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1 Ausgangslage
1.1 Eigentumsverhéltnisse und bestehende Bauten und Anlagen

Der Zugerberg ist ein bekanntes und stark frequentiertes Naherholungsgebiet mit grossen land-
schaftlichen Qualitaten und diversen Naturschutzgebieten. Den Auftakt und Ankunftsort bildet die
Bergstation der Zugerbergbahn mit den 6ffentlichen Infrastrukturen, Restaurant und Wohnungen.
Hinter der Bergstation schliesst das Institut Montana Zug an, welches in den Gebaulichkeiten und
der Umgebung der beiden ehemaligen Kurhotelanlagen Felsenegg und Schénfels situiert ist. Die
Lage ist ausserst prominent, landschaftlich pragnant am Ubergang vom Hang zum Hochplateau.
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Abbildung 1: Situation Ubersicht, Landeskarte 1:25'000

Das Planungsgebiet umfasst folgende Grundsticke:

Grundstiick (GS) Nr. Eigentum Bauzonenfldche
GS 1849, 1851, 1855, 4986 | Institut Montana Zug AG 25312 m?

GS 2040, 2753 Zugerbergbahn AG 1374 m?

GS 1977 Erbengemeinschaft Miller 419 m?

GS; 1856, 1857, 1865 Korporation Zug 1164 m?

Tabelle 1: Grundstiicke im Planungsperimeter
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Abbildung 2: Ubersichtsplan Grundeigentiimer
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Abbildung 3: Bestehende und bewilligte Bauten und Anlagen
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Assek. Num. |Bezeichnung aGF (m?) |Anteil [Status Schutzstatus /
Nr aGF Bemerkungen
641a A.A Grosses Haus Schonfels 3’319 |27.7% | Unbefristet bewilligt Schitzenswert
641b A.B Schulhaus Juventus 1'331|11.1% | Unbefristet bewilligt
641c A.C Trinkhalle 444 |3.7% Unbefristet bewilligt Geschutzt
641d A.D Kapelle 100|0.8% Unbefristet bewilligt Geschitzt
641e A.E Chalet Suisse 608 |5.1% Unbefristet bewilligt Schitzenswert
641f A.F Alte Turnhalle 420 | 3.5% Unbefristet bewilligt
692a A.G Weberhaus 289 (2.4% Unbefristet bewilligt Baufallig
641h A.H Pavillon 100|0.8% Unbefristet bewilligt Teilw. aus-
serhalb Perime-
ter
641k A.K Provisorium 1 (bei Pavillon) 361 |3.0% Befristet bewilligt (Ruck- | Stérend
bau gepl. bis spatestens
2035)
6411 A.L Provisorium 2 (bei Chalet) 361|3.0% Befristet bewilligt (Rlck- | Stérend, aus-
bau gepl. bis spatestens |serhalb Perime-
2027) ter
641m A.M Weidstall 276 |2.2% Befristet bewilligt (Rick- | Stérend, aus-
bau gepl. bis Februar serhalb Perime-
2027) ter
Bewilligt |A.Y Provisorium 3 (Schonfels) 464 Befristet bewilligt (Rick- | Stérend
bau gepl. bis spatestens
2035)
Geplant [A.Z Provisorium 4 (Pavillon Flex) 1’600 Befristung geplant
(Ruckbau gepl. bis spa-
testens 2035)
616alc D.A Institutsgebaude Felsenegg 3’743 (31.3% | Unbefristet bewilligt Teilweise schiit-
zenswert
6169 D.B Wohnhaus Felsenegg 451 |3.8% Unbefristet bewilligt ISOS: storend,
ausserhalb Peri-
meter
| | sSumme Bestand (exkl. geplant) | 11°011]100% | [

Tabelle 2: Bestehende und bewilligte Bauten und Anlagen

Die Gebietsplanung Zugerberg fusst auf diversen Grundlagen, die teilweise unterschiedliche Be-
zeichnungen flr die Bauten verwenden. In den Kapiteln, in denen diese Grundlagen erlautert wer-
den, werden im Sinne der Uberpriifoarkeit und Kongruenz weiter dieselben Bezeichnungen ver-
wendet wie in den Grundlagedokumenten.

