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1.1 Das Planungsgebiet

1.2 Anlass

1 AUSGANGSLAGE

Das Planungsgebiet ist eine heterogene Streusiedlung zwischen Zug und Cham,
bestehend aus Wohnquartieren und Industrie- und Gewerbebauten ohne Gesam-
tidentitdt. Die Wohnsiedlungen haben sich von der Steinhauser- und der Cha-
merstrasse her entwickelt; dazwischen liegt Landwirtschaftsland. Eine Mitte und
Verbindungen fehlen, Strassen brechen unvermittelt ab. Als eine Art Gliedstlick
der bestehenden Siedlungen fungiert das Schulhaus Riedmatt. Der gesamte Sied-
lungsraum wird vom alten Lorzenbach durchschnitten, der von Bdumen und Bu-
schen gesaumt ist. Ein zweiter Grinstreifen schliesst das Planungsgebiet ab. Die
flachige Landschaft wird stark durch diese beiden dichten Griinstreifen gepréagt.

Insgesamt tragt das Gebiet den Charakter einer Agglomeration. Ein Quartierszen-
trum hat sich in diesem Sinne nicht herausgebildet.

— . — Gemeindegrenze ] Bestand

Abbildung 1: Schema Typologie

Das Gebiet zwischen der Chamer- und Steinhauserstrasse bis zur Autobahn und
der Bahnstrecke Zug - Steinhausen verfiigt Gber ein hohes Entwicklungspotential.
Aufgrund der gegenwartigen Entwicklung und verschiedenen laufenden Planun-
gen ist absehbar, dass sich dieses Quartier weiterhin stark verdndern wird. Die
Korporation Zug hat als Eigentiimerin eines der gréssten unbebauten Grundsti-
cke in der Ausseren Lorzenallmend im Jahr2007 gemeinsam mit der Stadt Zug ein



1.3 Zielsetzung

Studienverfahren mit vier Biros durchgefiihrt. Das Ergebnis wurde in den Quar-
tiergestaltungsplan Aussere Lorzenallmend Uberfiihrt, welchen der Stadtrat am
3. Juni 2008 beschlossen hat. Das Bebauungskonzept des Quartiergestaltungs-
plans wurde zwischen 2012 bis 2016 bis an die Steinhauserstrasse weiterentwi-
ckelt und stellt die Grundlage fur kiinftige Bebauungspléne dar.

1.3.1 Stadtebau und Architektur

Der Freiraum der Ausseren Lorzenallmend ist fir die Siedlungsgliederung und als
Okologische Ausgleichsflache fur die angrenzenden dichten Bauzonen von Cham,
Steinhausen und Zug von hoher Bedeutung.

Die Siedlungsrander in der Ausseren Allmend sind als langfristige (20-25 Jahre)
Gestaltung zu sehen. Die Verzahnung von Siedlung und Landschaft prégt das
Stadt- und Landschaftsbild von Zug. Dieser Charakter soll erhalten bleiben.

Die offentlichen Freirdaume sollen abseits der Hauptverkehrsachsen durch ein
Netz des Langsamverkehrs (Velo und Fussganger) miteinander verkniipft werden.
Die Quartiere missen eine hohe Aussenraum- und Aufenthaltsqualitét aufweisen.
Besonderes Augenmerk liegt auf den Strassen - und Wegverbindungen. Neue pu-
blikumsorientierte Einrichtungen missen vom &ffentlichen Verkehr gut erschlos-
sen sein.

1.3.2 Mischnutzung

Der neue multifunktionale Siedlungsraum soll so entwickelt werden, dass verschie-
denen Lebensaktivitaten nachgegangen werden kann: Arbeiten, Wohnen, Einkau-
fen, Freizeit und Dienstleistungen. Dichte, Funktionsmischung, soziale Mischung,
Attraktivitdt und Vielfalt sollen eine durchgangige Mischnutzung unterstitzen.

Als markantes Westtor kann die Aussere Lorzenallmend die Stadt Zug um einen
bedeutungsvollen Baustein erganzen.

Abbildung 2: Umgebungsbilder



1.4 Perimeter/ Eigen- Der Perirmeter umfasst auf dem Gemeindegebiet der Stadt Zug insgesamt 23

tumsverhiltnisse Parzellen von 16 Eigentimern. Gewisse Bereiche sind durch Waldabstandslinien
gesetzlich von Bebauung frei zu halten. Den gréssten Landanteil stellt die Korpo-
ration Zug mit dem Grundstiick (GS) Nr. 92, welche sich als Landwirtschaftszone
noch Uber den Bearbeitungsperimeter hinaus erstreckt.

GS-Nr. Eigentimer

45 - Kanton Zug

56 - Stadler AG, Elektro und Telekommunikation
92 - Korporation Zug

108 - Etter Séhne AG

2334 - Pierre Sudan Leasing und Finanz AG
2887 - DORECO GmbH

3428 - Alfred Muller AG

3456 - Einwohnergemeinde Zug
3559 - Paul Amrein AG

3620 - Korporation Zug

3723 - Weber-Vonesch AG

3763 - Einwohnergemeinde Zug
3764 - Freimann Philipp Werner
3765 - Wasserwerke Zug AG

3766 - Wasserwerke Zug AG

3767 - Wasserwerke Zug AG

3768 - Alpine Finanz Immobilien AG
3769 - Einwohnergemeinde Zug
4129 - Xaver Keiser Holzbau AG
4130 - Einwohnergemeinde Zug
4301 - Freimann Karl, E

4439 - Miteigentum

4440 - Paul Amrein AG

m— - e Gemeindegrenze

- Parzellengrenze

Perimeter Quartier-
gestaltungsplan

I Bestand

Abbildung 3: Parzellen



2.1 Kantonaler Richtplan
vom 2. Juli 2015

® Bahnhof, Haltestelle

""" Siedlungsbegrenzungslinie mit
Handlungsspielraum

= Siedlungsbegrenzungslinie
ohne Handlungsspielraum

|||||||||| Gebiet fur Siedlungserweite-
rung

7//7 S 5.1Zentrumsgebiet

[ s5.2 Gebiet fiir Verdichtung |
[=1 s 5.2 Gebiet fiir Verdichtung Il
Wohnzonen

Misch-, Kern- und Reserve-
zonen
Arbeitszonen

Bauzonen mit speziellen
Vorschriften

Zone 6ffentlichens Interesse
fur Bauen
Gemeindegrenzen

2 BESTEHENDE RECHTSGRUNDLAGEN

Das Planungsgebiet liegt gemass Richtplankarte (Kantonaler Richtplan Richtplan-
karte, BGS 711.32 vom 2. Juli 2015) grossmehrheitlich im Siedlungsgebiet. Diver-
se allgemeine Belange des kantonalen Richtplans sowie einzelne weitere Erlasse
tangieren den Quartiergestaltungsplan. Zu erwéhnen sind folgende Festlegungen
im Richtplantext (Kantonaler Richtplan Richtplantext, BGS 711.32 vom 2. Juli
2015):

S 2.1 Siedlungsbegrenzung: Entlang der nérdlichen Grenze des Quartiergestal-
tungsplanperimeters verlduft eine Siedlungsbegrenzungslinie ochne Handlungs-
spielraum.

S 3.1 Hochhéauser: Neue Hochhduser (Gebdude héher als 25m) sind im Kanton Zug
nur im Teilraum 1 (Agglomeration Zug) mdglich. Sie bedingen einen Bebauungs-
plan. Ein Hochhausprojekt muss zudem hohe Anforderungen erflllen betreffend,
Stadtebau und Architektur, Anbindung an die Verkehrsinfrastruktur, Nutzungen,
Okologie und Umwelt sowie der Vernetzung mit Griin- bzw. Naherholungsraum.

S 5.2.3 Dichten der Siedlungen: In den Gebieten fiir Verdichtung ist eine erhdhte
Ausniitzung zuldssig. Die Gemeinden fiihren vor einer Umzonung mit Erhéhung
der Ausnltzungsziffer fir gréssere Teilgebiete oder das Gesamtgebiet ein quali-
fiziertes stédtebauliches Variantenstudium durch. Im Rahmen des Variantenstu-
diums prifen die Gemeinden auch die Umnutzung von Arbeits- zu Misch- oder
Wohnzonen. Die Gemeinden sichern die Qualitdten des stédtebaulichen Verfah-
rens grundeigentimerverbindlich im Zonenplanverfahren. Die Ausnitzungsziffern
gelten als Richtwerte, eine Abweichung davon ist gestitzt auf die stéddtebaulichen
Studien zuléssig:

a. Gebiete fir Verdichtung I: Ausniitzungsziffer bis 2.0.

ww : Wi

Stemnhdusen

Y

CHAM

Abbildung 4: Auszug Gebiete fiir Verdichtung und Zentrumsgebiete Teil West, Jahresheft 2013 Kanto-
naler Richtplan: Anpassungen 2013, Amt fir Raumplanung

S 7.3 Archaologische Fundstatten
Das gesamte Gebiet der Ausseren Lorzenallmend ist als archiologische Fund-
statte bezeichnet.



L 1.1 Landwirtschaftsgebiete und Fruchtfolgeflachen: Die Landwirtschaftsflachen
nordlich des Quartiergestaltungsplanes sind als Landwirtschaftsgebiet und Frucht-
folgeflache bezeichnet. Der Bereich entlang der Alten Lorze ist als Ubriges Nicht-
baugebiet ausgewiesen.

L 8.1 Fliessgewasser: Die Alte Lorze ist im Abschnitt zwischen der Schochenmdili
bis zum Durchlass Chamerstrasse als zu renaturierendes Gewasser mit der Prio-
ritdt 1 (Umsetzung bis 2022) bezeichnet.

V 2.3 Nationalstrassen und V 3.3 Kantonsstrassen: Als Zwischenergebnis sind
die Vorhaben “Neubau Autobahn-Halbanschluss Steinhausen Sud mit Verbindung
nach Baar oder Zug“ sowie der ,Neubau Verbindung Autobahn-Halbanschluss
Steinhausen Sud nach Baar oder Zug“ via Steinhauserstrasse enthalten. Im Rah-
men der Verkehrsstudie zur Verbindung des Autobahn-Halbanschlusses Stein-
hausen Sud nach Baar oder Zug Uberprift der Kanton auch die Kapazitaten der
Zubringerrouten auf die A4a (Nord- und Chamerstrasse). Bis 2018 unterbreitet er
die Bestvariante dem Kantonsrat zur Beschlussfassung.

