

2.4 Abschirmwirkung, Reflexionen

Die Abschirmwirkung der Bauten und die Reflexionen wurden in den Berechnungen beriick-
sichtigt.
Fur die Abschirmwirkung der Loggien wurden generell 3 dB eingesetzt.

Michael Wichser + Partner AG Diibendorf 14134 LGO1
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2.5 Zone, Empfindlichkeitsstufe der Bauparzelle

Bauzone mit speziellen Vorschriften (BsV)

Gemass Auskunft von Herrn Fisch, Projektleiter Amt fir Umweltschutz ist die Zone der Emp-
findlichkeitsstufe ES Il zugeordnet.

2.6 Belastungsgrenzwerte

Immissionsgrenzwerte:
L, (Tag) = 60dB(A)
L, (Nacht) = 50 dB(A)

Michael Wichser + Partner AG Diibendorf 14134 LGO1
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3 Resultate der Berechnungen

3.1 Strassenverkehrslarm

Immissionsgrenzwert eingehalten/nicht eingehalten

3.1.1 Haus1
Berechnungspunkt IGW Lr Strasse
Bezeichnung Raum, Ausrichtung tags nachts tags nachts
dB(A) dB(A) dB(A) dB(A)
EP 1.0 EG Zimmer, N-Fassade 60 50 57.4 50.1
EP 1.00G Zimmer, N-Fassade 60 50 58.2 50.9
EP 1.1 EG Zimmer, N-Fassade 60 50 57.6 50.3
EP 1.1 0G Zimmer, N-Fassade 60 50 58.3 51.0
EP 1.2 EG* Loggia, N-Fassade 60 50 55.3 48.0
EP 1.2 OG* Loggia, N-Fassade 60 50 57.0 49.7
EP 1.2 AG* Loggia, N-Fassade 60 50 57.0 49.7
EP 1.3 EG Essen, N-Fassade 60 50 59.8 52.5
EP 1.3 0G Essen, N-Fassade 60 50 60.3 53.0
EP 1.3 AG Essen, N-Fassade 60 50 60.3 53.0
EP 1.4 EG Essen, W-Fassade 60 50 62.6 55.3
EP 1.4 OG Essen, W-Fassade 60 50 62.9 55.6
EP 1.4 AG Essen, W-Fassade 60 50 62.8 55.5
EP 1.5 EG* Loggia, W-Fassade 60 50 58.9 51.6
EP 1.5 OG* Loggia, W-Fassade 60 50 59.7 52.4
EP 1.5 AG* Loggia, W-Fassade 60 50 59.7 52.4
EP 1.6 EG Essen, W-Fassade 60 50 61.1 53.8
EP 1.6 OG Essen, W-Fassade 60 50 62.0 54.7
EP 1.6 AG Essen, W-Fassade 60 50 62.0 54.7
EP 1.7 EG Essen, S-Fassade 60 50 54.7 47.4
EP 1.7 OG Essen, S-Fassade 60 50 57.4 50.1
EP 1.7 AG Essen, S-Fassade 60 50 57.7 50.4
*Fir die Abschirmwirkung der Loggien wurden 3 dB eingesetzt.
Michael Wichser + Partner AG Dibendorf 14134 LGO1
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3.1.2 Haus 3
Berechnungspunkt IGW Lr Strasse
Bezeichnung Raum, Ausrichtung tags nachts tags nachts
dB(A) dB(A) dB(A) dB(A)
EP 3.1 EG* Loggia, N-Fassade 60 50 47.4 40.1
EP 3.1 OG* Loggia, N-Fassade 60 50 53.0 45.7
EP 3.1 AG* Loggia, N-Fassade 60 50 53.6 46.3
EP 3.2 EG Essen, N-Fassade 60 50 54.9 47.6
EP 3.2 0G Essen, N-Fassade 60 50 57.9 50.6
EP 3.2 AG Essen, N-Fassade 60 50 58.0 50.7
EP 3.3 EG Zimmer, W-Fassade 60 50 54.9 47.6
EP 3.3 0G Zimmer, W-Fassade 60 50 59.1 51.8
EP 3.3 AG Zimmer, W-Fassade 60 50 59.2 51.9
EP 3.4 EG* Loggia, W-Fassade 60 50 51.7 44.4
EP 3.4 OG* Loggia, W-Fassade 60 50 56.2 48.9
EP 3.4 AG* Loggia, W-Fassade 60 50 56.5 49.2
EP 3.5 EG Essen, S-Fassade 60 50 48.2 40.9
EP 3.5 0G Essen, S-Fassade 60 50 52.0 44.7
EP 3.5 AG Essen, S-Fassade 60 50 52.6 45.3