1.2 Anlass und Zielsetzung

Die Bauzone mit besonderen Vorschriften Zugerberg verlangt fir Neubauten und gréssere Umbau-
ten einen Bebauungsplan. Um den hohen Anforderungen der tiberlagernden Ortsbildschutzzone zu
erfullen, wurde vorgangig ein Studienauftrag mit 5 Planungsteams durchgefuhrt (Siehe Kap. 3).

Im Rahmen des Studienauftrages wurden seitens Grundeigentiimer folgende Absichten und Ziel-
setzungen definiert, welche weiterhin Gultigkeit haben:

1.2.1 Institut Montana Zug

Mittelfristig soll die Infrastruktur der Internatsschule fir die rund 160 bis 180 internen und 170 bis
190 externen Schiler und Schilerinnen modernisiert und erweitert werden. Die Schilerzahl soll
dabei leicht ausgebaut werden.

Im Zentrum der Anforderungen stehen die integrale Erneuerung der Indoor-Sportanlagen, der Neu-
bau von zeitgemassen Unterrichtsrdumen, die Erweiterung und Modernisierung der Beherber-
gungsangebote sowie die Zusammenfassung und Erweiterung der Raume fiir soziale Kontakte.
Dabei geht es einerseits um qualitative Verbesserungen, andererseits um einen Ausbau der Anla-
gen.

PLANUNGSBERICHT GEBIETSPLANUNG ZUGERBERG vom 20.05.2022 / 25.10.2022 / 15.5.2023 Seite 7 von 61



Zudem wird eine Klarung der Nutzungen angestrebt, indem jedes Gebaude schwerpunktmassig
eine Nutzung beinhaltet. Eine direkte Verbindung der Bauten flr die Schuler ist nicht notwendig. Es
ist erwlinscht, dass die Schiler Uber den Aussenraum zu den verschiedenen Gebauden gelangen
und so die Natur unmittelbar erleben. Um einen modernen Campus mit hoher Durchflechtung von
Schule und Beherbergung zu erméglichen, sollen die Schul- und Beherbergungsnutzungen soweit
moglich im Raum Schoénfels konzentriert werden.

Die bauliche Erneuerung soll den Schulbetrieb méglichst wenig stéren. Die Erneuerung muss etap-
piert erfolgen, das heisst, erst wenn der Ersatzbau bezugsbereit ist, kann der Altbau entfernt wer-
den. Aus diesem Grund ist eine sorgféltige Planung der Etappierbarkeit entscheidend. Aus Budget-
grinden ist es fir das Institut Montana Uberdies wichtig, dass klar abgegrenzte Etappen jahrlich
zur Ausfihrung kommen kénnen.

1.2.2 Zugerbergbahn AG

Als Ankunftsort auf dem Zugerberg ist die Bergstation zu wenig ausgebaut und beziglich Orientie-
rung nicht optimal ausgestattet. Fur die nicht bahntechnischen Bereiche soll daher die Mdglichkeit
geschaffen werden, dass diese mittel- bis langfristig durch Neubauten ersetzt werden kénnen, wel-
che die gewiinschte gestalterische und funktionale Aufwertung der Bergstation ermdglichen. Die
Moglichkeit eines Gasthauses soll bewusst offen sein. Die bahntechnischen Bereiche sind am be-
stehenden Ort zu sichern.