V 6 Busverkehr / Feinverteiler, u. a. auf Eigentrassee: Die Chollerstrasse von der
Chamer- bis zur Sumpfstrasse sowie die Steinhauserstrasse sind Bestandteil des
Hauptnetzes des leistungsféhigen 6ffentlichen Feinverteilers. Dieser zirkuliert auf
dem Hauptnetz méglichst ungehindert und mit hoher Prioritét und erreicht konkur-
renzféhige Reisezeiten. Das Hauptnetz soll zu einem Pneutram- oder Tramsystem
weiterentwickelt werden kénnen.

V 9 Kantonale Radstrecke: Entlang der Alten Lorze und der Steinhauserstrasse
verlaufen zwei kantonale Radstrecken. Das Quartiergestaltungsplangebiet wird im
Sitiden vom Chamer Veloweg durchschnitten.

V 10 Kantonales Wanderwegnetz: Kantonale Wanderwege bestehen entlang der
Alten Lorze sowie mittig innerhalb des Quartiergestaltungsplangebiets mit Verbin-
dung nach Norden zur Sumpfstrasse.

E 15.5 Gasleitungen: Entlang der Alten Lorze ist als Richtplaninhalt das Vorhaben
einer < 5-bar-Erdgasleitung von Hiinenberg nach Baar eingetragen.

RS
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Abbildung 5: Auszug aus dem kantonalen Richtplan Richtplankarte vom 2. Juli 2015



2.2 Entwicklungskonzept

33 Die Arbeitsgebiete haben Potenzial in
der Veranderung.

a  Sowohl fur die neuen als auch die bestehenden
Betriebe werden gute Voraussetzungen fur die

Ansiedlung und die Weiterentwicklung geschaffen.

b Bei Neuansiedlungen und Umnutzungen férdert
Zug insbesondere Arbeitsplatze in den Bereichen
Di i Handel und F sowie

Arbeitsplatze des Zuger Gewerbes.

¢ Mit dem Wohnen vertragliche nicht stérende
Arbei sind im i
erwinscht.

d  Zug schafft im Rahmen der Zonenplanung opti-
male Voraussetzungen, um die Entwicklung und
die spezifische Standortgunst der Areale zu for-

dern. Sie bietet Gewahr, dass die Grundsttcke rasch

Uberbaut werden kénnen. Dies setzt voraus, dass
die wesentlichen Randbedingungen bekannt und
vorweg nach Méglichkeit rechtlich gesichert sind.

e Das Arbeitsgebiet Ammannsmatt / Aussere Lorzen-
allmend (Gewerbe- und Wohnzone) wird gemein-

sam mit der Korporation Zug entwickelt. Es ent-
steht ein modernes Quartier mit eigenstandiger
Identitat und vielseitiger Mischnutzung.

f  Das Arbeitsgebiet V-Zug ist eingebettet in Wohn-

quartiere. Der Bestand, die Weiterentwicklung und
die allfallige Umnutzung der bestehenden Betriebe

sind gewahrleistet. Neue Nutzungen werden auf

die Vertraglichkeit mit den angrenzenden Quartie-

ren abgestimmt.

g Umnutzungen in Mischzonen Arbeiten / Wohnen
werden im Ubergang zu den Wohnzonen auf
Antrag der Grundeigentimerschaft gepruft.

h  Mit den nur beschrénkt vorhandenen Verkehrs-

und Umweltkapazitaten wird haushélterisch umge-

gangen. Die Zonenbestimmungen werden so aus-
gestaltet, dass fur alle Parzellen die angestrebte
Entwicklung méglich bleibt.

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 dem Quartiergestaltungsplan werden die folgenden Ziele
des Entwicklungskonzeptes berticksichtigt:
- Planerische Voraussetzungen schaffen fir eine qualitatsvolle Uberbauung im
Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung.
- Respektvoller Umgang mit der Umwelt.
- Hohe Gestaltungsanspriiche fur Neubauten.
- Abstimmung der extensiven Freizeit- und Erholungsnutzungen im Zuger
Landschaftsraum.
- Revitalisierung von Gewéssern und Verbesserung der dkologischen Vernet-
zung mit Naturelementen.
- Férderung des Fuss- und Radverkehrs mit attraktiven Netzergénzungen.
Querungen mit dem Hauptverkehrsnetz werden gesichert.
- Speziell hohe gestalterische Anforderungen an die Ausgestaltung der Sied-
lungsréander. Sie markieren den klar ablesbaren Ubergang von der Landschaft
zur Siedlung.
- Foérderung des Quartierzentrums Chollermidili.
- Prasentation an der Stadtzufahrt Chamerstrasse.
- Férderung von stadtpradgenden Entwicklungen und Projekten.
- Verkniipfung des Netzes der inneren Landschaft.
- Gestaltung der 6&ffentlichen Freirdume.
- Die Chollerstrasse zwischen Chamer- und Steinhauserstrasse stellt das
Ruckgrat der Erschliessung dar. Eine siedlungsnahe und siedlungsvertragli-
che Gestaltung sichert die optimale Integration in das Stadtgefiige.
- Starkung des Quartiers mit seinem spezifischen Quartiercharakter. Koordi-
nierte Entwicklung mittels Quartiergestaltungsplan.
- Etablierung publikumsintensiver Einrichtungen an Orten mit einer guten Er-
schliessung durch den 6ffentlichen Verkehr und ohne Behinderung der ange-
strebten Entwicklung.
- Entwicklung des Gebiets Aussere Lorzenallmend gemeinsam mit der Korpo-
ration Zug in Richtung eines modernen Quartiers mit eigenstandiger ldentit&t
und vielseitiger Mischnutzung.
Der Quartiergestaltungsplan entspricht in hohem Mass den definierten Zielen fur
die rdumliche Entwicklung geméss Entwicklungskonzept.

;
BE

Gewerbe- und Industrie-

zonen {bestehend) -

Gewerbe- und Waohn-
zone (bestehend)

Abbildung 6: Auszug Eintwicklungskonzept vom 9. Mai 2006



2.3 Kommunale Richtpla- Die vom Stadtrat am 20. Oktober 2009 beschlossenen Richtplankarten ,Verkehr
nung vom 22. Juni 2010 OV-Langsamverkehr Plan Nr. 7261“, ,Verkehr Motorisierter Individualverkehr
Plan Nr. 7262, ,Siedlung und Landschaft Plan Nr. 7263“ sowie der Richtplantext,
Handlungsanweisungen, wurden am 22. Juni 2010 vom Amt fiir Raumplanung im
Auftrag der Baudirektion mit einer Anderung und Auflagen genehmigt. Die vom
Quartiergestaltungsplan betroffenen Grundstiicke liegen grossmehrheitlich inner-
halb des Siedlungsgebiets. Die Vorgaben der kommunalen Richtplane und des
Richtplantextes werden weitestgehend eingehalten. Folgende Vorgaben der kom-
munalen Richtplanung werden nicht bertcksichtigt:
- OV-Feinverteiler Planungskorridor von der Steinhauserstrasse via Riedmatt
bis an die Chollerstrasse: Die Verbindung entfallt, da der kantonale Richtplan
eine Linienfihrung von der Chamerstrasse via verldngerte Chollerstrasse vor-
sieht.
- Siedlungsgebiet: Durch die Verlegung der Chollerstrasse und die Schaffung
des Lorzenparks ist eine Anpassung des Siedlungsgebiets gegeniber dem
Landwirtschaftsgebiet sowie des Gebiets des 6ffentlichen Interesses fur Erho-
lung und Freihaltung erforderlich. Die Anbindung der Gasleitung zur Chollerst-
rasse ist nicht mehr massgebend, da im kantonalen Richtplan geéndert.

—e— F-O-4 Bahnlinie / Bahnhof/

Haltestelle

OV- Feinverteiler Planungs-
F==- korridor

[®] Bushaltestelle

C 1 OV-Erschliessung neu priifen

Tussore"Lorglhallmend

Schiffsanlegestelle

Standseilbahn

Kantonale Radstrecke
Kommunale Radstrecke

k-

Kantonaler Wanderweg
Kommunale Fussgéngerver-

bindun

= Veloapstellanlagen / Bike
and Ride
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. g e e A
g ] LI St

szug aus dem kommunalen Richtplan OV-Langsamverkehr Plan Nr. 7261

D Ubriges Gebiet mit speziellen |
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| Gebiet des offentlichen Interesses fiir
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_ ©  Kantonales Naturschutzgebiet
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[I0I] Kantonales Naturschutzgebiet im
Wald ‘

E Kommunales Naturschutzgebiet
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Abbildung 8: Auszug aus dem kommunalen Richtplan Siedlung und Landschaft, Plan Nr. 7263




2.4 Kommunaler Zonen-
plan vom 22, Juni 2010

Die Nutzungsplanung, bestehend aus der Bauordnung (BO, Bauordnung der
Stadt Zug vom 7. April 2009 (GRB Nr. 1493), in der Fassung vom 25. Februar
2014), dem Zonenplan (Zonenplan, Plan Nr. 7260, vom 7. April 2009 (GRB Nr.
1493): Stand Nachfiihrung Mai 2015) und dem Gefahrenzonenplan (Gefahrenzo-
nenplan, Plan Nr. 7264, vom 7. April 2009 (GRB Nr. 1493) in der vom Regierungs-
rat mit Beschluss vom 22. Juni 2010 genehmigten Fassung), wurde vom Regie-

rungsrat am 22. Juni 2010 unter Vorbehalt und mit Auflagen genehmigt.
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Genehmigungsinhalt

Bauzonen

Wohnzone 1 (W1)

Wohnzone 2A (W2A)
Wohnzone 2B (W2B)
Wohnzone 2C (W2C)
Wohnzone 3 (W3)

Wohnzone 4 (W4)

Wohn- und Arbeitszone 2 (WA2)
Wohn- und Arbeitszone 3 (WA3)
Wohn- und Arbeitszone 4 (WA4)
Wohn- und Arbeitszone 5 (WAS5)
Wohn- und Arbeitszone A (WAA)

Wohn- und Arbeitszone B (WAB)
Arbeitszone (AA)

Kernzone A (KA) Altstadtzone
Kernzone B (KB)

Kernzone C (KC)

Kernzone D (KD) Oberwil

mit speziellen \ iften (BsV)

Zone des &ffentlichen Interesses filr Bauten
und Anlagen (OelB)

0 BUOENNREERaRanoNElL

Bauzone gemass Bauordnung 1934

Informationsinhalt

Kantonal Nicht-Bauzonen

Naturschutzzone kantonal (NSK)
Naturschutzzone kantonal im Wald (NSK)
Naturschutzzone kantonal im See (NSK)