*Far die Abschirmwirkung der Loggien wurden 3 dB eingesetzt.

3.1.3 Ubrige Hauser
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n die hochsten Larmpegel am Gebaude am Tag und in der Nacht. Sie lie-
gen alle klar unter den Immissionsgrenzwerten. (vergrésserte Grafik auf Beilage 9 )
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3.2 Eisenbahnlarm
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Die Beurteilungspegel liegen klar unter den Immissionsgrenzwerten. (vérgr('jsserte Grafik auf
Beilage 9)

4 Bewilligung in larmbelasteten Gebieten
(USG Art. 22 und LSV Art. 31)

Gemass USG, Art. 22, durfen Bewilligungen fiir Bauten, die dem langeren Aufenthalt von
Personen dienen, unter Vorbehalt der nachstehenden Ausnahmeregelung nur erteilt werden,
wenn die Immissionsgrenzwerte nicht Gberschritten sind.

1. Sind die Immissionsgrenzwerte (IGW) uberschritten, so durfen Baubewilligungen gemass
LSV Art. 31 fur Neubauten und fir Gebaude mit wesentlichen Anderungen (mit larmemp-
findlichen Raumen) nur erteilt werden, wenn die IGW eingehalten werden kénnen:

a) durch die Anordnung der larmempfindlichen Rdume auf der dem Larm abgewandten
Seite des Gebaudes, oder

b) durch bauliche oder gestalterische Malinahmen, die das Gebaude gegen Larm ab-
schirmen.

2. Koénnen die Immissionsgrenzwerte durch MaRnahmen nach Absatz 1 nicht eingehalten
werden, so darf die Baubewilligung nur erteilt werden, wenn:

c) ander Errichtung des Gebaudes ein Gberwiegendes Interesse besteht

d) die kantonale Behorde zustimmt, sowie gemass USG, wenn die notwendigen zu-
satzlichen Schallschutzmassnahmen getroffen und die Raume zweckmaflig ange-
ordnet werden.

3 . Die Grundeigentimer tragen die Kosten fur alle erforderlichen Massnahmen.

Michael Wichser + Partner AG Diibendorf 14134 LGO1
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5 Beurteilung

5.1 Strassenverkehrslarm

5.1.1 Haus1

5.1.1.1 Empfangspunkte EP 1.0 EG, EP 1.1 EG, EP 1.2, EP 1.7

An diesen Empfangspunkten werden die Immissionsgrenzwerte am Tag und in der Nacht
eingehalten.

5.1.1.2 Empfangspunkte EP 1.3, EP 1.4, EP 1.6

An diesen Empfangspunkten werden die Immissionsgrenzwerte tberschritten.
Sie koénnen jedoch Uber folgende Fensterflachen beliiftet werden:

Empfangspunkte EP 1.3 » Bellftung tber die Loggien, Empfangspunkte EP 1.2

Empfangspunkte EP 1.4 » Bellftung tber die Loggien, Empfangspunkte EP 1.2

Empfangspunkte EP 1.6 » Beliiftung tUber die Loggien, Empfangspunkte EP 1.7 und die
Loggien, Empfangspunkte EP 1.8

5.1.1.3 Zimmer Nordfassade (EP 1.0 OG, EP 1.1 OG) und Zimmer neben den Loggien
(EP 1.5) an der Westfassade

Fur diese Raume sind keine alternativen Luftungsfenster vorhanden.