1.2.3 Wohnhaus GS 1977

Die beiden 3-Zimmer-Wohnungen im Gebaude auf der Parzelle Nr. 1977 sind fur heutige Verhalt-
nisse eher klein. Es soll daher eine massvolle Erweiterung des Bauvolumens ermdglicht werden.
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2 Bestehende Rechtsgrundlagen

2.1 Ubereinstimmung mit den Zielen und Grundséatzen der Raumplanung
(Art. 1und 3 RPG)

Das wichtigste Ziel des Bundesgesetzes Uber die Raumplanung (RPG, SR 700) ist die haushélte-
rische Nutzung des Bodens (Art. 1 Abs. 1). Zudem sind wohnliche Siedlungen und raumliche Vo-
raussetzungen 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 Flussufer sind freizuhal-
ten und deren offentlicher Zugang und Begehung zu erleichtern (Art. 3 Abs. 2 lit. b und c). Wohn-
gebiete sind vor schadlichen oder lastigen Einwirkungen wie Luftverschmutzung, Larm und Erschit-
terungen moglichst zu verschonen, Rad- und Fusswege sollen erhalten und geschaffen werden und
Siedlungen viele Grinflachen und Baume enthalten (Art. 3 Abs. 3 lit. b, c und e).

Der Bebauungsplan Zugerberg dient dem Erhalt des Charakters und des Erscheinungsbildes des
Planungsgebiets, dem langfristigen Bestand der historischen Gebaudegruppen sowie der Schaf-
fung der Rahmenbedingungen fir eine qualitatsvolle ortsbauliche Entwicklung. Weiter sollen die
Voraussetzungen geschaffen werden fur eine Aufwertung der Ankunftssituation auf dem Zugerberg
sowie der Aussenraume. Das kommunale Fusswegnetz wird dank des Bebauungsplans erganzt
und rechtlich gesichert.

Die Konzepte und Sachpléane des Bundes nach Art. 13 RPG sind in den Kantonalen Richtplan ein-
geflossen. (Siehe Kap. 2.4)

2.2 Bundesinventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeu-
tung ISOS: Ortsbhild "Ehem. Hotelanlagen Schénfels/Felsenegg”

Im Sinne der Uberprufbarkeit und Kongruenz werden im Folgenden die Bezeichnungen des ISOS
verwendet.

Das Bundesgesetz Uber den Natur- und Heimatschutz (NHG; SR 451) bezweckt, das heimatliche
Landschafts- und Ortsbild, die geschichtlichen Statten sowie die Natur- und Kulturdenkmaler des
Landes zu schonen, zu schitzen sowie die Erhaltung und Pflege zu fordern (Art. 1 NHG).

Dazu erlésst der Bundesrat die entsprechenden Inventare. Im Anhang des Inventars der schiitzens-
werten Ortsbilder von nationaler Bedeutung (ISOS) werden die einzelnen Objekte festgehalten. Die
Umschreibung der Objekte und ihrer Schutzwirdigkeit gemass Art. 5 Abs. 1 NHG erfolgt in sepa-
raten Inventarblattern. Wo das allgemeine Interesse an den Ortsbildern Uberwiegt, sind sie unge-
schmaélert zu erhalten (Art. 2 und Art. 3 Abs. 1 NHG).

Das Ortshild "Ehem. Hotelanlagen Schonfels/Felsenegg"” wurde im Jahr 2000 ins ISOS aufgenom-
men und im Jahr 2002 als Spezialfall mit besonderen Lagequalitaten und gewissen raumlichen
architekturhistorischen Qualitdten bewertet und publiziert. Die folgenden Unterkapitel in der Aus-
gangslage dienen als Zusammenfassung der wichtigsten Aussagen des ISOS. In Kap. 7.2 wird
aufgezeigt, wie auf diese Aussagen in der vorliegenden Sondernutzungsplanung eingegangen wird.
Ziel ist es, die fur jedes Gebiet und Objekt geeignete und zielfihrende Entwicklung zu erméglichen.
2.2.1 Allgemeine Empfehlungen

Ortlich wie thematisch werden folgende 4 Gebiete unterschieden:

- Gebiet Schonfels: Baugruppe 0.1

- Hangkante, Zufahrt und Nahumgebung Felsenegg Umgebungszone U-Zo |

- Abfallende Hangflanke und Bergstation Zugerbergbahn: Umgebungsrichtung U-Ri
1l
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- Flaches Wies- und Riedland Richtung Vorder-Geissboden: Umgebungsrichtung U-
Ri Il

Mot ONRAEVEASRY )

Abbildung 4: ISOS

Fur alle Anlageteile solle ein detailliertes Inventar mit entsprechenden Schutzvorschlagen erstellt
werden. Besondere Beachtung sei dabei auch den Nebenbauten, Aussenanlagen und Bepflanzun-
gen beizumessen.