Kantonale Bauverbotszone

O EE

Grundwasserschutzzone 1-3 (GS)

Genehmigungsinhalt
Nicht-Bauzonen / tberlagemde Zonen

l:l Landwirtschaftazone (L)
[

Zone des Sffentlichen Interesses fUr Erholung
und Freihaltung (OelF)

Familiengérten (UeFa)

Camping (UeCa)

Bootestationierung (UeBo)
Naturschutzzone gemeindlich (NSG)
Ortsbildschutzzone (0S)

§ 8 BO Quartierfreiraume

Tl anstelle I

§ 39 BO Verkaufsfidchen

§ 37 BO preisglinstiger Wohnungsbau

]
1
(I
[ §11BO Planungswert
E::i .
]

Archéologische Fundstétte

| ] Naturobjekt

Informationsinhalt

Weitere Informationen

- Wald (W)

[ ] cewtsserfiache (GWF)
[ ] BaneA)

l:l Verkehrsflachen (VF)

[I]]]]] Naturschutzzone gemeindlich im Wald (NSG)

Abbildung 9: Auszug aus dem kommunalen Zonenplan vom 22. Juni 2010, Stand Nachfiihrung Mai

2015



2.5 Hochhausleitbild und
Hochhausreglement

10

Alle Grundstiicke befinden sich in der Wohn- und Arbeitszone A (WAA). Der vom
rechtskraftigen Quartiergestaltungsplan betroffene Abschnitt ist als Quartierfrei-
raum gemass § 8 BO bezeichnet. Im sldlichen Bereich sind Verkaufsflachen von
mehr als 500m2 gemass § 39 BO zulassig.

In der Bauordnung (Bauordnung der Stadt Zug vom 7. April 2009 (GRB Nr. 1493),
in der Fassung vom 25. Februar 2014) sind folgende Eckwerte fir die Bauzone
festgehalten:

Bauzone WAA
Baumassenziffer 4.0
Firsthéhe 12m
Wohnanteil max. 50%

Tabelle 1: Grundmasse der Wohn-, Misch- und Arbeitszonen geméss §36 BO

2.5.1 Hochhausleitbild

Der kantonale Richtplan von 2004 enthielt erstmals Ausfihrungen und Bestim-
mungen zur Thematik Hochhauser. Gestitzt auf die fiir die Revision des Richt-
plans erarbeiteten Grundlagen haben die Gemeinden Baar und Zug im Jahr 2003
den Leitplan Hochhausstandorte erstellt. Dieser wurde in der Gemeinde Baar in
die kommunale Richtplanung Uberfihrt wahrenddessen in der Stadt Zug politisch
keine Umsetzungsbestimmungen erwiinscht waren. Gestitzt auf die Analyse und
die stadtebaulichen Prinzipien fir ein Hochhausleitbild von Meili & Peter Architek-
ten Zurich aus dem Jahr 2009 sowie auf die Ergebnisse der 6ffentlichen Mitwir-
kung und der Vernehmlassung setzte der Stadtrat im Dezember 2010 das Hoch-
hausleitbild der Stadt Zug fest.

Die Grundsticke innerhalb des Quartiergestaltungsplanperimeters liegen im
Hochhausgebiet II:

Gebiet Empfindlichkeit Gebaudehdhe Verdichtung

Gebiet | wenig empfindlich héher als 50 m gewiinscht
qualitatsbedingt

Gebiet Il empfindlich bis 50 m zu prifen
Qualitatsbedingt

Gebiet 11l sehr empfindlich bis 35 m keine

Tabelle 2: Gebietseinteilung gemass Hochhausleitbild vom 14. Dezember 2010

Unter Berucksichtigung des Anliegens des Zuger Heimatschutzes und des Bau-
forums Zug liess der Stadtrat im Jahr 2011, wiederum durch Meili & Peter Archi-
tekten Zirich, den Masterplan Hochhausgebiet |, Stadt Zug, erarbeiten. Der Kan-
tonsrat legte im Jahr 2012 die Verdichtungsgebiete im kantonalen Richtplan fest
und das Verwaltungsgericht des Kantons Zug engte den Spielraum fir Abweichun-
gen mittels Bebauungspldnen vom Zonen- bzw. Quartiercharakter sowie von der
Grundordnung der Bauordnung ein. In Gesprachen mit Vertretern der Baudirektion
wurde festgehalten, dass ohne Bestimmungen in der Bauordnung der Stadt Zug,
die Rechtsgrundlagen fir den Bau von Hochhausern fehlen. All die genannten
Studien und Entscheide bildeten die Grundlage fur die Ausarbeitung eines Hoch-
hausreglements der Stadt Zug.
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Abbildung 10: Gebietseinteilung geméass Hochhausleitbild vom 14. Dezember 2010

2.5.2 Hochhausreglement

Das Hochhausreglement orientiert sich an den Vorgaben des kantonalen Richt-
plans, welcher in Kapitel S 3.1.1 des Richtplantextes die hohen Anforderungen
beziiglich Stadtebau, Architektur, Nutzung, Verkehrsinfrastruktur, Okologie und
Umwelt an ein Hochhausprojekt definiert. Darliber hinaus werden die nachbar-
rechtlich zuldssigen Beeintrdchtigungen umschrieben. Weiter werden die Hoch-
hauszonen und die maximalen Gebaudehdhen definiert und das Verfahren (vom
Konkurrenzverfahren bis zur Baubewilligung) festgelegt. In weiten Teilen sind die
Hochhauszonen deckungsgleich mit den Verdichtungsgebieten geméss kantona-
lem Richtplan. Damit ist sichergestellt, dass die in den Verdichtungsgebieten an-
gestrebte hohe Ausnutzung umgesetzt werden kann und sich die Zentrumslagen
durch die Anordnung von Hochh&usern pragnanter auszeichnen. Im Gegenzug
dazu werden die landschaftlich spezielle Lage der Stadt (Seeufer / Hanglagen)
und die wertvollen Quartiere (Ortsbild / ISOS) starker berlicksichtigt und geschutzt.

Die vorliegende Gebietseinteilung starkt die Zentrumslagen, erlaubt einen rick-
sichtsvollen Weiterbau von stadtebaulich prégnanten Quartieren aus den 70er und
80er Jahren (Hertiquartier und Riedmattstrasse) sowie die Umsetzung spezieller
stadtebaulicher Konzepte in der Ausseren Lorzenallmend wie auch des Technolo-
gieclusters Zug. Die Ubrigen Baugebiete der Stadt Zug sind weder fiir eine inten-
sive noch expressive Entwicklung vorgesehen. Hier gelten die Bestimmungen der
Bauordnung.

1



2.6 Baulinien

12

Beim Hochhausreglement handelt es sich um gemeindliche Bauvorschriften ge-
mass Planungs- und Baugesetz des Kantons Zug. Das Verfahren richtet sich nach
§ 39, § 41 und § 42 des Planungs- und Baugesetzes. Damit ist die eigentliche
Mitwirkung der Bevélkerung mit der vorgeschriebenen ersten 6ffentlichen Auflage
sichergestellt. Die Rechtsetzung ist ab 2. Quartal 2016 geplant. Das Hochhausre-
glement wiirde dann im Frihjahr 2017 in Rechtskraft erwachsen.

Hochhauszone Ill  Gebaudehthe max. 50m

Abbildung 11: Gebietseinteilung geméass Hochhausreglement vom 22. Marz 2016 (Stand 1. Lesung
GGR, nicht Grundeigentimerverbindlich

Innerhalb des Quartiergestaltungsplanperimeters bestehen verschiedene rechts-
kréftige Baulinien. Die Raumsicherung der Chollerstrasse ist mit Baulinien erfolgt.
Zur Erméglichung des Lorzenparks und aufgrund der damit zusammenhangenden
Versetzung der Chollerstrasse ist eine Anpassung erforderlich. Im Rahmen kinfti-
ger Sondernutzungsplanungen (Bau- und Strassenlinienplan, Bebauungsplan,
etc.) werden die Baulinien angepasst.
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3.1 Studienverfahren

3 VOM WETTBEWERB ZUM QUARTIERGESTALTUNGSPLAN

Die Korporation Zug hat 2007 zusammen mit der Stadt Zug, vertreten durch das
Baudepartement, fiir die Aussere Lorzenallmend ein stidtebauliches Konzept er-
arbeitet. Fur die stadtebauliche Studie wurden folgende vier Biiros mit Erfahrungen
im Bereich Quartier- und Arealentwicklung eingeladen: agps architecture, Zurich;
KCAP/ASTOC Architects & Planners, Kéln; :mlzd, Biel; MVRDV, Rotterdam. Aus
den eingereichten unterschiedlichen Konzepten wurde vom Beurteilungsgremium
der Vorschlag des Biros :mizd aus Biel fuir die Weiterbearbeitung und die Ausar-
beitung eines Quartiergestaltungsplans ausgewahit.

Abbildung 13: Plan :mlzd, Studienverfahren

13



3.2 Quartiergestaltungs-
plan vom 03. Juni 2008

14

Der Quartiergestaltungsplan Aussere Lorzenallmend wurde vom Stadtrat am
3. Juni 2008 festgesetzt und umfasst den eigentlichen Quartiergestaltungsplan
sowie einen die Spielregeln enthaltenden Bericht mit Empfehlungen und Erlau-
terungen. Mit der Planung werden folgende Zielsetzungen angestrebt: Das etwa
80°000 m2 grosse Grundstiick der Korporation Zug soll in einem Zeitraum von
etwa 25 Jahren zu einem Lebensraum fir mehrere Generationen entwickelt wer-
den. Es soll ein Beitrag zur gesunden Entwicklung der Stadt und Region Zug ge-
leistet und ein Zeichen fiir eine moderne Stadtentwicklung in Bezug auf Mischnut-
zungen, Lebensqualitat, Nachhaltigkeit und Identitat gesetzt werden. Das Quartier
im Westen der Stadt soll als eigensténdiger Stadtteil mit starkem Ausdruck, einer
eigenen lIdentitat und einer hohen stadtebaulichen Gestaltungsqualitat wahrge-
nommen werden.

Der Quartiergestaltungsplan will dies mit zwei Strategien erreichen: Einerseits mit
einem zentralen Park, der aus den bestehenden Geholzen der alten Lorze her-
ausgebildet wird und die Quartiere beidseitig des Bachs verbindet. Andererseits
mit Schaffung eines verdichteten Quartiers, das an der Chollerstrasse ein neues
urbanes Zentrum bildet. Aus einem 14m hohen Geb&udesockel ragen verschiede-
ne, meistens 30 m hohe Turmbauten. An einigen Orten sind sie auch héher oder
niedriger, so dass eine abwechslungsreiche ,Mikroskyline® entsteht.