5.1.2 Haus 3
5.1.2.1 Empfangspunkte EP 3.1, EP 3.2 EG, EP 3.3 EG, EP 3.4 und EP 3.5

An diesen Empfangspunkten werden die Immissionsgrenzwerte am Tag und in der Nacht
eingehalten.

5.1.2.2 Empfangspunkte EP 3.2 OG, AG

An diesen Empfangspunkten werden die Immissionsgrenzwerte in der Nacht Giberschritten.
Sie kénnen jedoch Uber folgende Fensterflachen beliiftet werden:

Empfangspunkte EP 3.2 » BellUftung Uber die Loggien, Empfangspunkte EP 3.1

5.1.2.3 Empfangspunkte EP 3.3 OG und AG

Fur diese Raume sind keine alternativen Luftungsfenster vorhanden.

5.1.3 Hauser 2,4,5,6,7und 8

An diesen Hausern werden die Immissionsgrenzwerte am Tag und in der Nacht eingehal-
ten.

Michael Wichser + Partner AG Diibendorf 14134 LGO1
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5.2 Eisenbahnlarm

Die Immissionsgrenzwerte an allen Fenstern eingehalten.

5.3 Zusammenfassende Beurteilung

Der Uberwiegende Teil der larmempfindlichen Raume der 8 Hauser kann Uber Fenster, wel-
che die Immissionsgrenzwerte erftllen, geliftet werden.

Fur 7 Zimmer von Haus 1 und 3 Zimmer von Haus 3 sind im gegenwartigen Projekt keine
Laftungsfenster, welche die IGW erfiillen, vorhanden. Geméass Aussage von Herrn Fisch,
Projektleiter Amt fir Umweltschutz des Kantons Zug, kann bei Gberwiegendem Interesse ei-
ne Ausnahmebewilligung erteilt werden.

Das Projekt ist mit einer Ausnahmebewilligung geméass Art. 31 Abs. 2 der Larm-
schutzverordnung bewilligungsféahig.

6 Massnahmen
6.1 Loggiabristungen

Die Briistungen mussen bis mindestens auf eine Hohe von 1.0 m vollflachig geschlossen
ausgestaltet werden und ein bewertetes Bauschallddmmass R’'w 2 30dB aufweisen. Dies
ist z. B. moéglich durch eine 8 mm starke VSG-Verglasung

7 Anforderungen

Aufgrund der ermittelten Larmsituation werden die erhéhten Anforderungen an den Schall-
schutz nach Art. 32 LSV, bzw. SIA-Norm 181 eingesetzt.

7.1 Hausl
Berechnungspunkt IGW Lr Strasse Anf.wert
Bezeichnung Raum, Ausrichtung tags nachts tags nachts D
dB(A) dB(A) dB(A) dB(A) dB
EP 1.0 EG Zimmer, N-Fassade 60 50 57.4 50.1 30
EP 1.0 OG Zimmer, N-Fassade 60 50 58.2 50.9 30
EP 1.1 EG Zimmer, N-Fassade 60 50 57.6 50.3 30
EP 1.1 0G Zimmer, N-Fassade 60 50 58.3 51.0 30
EP 1.2 EG* Loggia, N-Fassade 60 50 55.3 48.0 30
EP 1.2 OG* Loggia, N-Fassade 60 50 57.0 49.7 30
EP 1.2 AG* Loggia, N-Fassade 60 50 57.0 49.7 30
EP 1.3 EG Essen, N-Fassade 60 50 59.8 52.5 31
EP 1.3 0G Essen, N-Fassade 60 50 60.3 53.0 31
EP 1.3 AG Essen, N-Fassade 60 50 60.3 53.0 31
EP 1.4 EG Essen, W-Fassade 60 50 62.6 55.3 33
EP 1.4 OG Essen, W-Fassade 60 50 62.9 55.6 34
EP 1.4 AG Essen, W-Fassade 60 50 62.8 55.5 34