2.2.2 Gebiet Schdnfels: Baugruppe 0.1

© | =
. T
G Gebiet, B Baugruppe, U-Zo Umgebungszone, % E = S
U-Ri Umgebungsrichtung, E Einzelelement 5|05 b
S|l 2’
_{E: S 212|3]e|e
b - o {
SlEl:|8]s|2|e
S|=|8lelElElS
Art Nummer Benennung <|X|<|o|jw|I|®»
B 0.1 Ehem. Hotelanlage «Schénfels», seit 1925 Schulinstitut Montana, AB| /| /| X| A
Hauptgebédude mit mehreren, locker gruppierten Nebenbauten,
2.H.19./1.D. 20. Jh.
0.1.1 Ehem. «Grand-Hoétel Schonfels», erb. 1869, im 20. Jh. purifizierend o
umgebaut und aufgestockt
E 0.1.2 1-geschossiger Holzpavillon mit Eck- und Mittelrisaliten, erb. E. 19. Jh., X|A
auf der Seite zum Hauptgeb&ude schéner Innenhof
0.1.3 Kapelle, schlichter Mauerbau mit Saulenvorhalle und Dachreiter, o
erb. 1928 an Stelle des ehem. Eis- und Kohlenkellers
0.1.4 Turnhalle, Walmdachbau im Stil des Modernen Bauens, erb. 1936 o
E 0.1.5 Chalet Schweizerhaus, schmucker Blockbau unter Satteldach mit >< A
Quergiebeln, Exponat der Weltausstellung in Mailand, erb. 19086,
unpassender Vorbau am Mauersockel

Tabelle 3: Auszug ISOS Gebiet Schonfels
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Der einst prunkvolle Hotelbau von Schénfels (0.1.1) dient heute schulischen Zwecken. Im Zusam-
menhang mit seiner Umnutzung wurde er umgebaut und aufgestockt. Viele Dekorelemente sind
dabei verlorengegangen. Dank einigen gut erhaltenen Nebenbauten weckt die Hotelanlage den-
noch Erinnerungen an die Belle Epoque: Es sind dies vor allem ein Pavillon und ein Chalet. Der
schmucke Pavillon im Gartenlaubenstil (0.1.2) steht hinter dem Hauptgeb&aude und begrenzt einen
bekiesten Hof mit Platanen. Das Chalet Schweizerhaus (0.1.5) liegt am Verbindungsweg zwischen
Hotel und Seilbahnstation. Der Blockbau mit weit ausladendem Satteldach und Laubséagebristun-
gen war im Jahre 1906 Exponat der Weltausstellung in Mailand. Gegen das ostseitige Hinterland
schliessen die dreigeschossigen, von Quergiebeln gegliederte Dependance und das kleinere Per-
sonalhaus die Baugruppe ab. Erst nach der Einstellung der Hotellerie erbaut wurden die Kapelle
(0.1.3) und die Turnhalle (0.1.4) am Waldrand. Die mit einem Walmdach Uberdeckte Sportstétte
galt zu ihrer Entstehungszeit in den 1930er-Jahren als besonders moderne und grosszigiges Ge-
baude. Nahe beiden Bauten von Schonfels liegen heute Pausenplatze und Sportanlagen des Schul-
betriebs.

Empfehlungen

Es missen architektonische Massnahmen ergriffen werden, damit der historische Hauptbau wieder
an baulicher Bedeutung gewinnt. Dabei waren die Dachaufbauten neu zu gestalten.

Raumliche Qualitaten

Gewisse raumliche Qualitaten [...] auch dank den abwechslungsreichen Nischen zwischen den
Haupt- und Nebenbauten in Schénfels.