Nach der ¢ffentlichen Mitwirkung vom Juni / Juli 2007 wurde der Quartiergestal-
tungsplan kritisch Uberprift und es wurden verschiedene Anpassungen vorge-
nommen, teilweise gestltzt auf die Einwendungen.




3.3 Uberarbeitung

Im Marz 2012 haben die Gemeindevertreter von Steinhausen und Zug im Rahmen
einer Orientierungsveranstaltung das weitere Vorgehen fur die Erweiterung des
Quartiergestaltungsplanes Aussere Lorzenallmend aufgezeigt. Verschiedene, in
der Zwischenzeit getatigte Arbeiten und Erkenntnisse flossen darin ein:
- Im Juni 2012 verabschiedete der Stadtrat verschiedene Massnahmen aus
dem soziokulturellen Quartierentwicklungsprojekt «westwarts!» zur Umset-
zung. Die Arbeiten hatten zum Ziel, im Stadtteil Zug West — parallel zur bauli-
chen Planung - die Voraussetzungen fir ein gutes Zusammenleben zu schaf-
fen und damit eine hohe Lebensqualitat zu sichern.
- Bereits im Herbst 2011 lancierte der Kanton erste Vorarbeiten fur eine Anpas-
sung des kantonalen Richtplans. Ziel der Richtplandnderung unter dem The-
ma ,Wachstum mit Grenzen® waren Ergéanzungen in den folgenden Bereichen:
- Neue Zahlen zur Entwicklung der Bevélkerung bis 2030
- Begrenzung der Ausdehnung der Siedlungsflache
- Bauliche Verdichtung nach innen
- Wohnraum zu tragbaren finanziellen Bedingungen
- Leitbild Lorzenebene
- Als konkrete Massnahme fir die bauliche Verdichtung nach Innen mit Aus-
wirkung auf die vorliegende Planung wurde zwischen Chamer- und Steinhau-
serstrasse, nordlich der alten Lorze gemeindelbergreifend ein Gebiet fur Ver-
dichtung | definiert. Dies bedeutet, dass hier eine Ausnitzungsziffer von bis
2,0 zulassig ist. Voraussetzung dafir bildet ein qualifiziertes stddtebauliches
Variantenstudium.
- Ebenfalls bis im Sommer 2012 wurde unter Federfiihrung des Amtes fiir
Raumplanung in Zusammenarbeit mit einer Arbeitsgruppe (Grundeigentiime-
rinnen und Grundeigentimer, Interessengemeinschaften, Landwirtschafts-
betriebe, Vertreterinnen und Vertreter der Gemeinden, Mitarbeitende der
kantonalen Verwaltung) und der interessierten Offentlichkeit ein Konzept zur
Erholung und Nutzung der Lorzenebene erstellt.
- Der Kantonsrat hat an der Sitzung vom 29. August 2013 die Richtplanande-
rungen zu den Verdichtungsgebieten beschlossen.

Gestutzt auf all diese Grundlagen wurde im Sommer 2013 der Auftrag fur die ei-
gentliche Erweiterung des Quartiergestaltungsplanes an das Architekturbiiro :mizd
erteilt. In mehreren Arbeitssitzungen mit dem Baudepartement der Stadt Zug ent-
standen unterschiedliche Ansétze fir die kiinftige bauliche Entwicklung zwischen
Chamer- und Steinhauserstrasse.

Der Quartiergestaltungsplan vom 4. April 2008 wurde nochmals hinterfragt, was
diverse Anderungen mit sich brachte. Diese sind in einem modifizierten Bebau-
ungsraster, neu angedachten Zwischenrdumen und einem Ubergeordneten Frei-
raumkonzept erfolgt.

15
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Abbildung 15: Quartiergestaltungsplan 2016
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4 QUARTIERGESTALTUNGSPLAN

Der vorliegende Quartiergestaltungsplan erféhrt neu eine Erweiterung nach Nor-
den, von der Chamerstrasse bis zur Steinhauserstrasse hin und bildet einen ho-
mogenen Stadtkdrper auf die gesamte Lange der Chollerstrasse, mit ausgeprag-
ten, topografisch ausgebildeten Kanten zum umliegenden Landschaftsraum hin.
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4.2 Stadtebau

18

Die neue Bebauungsstruktur bildet eine in sich geschlossene Figur und setzt sich
dem Ubrigen Quartier in Umkehrung der umgebenden Siedlungsgeschichte als
identitatsstiftender Stadtteil gegenliber. Verbindendes Glied ist ein zentraler Park,
der beide Seiten der alten Lorze zu einer neuen Einheit entwickelt. Der bestehen-
de Grunraum wird Ubergreifend zu einer Parkfldche ausgeweitet, das Schulhaus
und die Sportanlagen werden darin integriert und Verbindungen zum Quartier
Riedmatt geschaffen. Die bestehende Griinraumstruktur wird so Gberformt und
ausgeweitet.

Mit dieser neuen Mitte wird die Lorzenallmend im Planungsperimeter mit den an-
grenzenden Siedlungen verknipft und aufgewertet. Es erfolgt eine durchgehende
Erschliessung zwischen Chamerstrasse und Steinhauserstrasse, die Anbindung
der bestehenden Quartiere an die Parkflache fiihrt zu einer zusammenhangenden
Freiraumstruktur.

Das neue Quartier steht in direktem Kontakt zum Parkraum der Lorze im Siidosten
und dem offenen Landwirtschaftsland im Nordwesten. Die kompakte Stadtfigur
steht im Spannungsfeld zur umgebenden Landschaft und verleiht dem Park zu-
satzliche, urbane Qualitat. Die ausseren Schnittstellen sind klar definiert und bil-
den eine akzentuierte Konstante zwischen freier Landschaft und gebauter Stadt.
Dies wird als typisches Merkmal der Zuger Siedlungsstruktur bewusst in die Quar-
tiergestaltung aufgenommen. Stadtstruktur, Park und freie Landschaft bilden ein
Ensemble, das rdumlich klar voneinander abgegrenzt ist, visuell und funktional
jedoch in einem engen Bezug zueinander stehen.

N Q
Situation Richtplan Vernetzung
Lorzenallmend-Riedmattquartier

i £
A\ Ve \

Zentrum Lorzenpark Verbindung der Quartiere Verbindung der Griinrdume

Abbildung 16: Schema Stédtebau



4.3 Typologie

Die angestrebte neue Identitdt des Siedlungsraums entsteht durch Clusterbildung
der Baustruktur. Die neue Bebauung generiert eine dichte, stédtische Struktur,
ist von Freirdumen durchwoben und verbindet sich mit dem umliegenden Land-
schaftsraum. Die Typologie erlaubt einen haushélterischen Umgang mit den Land-
ressourcen.

Die Struktur und Volumetrie der bestehenden Gebaude wird aufgenommen und
mit der Geometrie zum Strassenraum weitergefuhrt. Durchgehende, verbindende
Sockelgeschosse werden parallel zur Chollerstrasse angeordnet und ibernehmen
die flachige Ausdehung der Gewerbebauten. Turmbauten ragen Gber diesen Hori-
zont hinaus und stehen in orthogonaler Beziehung zueinander. Die Tirme schaf-
fen den Bezug zu den bestehenden Scheibenhochhdusern an der Riedmattst-
rasse. Die heute von Landwirtschaftsland unterbrochene Chollerstrasse wird zur
zentralen Achse des neuen Stadtteils. Die Sockelbauten generieren die stadtische
Dichte, die Tirme erlauben die Sicht auf den nahen See und die Alpen. Das Ge-
samtensemble formt eine neue ldentitat, welche die Mikroskyline des neuen Stadt-
teils und die 6ffentlichen Freirdume zusammenruckt.

Rhythmisch angeordnete Zwischenrdume bilden einerseits 6ffentliche Griinrdume
zwischen den Gebduden als Verbindungsachsen zu den aussenliegenden Natur-
raumen und dienen andererseits der Erschliessung fiir motorisierten Individualver-
kehrs (MIV) und Anlieferung. Offentliche Platzrdume schaffen Schwerpunkte der
Orientierung und des Aufenthaltes.

Abbildung 17: Schema Typologie
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4.4 Baukorper
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4.41 Gebaudehohen

Die Hohenreglementierungen unterscheiden generell zwischen Sockel- und Turm-
volumen. Wahrend der Sockel die Basis bildet und somit den unmittelbaren Aus-
senraum definiert, verfigen die Turmvolumen Uber einen grésseren Freiheitsgrad
in der Hohengestaltung.

Sockelvolumen: Die Hohe der Sockelvolumen ist auf 14m reglementiert. Ein Uber-
oder unterschreiten ist nicht gestattet. Es gilt die Oberkante der Briistungen. Tech-
nische Aufbauten dirrfen die Gebdudehdhe nicht tberschreiten.

Turmvolumen: Die H6henreglementierungen der Tirme sind als Maximalhéhen zu
verstehen. Auch hier zahlt die Oberkante der Bristung. Eine geringere Bauhdhe
ist gestattet. Es ist theoretisch mdglich keinen Turm zu bauen, dabei sind jedoch
die fur das Sockelvolumen geltenden Baulinienbeschrankungen einzuhalten.

Abbildung 18: Modellfoto Stadtmodell

4.4.2 Nutzungsverteilung

Wie in Kapitel 2.4 dargelegt, befindet sich das Quartiergestaltungsplangebiet ge-
mass rechtsgiltigem Zonenplan in der Bauzone WAA mit einer Baumassenziffer
von 4.0. Mit der neu geschaffenen Ausgangslage im kantonalen Richtplan 2013,
in welchem das Quartiergestaltungsplangebiet als Verdichtungsgebiet | mit einer
Ausnitzungsziffer bis 2.0 bezeichnet ist, wurde die mdgliche bauliche Verdichtung
im Rahmen der Uberarbeitung des Quartiergestaltungsplanes ausgelotet. Es zeig-
te sich, dass eine Ausniltzung von 1.8 realistisch und stadtebaulich gut vertrag-
lich angeordnet werden kann. Aufgrund der Nutzweise als Arbeitsplatzgebiet und
den dadurch erforderlichen Gebauden wie bspw. Lager, Giberhohe Gewerbehallen,
etc., welche bei grossem Gebdudevolumen nur wenig anrechenbare Geschoss-
flache aufweisen, ist ein Vergleich der Ausniitzungsziffer mit der Baumassenziffer
problematisch. Im Rahmen von Bebauungsplanen wird der Stadtrat dariiber zu
befinden haben, wie die angestrebte Ausniitzung von 1.8 in der Bauordnung und
dem Zonenplan umgesetzt wird.