Michael Wichser + Partner AG Diibendorf 14134 LGO1
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Berechnungspunkt IGW Lr Strasse Anf.wert
Bezeichnung Raum, Ausrichtung tags nachts tags nachts D.
dB(A) dB(A) dB(A) dB(A) dB
EP 1.5 EG* Loggia, W-Fassade 60 50 58.9 51.6 30
EP 1.5 OG* Loggia, W-Fassade 60 50 59.7 52.4 31
EP 1.5 AG* Loggia, W-Fassade 60 50 59.7 52.4 31
EP 1.6 EG Essen, W-Fassade 60 50 61.1 53.8 32
EP 1.6 OG Essen, W-Fassade 60 50 62.0 54.7 33
EP 1.6 AG Essen, W-Fassade 60 50 62.0 54.7 33
EP 1.7 EG Essen, S-Fassade 60 50 54.7 47.4 30
EP 1.7 OG Essen, S-Fassade 60 50 57.4 50.1 30
EP 1.7 AG Essen, S-Fassade 60 50 57.7 50.4 30
Haus 3
Berechnungspunkt IGW Lr Strasse Anf.wert
Bezeichnung Raum, Ausrichtung tags nachts tags nachts D.
dB(A) dB(A) dB(A) dB(A) dB
EP 3.1 EG* Loggia, N-Fassade 60 50 47.4 40.1 30
EP 3.1 OG* Loggia, N-Fassade 60 50 53.0 45.7 30
EP 3.1 AG* Loggia, N-Fassade 60 50 53.6 46.3 30
EP 3.2 EG Essen, N-Fassade 60 50 54.9 47.6 30
EP 3.2 0G Essen, N-Fassade 60 50 57.9 50.6 30
EP 3.2 AG Essen, N-Fassade 60 50 58.0 50.7 30
EP 3.3 EG Zimmer, W-Fassade 60 50 54.9 47.6 30
EP 3.3 0G Zimmer, W-Fassade 60 50 59.1 51.8 30
EP 3.3 AG Zimmer, W-Fassade 60 50 59.2 51.9 30
EP 3.4 EG* Loggia, W-Fassade 60 50 51.7 44.4 30
EP 3.4 OG* Loggia, W-Fassade 60 50 56.2 48.9 30
EP 3.4 AG* Loggia, W-Fassade 60 50 56.5 49.2 30
EP 3.5 EG Essen, S-Fassade 60 50 48.2 40.9 30
EP 3.5 0G Essen, S-Fassade 60 50 52.0 447 30
EP 3.5 AG Essen, S-Fassade 60 50 52.6 453 30
Dubendorf, 15.05.2014
Sachbearbeitung: W. Hunziker
Michael Wichser Werner Hunziker
Michael Wichser + Partner AG Diubendorf
Akustik und Bauphysik
Michael Wichser + Partner AG Dubendorf 14134 LGO1






Ubersicht zum Larmschutzgutachten
Wohniberbauung Salesianum, 6300 Zug

Beilage 2
Eingaben Cadna

Ansicht Stidwest
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Ubersicht zum Larmschutzgutachten
Wohniberbauung Salesianum, 6300 Zug

Beilage 3

Ubersicht
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Ubersicht zum Larmschutzgutachten
Wohniberbauung Salesianum, 6300 Zug

Beilage 4
8 Immissionsgrenzwert eingehalten
9 Immissionsgrenzwert nicht eingehalten
Haus 1

Erdgeschoss

Obergeschoss
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Ubersicht zum Larmschutzgutachten
Wohniberbauung Salesianum, 6300 Zug

Beilage 5
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Ubersicht zum Larmschutzgutachten
Wohniberbauung Salesianum, 6300 Zug

Beilage 6
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Ubersicht zum Larmschutzgutachten
Wohniberbauung Salesianum, 6300 Zug

Beilage 7

Obergeschoss
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Ubersicht zum Larmschutzgutachten
Wohniberbauung Salesianum, 6300 Zug

Beilage 8
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Ubersicht zum Larmschutzgutachten
Wohniberbauung Salesianum, 6300 Zug

Beilage 9
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