4.4.3 Alignement

Mit Alignements wird ein Ubergeordnetes, das Quartier verbindendes Gestaltungs-
bild gesichert. Dabei beldsst es jedem Baufeld planerische und gestalterische
Freiheiten. Generell wird zwischen zwei Begrenzungslinien unterschieden: Alig-
nements auf ganzer Lange und Baufeldbegrenzungen. Zusétzlich findet sich im



Vision Steinhausen

Bestand Steinhausen

- Arkadenlinie

Alignement auf ganzer Lange
und gesamter Geb&dudehdhe

Verschiebung bei gerundeten
Alignement nach Innen bis
max. 1.00m zulassig

Baufeldbegrenzende Linie mit
Anbaupflicht (1. Bautiefe, ca.
15m ab Alignement)

- Baufeld Sockel

Baufeld Turm

Auskragungen und Balkone
bis max. 1.50m zulassig

Bereich Chollerstrasse und im Bereich der 6ffentlichen Platze eine Arkadenlinie,
welche im Sockelvolumen Arkadenrdume definiert.

4.4.3.1 Alignement auf ganzer Lange

Diese Linie bestimmt, wie kein anderes Element des Quartiergestaltungsplans,
das Gesamtbild des Quartiers. Sie bildet die baulichen Kanten zur Chollerstras-
se, zum Lorzenpark und zur Landwirtschaftszone. Entlang dieser Linie gilt Anbau-
pflicht auf gesamter Lange und Hohe. Die Sockelbereiche entlang dieser Linie
sind komplett bis zu einer Hohe von 14.00m zu erstellen. Die Turmvolumen mus-
sen entlang dieser Linie den jeweils hdchsten Punkt definieren, jedoch nicht den
héchstméglichen. Auskragungen und Balkone sind nicht gestattet.

Ein Abweichen von der Linie ist lediglich entlang von gekrimmten Gebaudefluch-
ten gestattet. Hier ist ein Versatz in das Baufeld von maximal 1.00m zul&ssig.

4.4.3.2 Baufeld Sockel

Diese Baufelder definieren lediglich die maximale Ausdehnung des Gebaudes. In
den Bereichen ohne Alignement mit Anbaupflicht sind Auskragungen und Balkone
bis max. 1.50m gestattet.

4.4.3.3 Baufeld Turm

Diese Baufelder definieren die maximale Ausdehnung der Turmvolumenn. Die
Ecken der Baukdrper sind in diesem Bereich jedoch in der 1. Bautiefe (ca. 15m) zu
besetzen. In den Bereichen ohne Alignement mit Anbaupflicht sind Auskragungen
und Balkone bis max. 1.50m gestattet.
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Vision Steinhausen

Bestand Steinhausen

- Arkadenlinie

Alignement auf ganzer Léange
und gesamter Geb&udehdhe

Verschiebung bei gerundeten
Alignement nach Innen bis
max. 1.00m zul&ssig
Baufeldbegrenzende Linie mit
Anbaupflicht (1. Bautiefe, ca.
15m ab Alignement)

Baufeld Sockel

Baufeld Turm

Auskragungen und Balkone
bis max. 1.50m zuléssig

4. 00

1. Bautiefe 1. Bautiefe
ca. 15m ca. 16m
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ca. 15m

Abbildung 19: Schema Alignement

4.4.4 Arkaden

Regelwerk Arkaden:

- Arkaden mit Stutzenpflicht auf den Parzellen

- Einheitliche Arkadenh&he 4.50m

- Einheitliche Arkadentiefe 4.00m

- Stutzentiefe max. 0.50m
Die Ausbildung der Stiitzen ist frei und wird von der Bauweise bestimmt. Ein ein-
heitlicher Stlitzenraster Uber das gesamte Planungsgebiet wird nicht vorgegeben.
Die Regeln, die fir den neu zu bauenden Stadtteil aufgestellt werden, gelten fur
die gesamte Lorzenallmend. Somit erhalt die Gestaltung des Strassen- und Platz-
raums einen einheitlichen Charakter und Iasst trotzdem Variationen zu.

Vision Steinhausen

Bestand Steinhausen

Arkadenlinie

Arkadenflache

Abbildung 20: Schema Arkaden
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Abbildung 21: Regelwerk Arkaden

4.4.5 Ausniitzungsziffer

Ein weiteres regulierendes und somit Gestalt prédgendes Element ist die Begren-
zung der Ausnitzungsziffer (AZ). Die jeweiligen Baufelder dirfen eine AZ von 1.8
nicht tberschreiten. Die abgebildeten Baufelder enthalten Anordnungsspielrdume.
Als Basis fiir Bebauungsplane sind durch die jeweiligen Grundeigentiimer Richt-
projekte und bei Gebauden héher als 30m Projektwettbewerbe zu erarbeiten.

4.4.6 Spielarten der Anpassung

Zum Einhalten der AZ stehen unterschiedlichste Méglichkeiten der Anpassung zur
Verfligung. Da die AZ keinen Einfluss auf das Bauvolumen hat, kann im Grunde
das durch Baulinien und Geb&udeh&hen definierte Gabaritvolumen baulich gefillt
werden. Hierbei ist im Gebaudeinneren eine Uberschreitung der maximalen Ge-
schossflache zu vermeiden - zum Beispiel durch gréssere Geschosshdhen, Atrien
oder Luftrdume. Des Weiteren ist es méglich unter Einhaltung der vorgegebenen
Baulinien und Gebaudehdhen das Volumen subtraktiv zu bearbeiten. Ein Unter-
schreiten ist jederzeit mdglich, wobei durch die Vorgaben des Alignements gewis-
se Gebaudeteile auf jeden Fall erstellt werden missen.
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4.4.7 Parkingkonzept

Der Quartiergestaltungsplan bietet zwei Typen von Parkierung an: Oberirdisches
Kurzzeitparking und Tiefgaragenstellplatze fiir unbegrenzte Parkierungsdauer. Fir
das Kurzzeitparking stehen eine begrenzte Anzahl von oberirdischen Parkfeldern
entlang der Chollerstrasse sowie in den Erschliessungskorridoren zwischen den
Gebauden zur Verfigung.

Ein- und Ausfahrten in die Einstellhallen sind mit einem Mindestabstand von 25m
ab dem Strassenrand der Chollerstrasse und nicht tiefer als zwei Drittel der Er-
schliessungskorridore jeweils im Geb&ude zu erstellen. Jedes Baufeld ist fur seine
Tiefgarage eigenverantwortlich. Synergien zwischen benachbarten Baufeldern,
wie zum Beispiel eine gemeinsame Zufahrt oder ein Zusammenbau der Unterge-
schosse sind jedoch erwiinscht.

Beim Gebiet Aussere Lorzenallmend handelt es sich um das Verdichtungsge-
biet | (AZ 1-2). Geméass der Genehmigungspraxis des Kantons darf die Anzahl
Parkplatze nicht jene der Regelbauweise Uberschreiten. Auf dem Gebiet der Stadt
Zug sind unter Beriicksichtigung des Parkplatzreglements (PPR) folgende Abmin-
derungsfaktoren (Anteil am Grenzbedarf) angewendet worden: Wohnen 60-80%,
Arbeiten 40-50% und Besucher / Kunden 60%. Daraus wirden bei einem Vollaus-
bau geméss Quartiergestaltungsplan ca. 2700 Parkplatze resultieren.

4.4.8 Zukunftsszenario

Um eine Vorstellung vom gebauten Ergebnis des Quartiergestaltungsplans zu ge-
ben soll hier ein mdgliches Gesamterscheinungsbild dargestellt werden. Zum Er-
reichen der AZ von 1.8 wurde hierbei lediglich subtraktiv gearbeitet. Somit wurden
private und halbéffentliche Innenhéfe und Zwischenrdume geschaffen. Aus den
Gabaritvolumen sind eigenstdndige Gebdude geworden, welche zusammen ein
Quartier mit eigener Identitat schaffen.

Abbildung 24: Schema Axonometrie Zukunftsszenario
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4.5 Freiraumkonzept Die regelmassige Stadtmorphologie als Grundlage fir den Quartiergestaltungs-
plan erzeugt eine hohe bauliche Dichte, die den Stadtkdrper zum beidseitigen
Landschaftsraum als Gesamtfigur erkennbar macht. Gleichzeitig fihrt diese Pola-
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Abbildung 25: Freiraumkonzept
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risierung zwischen bebautem und unbebautem Terrain zu differenzierten und klar
benennbaren dusseren Landschaftsrdumen sowie zu einer rdumlichen Scharfung
der diffusen Bebauungsstrukturen von Cham, Steinhausen und Zug.
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Die Hauptelemente des Freiraumkonzeptes

Beim neu entstehenden Stadtstiick handelt es sich um ein klar umrissenes, ur-
banistisches Element, das auf verschiedenen Ebenen die Stadt, Verkehr und
Naherholungsraum zusammenrickt. Freirdumlich ist das innere Raumgefiige der
Stadtstruktur hierarchisch aufgebaut, schafft Offentlichkeit und visuelle Durchlas-
sigkeiten.

Das Rickgrat des zentralen Strassenraums der Chollerstrasse mit den seitlichen
Arkaden verbindet als Durchfahrt zwischen Chamerstrasse und Steinhauserstras-
se. Versetzt zueinander zweigen beidseitig in die Tiefe reichende Erschliessungs-
und Aufenthaltskorridore ab. Diese in Serie geschalteten Zwischenrdume dienen
der Erschliessung der Tiefgaragen und der Anlieferung oder sind fussgangerorien-
tierte Platzrdume fur Gebaudezugange und Aufenthalt. Rdumlich vermitteln diese
Passagen als Fenster zur umgebenden Landschaft, dem offenen Landwirtschafts-
gebiet im Nordwesten und dem Parkband entlang der Lorze im Siidosten.

Dem inneren Strassenraum angedockt oder den Baufeldern zugeordnet sind 6f-
fentliche Platzbereiche ausgeschieden. In den Baufeldern besteht Anordungs-
spielraum fir integrierte Hofrdume. Die privaten Aussenrdume sind in die Bau-
volumen integriert. Beidseitig des Stadtkdrpers verlaufen als Schnittstelle zu den
Grinrdaumen langsamverkehrsorientierte Bewegungsachsen.

Freiraum begrint

i
E Platze

Lorzenpark mit Gewéasser
JAlte Lorze'

| Tidrme mit Extensivbegr.,
| Sockel mit Intensivbegr. und
”””” Hofen

Landwirtschaftsland

Abbildung 26: Hauptelemente Freiraumkonzept

Die Flanierzone des Landquais 6ffnet sich als Landschaftskante zum Landwirt-
schaftsgebiet, diejenige des Parkquais zum Freiraum der Lorze hin. Beide stehen
in Beziehung zu den inneren Passagen des Stadtstliickes. Das Zusammenfiigen
einer inneren und dusseren Landschaft unter klaren Bedingungen und Regeln des
stadtebaulichen Ordnungsprinzipes ermdéglicht im Freiraum differenzierte und at-
mospharisch dichte Gestaltungskonzepte.

Die Dachlandschaft der durchlaufenden Sockelbauten wird zu einer kontinuierlich
verlaufenden Vegetationsschicht entwickelt, die mit Blick von den Turmbauten aus
als landschaftliches Element in Erscheinung tritt. Die intensive Begriinung bildet
einen dichten Vegetationsteppich von hohem 6kologischen Wert und asthetischer
Qualitat. Die baustatischen Vorgaben der Dachfldchenkonstruktionen sind auf die-
se Bedingungen hin zu konzipieren.



4.5.1 Strassenraum

Die Chollerstrasse bildet die Haupterschliessungsachse des neuen Stadtquartiers
und ist Uber einen Bordsteinversatz deutlich von den Trottoirbereichen mit Arka-
den und den seitlich abzweigenden Erschliessungskorridoren- und Freirdumen
abgesetzt. Die zweispurige Fahrbahn mit Mehrzweckstreifen in der Fahrbahnmitte
weist Radstreifen auf und dient dem OV (Bus) und MIV. Parkplatze sind auf dem
erhbéhten Trottoirbereich markiert. Die Abzweiger in die Erschliessungskorridore
sind als Trottoiriberfahrten ausgebildet. Die strassen- und platzbegleitenden Ar-
kadengange bilden fiir die Fussganger im Zusammenspiel mit den Erdgeschoss-
nutzungen eine attraktive Zirkulationszone, die sich mit der breiten, den Strassen-
raum begleitenden Trottoirzone zu einem grosszigigen Flanierbereich verbindet.

Strassenraumprofil

Strassentyp

Im Teilrichtplan Verkehr Motorisierter Individualverkehr, Plan Nr. 7262, vom 22.
Juni 2010 ist die Chollerstrasse als Hauptsammelstrasse klassiert.

Die Belastbarkeit bei Hauptsammelstrassen betrégt bis 800 Fz./h im Querschnitt.
Diese Werte werden voraussichtlich im Endausbau im sudlichen (Knoten Cha-
mer-/Chollerstrasse) und nérdlichen Abschnitt (zwischen Sumpf- und Steinhauser-
strasse) erreicht, bzw. Uiberschritten. Dies bedeutet, dass einerseits ein reduzierter
Ausbau der Chollerstrasse nicht mdéglich ist und andererseits die Anforderungen
bezlglich Verkehrsicherheit besonders beachtet werden missen.

Querschnittsgestaltung
Durch beidseitige Arkaden entsteht ein attraktiver Raum fur die Fussgéanger. Ein
weiteres Gestaltungsmerkmal ist der Mittelstreifen (Mehrzweckstreifen). Dieser
hat folgende Funktionen:

- Vorsortierung fur die Linksabbieger

- Schutz fir Fussgénger bei der Querung der Strasse

- Manévrierraum zu den seitlichen Gassen bei grésseren Fahrzeugen

Durch den Mittelstreifen entsteht ein Vorsortierstreifen fur die Linksabbieger zu
den Parkfeldern in den Tiefgaragen. Der Verkehrsteilnehmer, welcher geradeaus
fahrt, wird durch diese Mandéver nicht behindert und dementsprechend wird auch
langfristig eine gute Leistungsfahigkeit der Chollerstrasse sichergestellt. Eine
weitere Funktion des Mittelstreifens ist die Querungshilfe fiir die Fussgéanger. Die
Fussganger sollen die Fahrbahn Gberall queren kénnen. Um den Schutz bei der
Querung zu verbessern, sind an gewahlten Standorten Massnahmen vorzusehen.
Dabei handelt es sich zum Beispiel um Leuchten oder Poller auf dem Mittelstrei-
fen.

Auf bestimmten Abschnitten der Chollerstrasse wird eine Anzahl von Parkfeldern
als Langsparkierung erstellt. Aus Griinden der Verkehrssicherheit und des Kom-
forts missen die Parkplatze in einem Abstand von 0.50 m zur Fahrbahn erstellt
werden.
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Abbildung 27: Schema Strassenraum
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4.5.2 Offentliche Freirdaume im Kerngebiet

Begriinte Freiraume

Erschliessungskorridore
(Anlieferung, Tiefgaragenzufahrt)

Abbildung 28: Schema Erschliessungsrythmus

Ausgehend von den 6ffentlichen Arkadenbereichen in der Chollerstrasse eréffnen
sich beidseitig Freirdume unterschiedlicher Funktion und Gestaltung. Sie stellen
die Durchlassigkeit zum Lorzenpark und zur offenen Landschaft her.

4.5.2.1 Erschliessungskorridor

Die Passagen fur MIV und Anlieferung sind verkehrsorientierte Raumkorridore mit
seitlichen Trottoirfihrungen fir die fusslaufige Gebauderschliessung. Die Fahr-
bahn ist zum Trottoir hin leicht abgesenkt. Flexibel situierte Mehrzweckstreifen
bieten Raum fur Guterumschlag, Anlieferung, Parkierung und Infrastruktur. Die
Zufahrten fur die Tiefgaragen sind jeweils in den Gebauden angeordnet. Die Anlie-
ferung erschliesst die Baufelder geméass Quartiergestaltungsplan im Einbahnver-
kehr. Die Durchfahrt zum Park- und Landquai wird organisatorisch unterbunden
(geeignetes Schliesssystem) und ist dem Anlieferungsverkehr vorbehalten. Die
Erschliessungskorridore sind als Begegnungszonen auszugestalten. Gestalte-
risch sind sie als Platzflachen ausgebildet. Das Trottoir bildet eine Flache mit den
Fussgangerbereichen der Arkaden und dem Trottoir an der Chollerstrasse.
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Abbildung 29: Schema Erschliessungskorridor
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Abbildung 30: Schema Erschliessungskorridor/Verkehr

Der Erschliessungskorridor bietet beidseitig einen mindestens 2m breiten Fuss-
gangerbereich, sowie einen 2.30m breiten Mehrzweckstreifen. Ist aufgrund des
Gebaudeabstandes nicht genug Raum vorhanden kann zugunsten des Fussgén-
gerbereiches einseitig auf den Mehrzweckstreifen verzichtet werden.

Die Fahrbahnbreite ist auf maximal 4.80m beschrankt. Im hinteren Drittel der Er-
schliessungskorridore ist ein Wendeplatz fir den MIV vorzusehen.

L Y o B
N PipSTER i
e -

Abbildung 31: Referenzbild Erschliessungskorridor



4.5.2.2 Begrinte Freirdume

Die begriinten Freirdume sind quartierinterne, 6ffentliche Aussenrdume fir die
fusslaufige Erschliessung der Gebdude und den Aufenthalt. Die Zufahrt in die Auf-
enthaltspassagen wird organisatorisch bzw. baulich unterbunden. Die mit den Ar-
kadenbereichen niveaugleich verbundenen Begegnungsrdume sind mit hoch-
stdmmigen B&umen durchsetzt und weisen Spiel- und Aufenthaltsorte auf.
Hochstdmmige B&ume mit lichtem Laub (4.50-6.00m Stammhéhe) in einge-
schrénkt freier Anordnung (Einzelbdume, Gruppen) bilden ein unregelmassiges
Kronendach, unter dem situativ Aufenthalts- und Spielfunktionen verortet werden
kénnen. Die den Fassaden folgenden Zugangsbereiche fliihren die Hartbeldge der
Arkaden fort, die Aufenthalts- und Zirkulationszone der Raummitte ist mehrheitlich
mit einem zu den Zugangsbereichen leicht abgesenkten, versickerungsfahigen
Belag versehen und in der Dimension vorgegeben. Ist eine Tiefgarage oder teil-
weise Unterkellerung des Griinkorridors vorgesehen, muss bautechnisch eine
fachgerechte Uberdeckung fiir die vorgesehenen Baumpflanzungen vorgesehen
werden (min. 1.20m Substratiberdeckung formstabil). Die Stammfusshdhe darf
die Belagsh6he nicht Uberschreiten. Terrainiberhéhungen oder Pflanzgefésse in
jeglicher Art und Form sind fiir die Baumpflanzungen nicht erlaubt. Die Griinach-
sen wirken zusammen mit dem Land- und Parkquai als Netzwerk fiir die Verbin-
dung in die aussenliegenden Landschaftsrdume.

Dachbegriinung
intensiy

Bereich versickerungsfahiger Belag
Sockelgeschoss -3 bis -15cm abgesenkt
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Abbildung 32: Prinzipschnitt begriinte Freirdume

33



34

2.003.508%1 £5.502,00

Abbildung 33: Varianten Baumraster begriinte Freirdume

Die Anordnung der Baume in den Griin-Korridoren folgt einem typahnlichem Ras-
ter. Pro Passage sind mindestens 15-20 Baume auf der Flache anzuordnen. Die
Baume stehen auf dem Niveau des Trottoirs. Eine Bildung von Trégen etc. ist nicht
erwlinscht. Etwaige Unterkellerungen kénnen im Bereich der Lichtungen (rot
schraffiert) oder bei einer minimalen Substratiberdeckung von 1.20m angeordnet
werden.

Abbildung 34: Visualisierung begriinte Freirdume



4.5.2.3 Pléatze

Vier unterschiedliche Platzrdume sind im neuen Stadtteil integriert und setzen im
Zusammenspiel mit der Bebauungsstruktur freirdumliche Schwerpunkte. Durch
ihre Ausrichtung und Einbindung in die Bebauung erlangen sie differenzierte,
raumliche Stimmungen und Atmosphéaren. Die Platze bleiben flexibel bespielbar
und daher weitgehend frei von fixem Mobiliar und hoher Bepflanzung. Die Platzfi-
guren nehmen Bezug zum Landquai und der offenen Landschaft, zur Chollerstras-
se mit umlaufenden Arkaden, sind eingefasst in die Bebauungsstruktur oder zum
Parkquai und dem Lorzenpark hin orientiert. Die Erdgeschossnutzungen sind auf
die 6ffentlichen Platze abzustimmen. Publikumsorientierte Nutzungen férdern die
Belebung und soziale Sicherheit der 6ffentlichen Raume.

" A

=

Abbildung 35: Platze

4.5.3 Private Freirdume im Kerngebiet

Die wohnungsbezogenen und privaten Aussenrdume sind in die Bauvolumen zu
integrieren. Es werden keine privaten Vorgarten angeboten. Innerhalb der Baufel-
der kénnen Hofsituationen ausgewiesen werden.

Die Lage und Dimensionierung von baufeldinternen Innenhd&fen ist projektabhan-
gig. Nach Mdglichkeit ist eine sichtbare Verbindung zu den Erschliessungs- und
Aufenhaltspassagen bzw. Platzen herzustellen. Die gestalterischen Anforderun-
gen sind im Quartiergestaltungsplan definiert.
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4.5.4 Dachlandschaft

Die weiten Dachflachen der Sockelgeschosse bilden die zweite Ebene der neuen
Parklandschaft am Lorzenpark und sind hinsichtlich ihrer Exposition und Einseh-
barkeit von erheblicher Bedeutung fur die Bewohner. Die intensive Dachbegri-
nung mit der kompakten Vegetationsschicht bildet mit Blick von den Turmbauten
einen nattrlichen Horizont, der sich mit der umgebenden Landschaft verbindet.
Ein stabiles und kontinuierliches Erscheinungsbild wird von der 6kologischen Auf-
wertung untermauert. Wasserhaushalt, Flora und Fauna sind die Trager eines
Okologisch substantiellen Beitrags an die Aktualitat des Stadtebaus, das astheti-
sche Resultat ein adressbildender Gewinn fir die Bewohner. Die planerische und
bauliche Integration aller Bedingungen, die fir eine intensive Dachbegriinung ent-
scheidend sind, ist als vorgegebener Baustein der Projektierung zu verstehen.
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Abbildung 36: Schemaschnitt Dachlandschaft

Die Dachflachen kénnen vom jeweiligen Geschoss aus begrenzt genutzt werden.
Wohnungsnahe Aufenthaltsflachen kénnen dem anliegenden Geschoss zugeteilt
werden. Die Dachflachen von Sockelgeschossen sind von technischen Aufbau-
ten frei zu halten. Oblichter fiir darunterliegende Nutzungen dirfen max. 10% der
Dachflachen einnehmen. Begehbare Aufenthaltsflichen auf Sockelgeschossen



durfen nicht grésser als 15% der anrechenbaren Geschossfldche von daran an-
schliessenden Nutzungen innerhalb der Turme sein.

Auf den extensiv begriinten Dachflachen der Turmbauten sind technische Aufbau-
ten erlaubt, welche die definierten Firsthdhen jedoch nicht tiberschreiten dirfen.

Abbildung 37: Intensive Dachbegriinung der Sockelvolumen

4.5.5 Landquai

Das neue Stadtquartier wird im Nordwesten vom Landquai, einer abschliessen-
den, zum Landwirtschaftsland erhéhten Kante abgeschlossen. Sie ist der 6ffentli-
che Zirkulations- und Aufenthaltsbereich an der Abendsonne und gibt den Blick auf
die offene Landschaft in die Weite frei.

Dachbegriinung_intensiv

Sockelgeschoss

Landwirtschaftsland

Landquai

Sitz-/ Stutzmauer
Anlieferung/
Gehweg
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Abbildung 38: Schema Landquai

Gegliedert ist der Landquai auf der aussenliegenden Seite in eine fussganger-
orientierte Hartbelagsflache mit erhdhter Sitzmauer als Abschluss zum Landwirt-
schaftsgebiet. Gebaudeseitig schafft ein versickerungsfahiges Belagsband Di-
stanz zu den Erdgeschossen der angrenzenden Bauten. Diese Filterschicht ist
mit locker angeordneten, hochstdammigen Baumen durchsetzt und verbindet sich
typologisch mit den Erschliessungskorridoren der Baufelder. Der Landquai wird
auch fir die Anlieferung der Baufelder im Einbahnverkehr genutzt. Prioritar ist der

37



38

Landquai dem Langsamverkehr gewidmet. Die Durchfahrt fir den Anlieferungs-
verkehr ist organisatorisch geregelt (Kombination mit Schliesssystem, begrenztes
Zeitfenster fur Anlieferung). Abgénge vom Landquai verbinden zu den Wegbezie-
hungen im tieferliegenden Landschaftsraum.

4.5.6 Parkquai

Das neue Stadtquartier wird im Sudosten vom grosszigigen Parkquai, einer mit
dem Lorzenpark niveaugleichen Zirkulations- und Aufenthaltsmeile abgeschlos-
sen und gibt den Blick auf den naturnahen Griingurtel der Lorze frei.
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Abbildung 39: Schema Parkquai

Gegliedert ist der Parkquai in eine Vorzone entlang den Bauten, die auf dersel-
ben Ebene wie die Erschliessungskorridore und begriinten Freirdume verlauft.
Erdgeschossnutzungen kénnen diese Vorzone auf halber Breite beleben. Parti-
ell sind arkadenartige Rickspriinge in diesen Gebdudefluchten denkbar. Leicht
abgesenkt verlauft die dussere Zirkulationszone des Parkquais als Hartbelag mit
markiertem Radweg.

Abbildung 40: Visualisierung Parkquai



Der Parkquai verlauft parallel zur alten Lorze und spannt zwischen Bebauungs-
struktur und Vegetationssaum der Lorze den Lorzenpark auf. Durchwegungen
gliedern das Parkband in unterschiedliche Abschnitte und verknipfen den Park-
quai mit der gegenuberliegenden Seite des bestehenden Quartiers.

4.5.7 Lorzenpark

Der Lorzenpark erstreckt sich als Parkband von der Chamerstrasse bis an die
Steinhauserstrasse. Gefasst vom geschlossenen Bebauungsrand des neuen
Stadtteils und dem Vegetationssaum der alten Lorze bildet der Lorzenpark einen
zentralen Grinraum fir das Quartier und die natirliche Verbindung zum See. An
der Stelle der grossten Ausweitung bildet der Park eine Gbergreifende Einheit mit
der Umgebung der gegenlberliegenden Schulanlage. Eine vielféltige Durchwe-
gung und Briickenschlage Uber die Lorze verbinden zum Quartier. Abschnitts-
bildende Querwege eréffnen die Mdglichkeit der Ansiedlung unterschiedlicher
Nutzungsbereiche im Park. Im Wesentlichen handelt es sich um eine extensiv
gestaltete Grinanlage mit nattirichem Erscheinungsbild. Das Bachprofil der Alten
Lorze wird in nachster Zukunft revitalisiert, die Wegfiihrung angepasst. Stichwege
fuhren ans Wasser, der Parallelweg wird in den verbreiterten Vegetationssaum
wegverlegt, in den bei den Querungen offene Sichtachsen gelegt werden.

Abbildung 41: Visualisierung Lorzenpark

Die Parkflache selbst weist geméhte Rasenflachen flr eine intensivere Freizeit-
nutzung und naturnahe Wiesenflachen zum Bachufer hin auf und ist mit lockeren
Geholzgruppen bestanden.

In den weitlaufigen Freiflachen sind verschiedene Bereiche fur Spiel, Picknick,
Sport und Erholung eingebettet. In Gewédsserndhe werden Abschnitte fir den Na-
turschutz und das Naturerlebnis ausgewiesen. Den natirliche Geldndeverlauf mit
Gefalle Richtung Bach aufnehmend, werden in einer sanften Modellierung der To-
pografie abgesenkte Bereiche vorgesehen. Diese kénnen die Ableitung des Mete-
orwassers der Dachflachen Ubernehmen und als Versickerungsflachen wechsel-
feuchte Bereiche schaffen.
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4.6 Etappierung/ Trans-
formation

4.7 Schlussbestimmun-
gen

40

Die Bebauungsstruktur, bestehend aus einzelnen Baufeldern, ermdglicht eine
Vielzahl von Etappen. Das Regelwerk erstreckt sich tber das gesamte Bearbei-
tungsgebiet. Die vorhandenen Lucken kénnen mit der gleichen Dichte bebaut und
bestehende Gebdude langfristig umgenutzt werden.

Die Einstellhallen werden zusammen mit dem jeweiligen Baukdrpern erstellt.

Im Kap. 6 des Regelwerks sind allgemein giiltige Festlegungen in Ziff. 19 sowie
Voraussetzungen fiir das Inkrafttreten in Ziff. 20 umschrieben.

Der bisherige Quartiergestaltungsplan Aussere Lorzenallmend, Plan Nr. 6907, ge-
nehmigt vom Stadtrat am 03. Juni 2008, wird gemass Ziff. 21 aufgehoben.



5.1 Umfang Teilrevisionen

5 ANPASSUNG RICHT- UND NUTZUNGSPLANUNG

Wie vorstehend in Kapitel 2.1 erldutert, liegt das Planungsgebiet gemass Richt-
plankarte (Kantonaler Richtplan Richtplankarte, BGS 711.32 vom 2. Juli 2015)
grossmehrheitlich im Siedlungsgebiet. Durch die Schaffung des zentralen Parks
.Lorzenpark®, verschiebt sich die gesamte Bebauung nach Norden und bean-
sprucht einen Teil des Landwirtschaftslandes. Dadurch wird eine Anpassung des
Siedlungsgebiets gegeniiber dem Landwirtschaftsgebiet erforderlich.

Vorgesehen ist die Teilrevision folgender Planungsinstrumente:

Kantonaler Richtplan

Anpassung der Siedlungsbegrenzungslinie entlang des nérdlichen Quartiergestal-
tungsplanperimeters auf dem GS 92 der Korporation Zug und des Siedlungsge-
bietes in diesem Bereich. Zudem ist eine Anpassung des Ubrigen Nichtbaugebiets
entlang der alten Lorze gemass Zonenplandnderung vorstellbar.

Kommunaler Zonenplan

Anpassung der Zonengrenzen der Wohn- und Arbeitszone A und der Landwirt-
schaftszone gemaéss Siedlungsbegrenzungslinie und der Zone des o6ffentlichen
Interesses fir Erholung und Freihaltung entlang der alten Lorze.

Kommunaler Richtplan Siedlung und Landschaft

Anpassung Siedlungsbegrenzung geméss kantonalem Richtplan sowie des Sied-
lungsgebiets und des Gebiets des 6ffentlichen Interesses fur Erholung und Frei-
haltung geméss Zonenplandnderung.

Bauordnung
Anpassung der Grundmasse auf AZ von 1.8

In einem ersten Schritt ist die Anpassung des kantonalen Richtplans durch den
Kantonsrat erforderlich. In den jeweiligen Bebauungsplanverfahren erfolgt die An-
passung der Richt- und Nutzungsplanung.

v

41



5.2 Raumsicherung Chol-
lerstrasse

5.3 Auswirkung Revision
Raumplanungsgesetz

5.4 Zonenplandnderung

42

Zur Raumsicherung der neuen Chollerstrasse ist vorgesehen, in einem nachsten
Schritt gestutzt auf ein Vorprojekt einen Baulinien- und Strassenplan zu erlassen.
Die Kosten fiir den Strassenausbau sind in einem Perimeterplanverfahren unter
den betroffenen Grundeigentiimern zu verteilen.

Am 3. Marz 2013 hat das Schweizer Stimmvolk die Revision des Raumplanungs-
gesetzes (RPG) angenommen. Der Bundesrat setzte das teilrevidierte RPG und
die revidierte Raumplanungsverordnung auf den 1. Mai 2014 in Kraft. Das RPG
schuf in Art. 8 Abs. 1 Bst a. die gesetzliche Grundlage fur die Raumordnungskon-
zepte (ROK) der Kantone. Neu muss der kantonale Richtplan mindestens festle-
gen, wie sich der Kanton raumlich entwickeln soll. Zur Kldrung der langfristigen
— d.h. bis 2040 — rédumlichen Weiterentwicklung hat der Kanton Mitte 2015 mit
entsprechenden Vorarbeiten begonnen. Gestiitzt auf das ROK wird der kantonale
Richtplan angepasst. Bis zur Genehmigung eines neuen kantonalen Richtplans
erfordern neue Einzonungen einen 1:1 Abtausch. Das heisst, dass die Flache der
rechtskraftig ausgeschiedenen Bauzonen insgesamt nicht vergréssert werden
darf.

Das GS 92 im Eigentum der Korporation Zug weist geméass ZugMap eine Gesamt-
flache von 159886 m2 auf. Die heutige Wohn- und Arbeitszone A (WAA) nimmt
davon eine Flache von 61°155 m2 ein. Die restlichen Flachenanteile sind den fol-
genden Nicht-Bauzonen zugewiesen:

76115 m2 Landwirtschaftszone

22'226 m2 Zone des &ffentlichen Interesses fur Erholung und Freihaltung OelF
389 m2 Wald

Anm.: Die Gesamtflache ist aufgrund von Rundungen 1 m2 grésser als die Sum-
me der einzelnen Teilflachen.

Unter Berlcksichtigung des revidierten Raumplanungsgesetzes ist ein flachen-
gleicher Abtausch von Bauzonen und Nicht-Bauzonen vorgesehen. Im Rahmen
der Teilrevision des Zonenplans werden 3949 m2 in die Wohn- und Arbeitszone A
eingezont. Im Gegenzug wird eine Flache von 3'959 m2 ausgezont. Nicht erfasst
und ausgewiesen sind die Auszonungen von Verkehrsflachen der Chollerstrasse
sowie allenfalls der kantonalen Radstrecken. Die Bauzonenflache wird somit nicht
vergrossert, sondern lediglich arrondiert.

1 Einzonung 3'584 m2 Landwirtschaftszone zu WAA: Entlang des Landquais zur
Landwirtschaftszone Einzonung in eine WAA.

2 Auszonung 3252 m2 WAA zu OelF: Der gesamte Lorzenpark inkl. Radweg wird
ausgezont und der OelF zugewiesen.

3 Einzonung 365 m2 OelF zu WAA: Die Restflache bei der Radwegunterfiihrung
stadteinwérts wird eingezont und der OelF zugewiesen.

4 Auszonung 707 m2 WAA zu Landwirtschaftszone: Die Restflache bei der Rad-
wegunterfihrung stadtauswarts wird ausgezont und der Landwirtschaftszone zu-
geschlagen.

Fazit: Es resultiert eine Differenz von 10 m2 zu Gunsten der Nichtbauzonen (3949
m2 Einzonung gegeniiber 3‘959 m2 Auszonungen).



BRRRLRKK  Wohn- und Arbeitszone B
(WAB)

Landwirtschaftszone (L)

Zone des offentlichen
Interesses fiir Erholung und
Freihaltung (OelF)

§8 BO Quartierfreirdume [ L £

Wohnzone 3 (W3) \\\ =3
\
[ Wohnzone 4 (W4) ) / ’\n\
] | .
Zone des 6ffentlichen Interes- 1 glalt L 3'584 m? /)(\;
ses fiir Bauten und Anlagen 1 neu WAB 3'584 m? , ¢
(OelB) :
~__/
§39 BO Verkaufsflédchen [ / A
, \;/;
B Weld (W) i W IS
] ! : S
[ ] Verkehrsflachen (VF) 1] i Ny
[ ] \\:
] i Q@ ' \\\\\/
I alt  WAB 3'252 m2 [\

2| heu Oelf 3252 m? \\\,
7 / \§

/<\ /

VARRNY

N

i j // e

LA -
s

alt OelF 365m2
neu WAB 365 m?

: s i

|
|

=
w

\

H 4|alt  WAB 707 m2 B~
neu L 707 m? B IS ; o
el — e
= . # e
2 = A\ - F i | =7
/ @ =z T - ! . | T
o L § A ) 1 i
/ /;—r/ =T \\
e . AR 1
: jesEmatEibone Al
i = . B Te i im R
- \ =1 [‘- TE_,II l‘ =
\ N T &
1 L j ‘L, ot
| - im= — mmit i
] i | JLle]
1 |
FH g ] =
I
I

=

Abbildung 43: Zonenplandnderung

5.5 Anpassung kantonaler Gestiitzt auf die vorgesehene Zonenplananderung soll die kantonale Siedlungsbe-

Richtplan S.2.1 Siedlungs- grenzungslinie angepasst werden, damit neu 3'584 m2 innerhalb des Siedlungs-

begrenzung gebietes zu liegen kommen. Gleichzeitig kann das Siedlungsgebiet im Bereich
des Chamer Velowegs um 707 m2 reduziert werden. Eine Anpassung des Ubrigen
Nichtbaugebiets entlang der alten Lorze (Auszonung WAA) gemass Zonenplanén-
derung ist mit dem Kanton abzuklaren.
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6.1 Verkehrsgutachten

6.2 Larmgutachten
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6 ERGANZENDE DOKUMENTE

Trotz der relativ tiefen Parkplatzzahlen resultiert aufgrund des grossen Einzug-
gebietes und der Bedeutung der Chollerstrasse im Verkehrsnetz langfristig ein
grosses Verkehrsaufkommen. Dies hat negative Konsequenzen auf die Leistungs-
fahigkeit der Knoten und es ist zu erwarten, dass diese die Leistungsgrenze er-
reichen. Mdgliche Massnahmen sind im Bericht Beurteilung Verkehrsaufkommen
vom 13. Mai 2016 der TEAMverkehr.zug ag dargelegt. Zum heutigen Zeitpunkt gilt
es nicht, diese umzusetzen, sondern vielmehr um die Raumfreihaltung. Die Leis-
tungsbeurteilungen haben aufgezeigt, dass die gewahlten Abminderungsfaktoren
beim Parkplatznachweis auch bei den folgenden Planungsphasen einzusetzen
sind.

Eine Uberlastung des Verkehrssystems hat auch Verlustzeiten fiir den 6ffentli-
chen Verkehr zur Folge. Die kritischen Stréme sind im Bericht dargelegt und die
rechnerisch zu erwartenden Verlustzeiten sind aufgefihrt worden. Mégliche Mass-
nahmen zur héheren Leistungsfahigkeit der Knoten verbessern auch die Situati-
on beim o6ffentlichen Verkehr. Beim Kreisel Zugerstrasse / Steinhauserstrasse /
Chollerstrasse ist eine betriebliche Priorisierung nicht méglich. Im Gegensatz dazu
kann der OV bei Knoten mit Lichtsignalanlagen betrieblich priorisiert werden.

Der Querschnitt der Chollerstrasse ist mit Mehrzweckstreifen und Velostreifen
festgelegt worden. Aufgrund der zu erwartenden Verkehrsmengen ist der Quer-
schnittaufbau zweckmassig.

Aus larmtechnischer Sicht ist hinsichtlich Nutzungsverteilung fur die Neubauten an
der Chollerstrasse das folgende Konzept zu verfolgen:
- Betriebliche Nutzungen vor allem in den strassennahen Bereichen (1. Bau-
tiefe) anordnen.
- Wohnbauten im gesamten Perimeter primér in strassenfernen Bereichen (2.
Bautiefe) planen. Bei Wohnnutzung in der ersten Bautiefe Larmschutzmass-
nahmen am Geb&ude vorsehen.
- Als Alternative kann in der 1. Bautiefe eine vertikale Gliederung mit Biiro- und
Gewerberaumen in den unteren Geschossen und Wohnungen in den oberen
Geschossen vorgesehen werden. Im Mittelteil sind Wohnungen etwa ab dem
4. Obergeschoss ohne Larmschutzmassnahmen mdoglich, im Sidteil ab ca.
20m Hoéhe und im Nordteil ab ca. 30m Hdhe.



7.1 Stadtbildkommission

7.2 Information und Mit-
wirkung der Bevélkerung

7 VERFAHREN

Anlasslich mehrerer Sitzungen mit der Stadtbildkommission der Stadt Zug, Infor-
mationsveranstaltungen und Mitwirkungsverfahren mit der Bevdlkerung wurde
das Projekt weiterbearbeitet und prazisiert.

Folgende Sitzungen haben mit der Stadtbildkommission stattgefunden:
- 4. Dezember 2014, Prasentation Richtprojekt und Gestaltungsregeln
- 5. November 2015, Prasentation Projektstand inklusiv Teil Nord
- 24. Mérz 2016, Quartiergestaltungsplan und Regelwerk

Informationsveranstaltungen und Mitwirkungsverfahren:
- 22. Marz 2012, Informationsveranstaltung
- 8. Januar 2014, Informationsveranstaltung
- Mérz 2014, Vernehmlassung
- 19. Februar 2015, Informationsveranstaltung
- Mérz 2015, Vernehmlassung
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