Architekturhistorische Qualitaten

Gute architekturhistorische Qualitaten als noch gesamtheitlich erlebbare Hotelanlagen aus der Zeit
des frihen Bergtourismus mit eigener Standseilbahn.

[...]. In Schonfels wertvolle Nebenbauten wie Gartenpavillon, Chalet Schweizerhaus, Kapelle und
Turnhalle.

2.2.3 Hangkante, Zufahrt und Nahumgebung Felsenegg Umgebungszone U-Zo |

o | =
. = ||
G Gebiet, B Baugruppe, U-Zo Umgebungszone, qg; E = S
U-Ri Umgebungsrichtung, E Einzelelement 50| 0
HEIMEE
Elc 212132l
= o c
HEAE HHE
S|las|C|le|E]lE|L
Art Nummer Benennung <|X|<|o|w|T|n
U-Zo | Hangkante, Zufahr? L_JI"ICI Néhumgebung Felrsienogg Tab| 777)( a
E 0.0.6 Ehem. Kurhotel «Felsenegg», lang gestreckter Baukomplex in exponierter X|A
Lage am Hangrand, Griindungsbauten 1852, Erweiterungen 2. H. 19. Jh.
E 0.0.7 Ortsbildpragende Platanenallee an der Zufahrt zur Felsenegg XA
0.0.8 Wohnhaus, schlicht verputzter Giebelbau bergseits der Zufahrtsstrasse, o
M. 20. Jh.
0.0.9 Wohnhaus an der héchst empfindlichen Hangkante, 1970/80 [¢]

Tabelle 4: Auszug ISOS Hangkante und Felsenegg

Die einstigen Hotelanlagen Schonfels (0.1) und Felsenegg (0.0.6) liegen etwa 300 Meter voneinan-
der entfernt am vorderen Rand des Geissbodens, einer ausgepragten Gelandeterrasse. Eine impo-
sante Platanenallee (0.0.7) pragt die Zufahrt zur Felsenegg. Entlang dem Weg parallel zur Hang-
kante betonen die hoch gewachsenen Baumreihen den schroffen Geldndetibergang von der Hoch-
terrasse zum steilen Westhang des Zugerbergs.
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Im Gegensatz zur aufgegliederten Anlage von Schénfels prasentiert sich die Felsenegg (0.0.6) als
geschlossener Baukomplex, in seinem Ausseren ist er seit der touristischen Betriebszeit kaum ver-
andert worden. Er setzt sich zusammen aus den Grindungsbauten aus der Mitte des 19. Jahrhun-
derts. Diese sind an den verschindelten Fassaden zu erkennen und an den dazwischen eingefligten
Erweiterungstrakten, die historisierende Bauformen zeigen. Mit seiner fast 70 Meter langen Ruck-
seite grenzt der Bau frontgleich an die Zufahrtsstrasse, talwérts zum terrassie rten Vorgelande hin
sind die einzelnen Trakte gestaffelt.

Mit Ausnahme eines neueren Wohnhauses (0.0.9) am &ausserst empfindlichen Hangrand sind die
Umgebungen unverbaut.

Raumliche Qualitaten

Gewisse raumliche Qualitaten vor allem durch die von einer machtigen Baumallee gesaumte Zu-
fahrt zur Felsenegqg [...].

Architekturhistorische Qualitaten

Hauptbau Felsenegg mit mehreren aneinander gefligten Gebaudeteilen aus verschiedenen Aus-
bauphasen des 19.Jahrhunderts.

Empfehlungen

Keinesfalls weitere Neubauten an der Hangkante bewilligen.

2.2.4 Abfallende Hangflanke und Bergstation Zugerbergbahn: Umgebungsrichtung U-Ri Il

@ | =
. ||
G Gebiet, B Baugruppe, U-Zo Umgebungszone, % == T
= . . 3 -
U-Ri Umgebungsrichtung, E Einzelelement 5(0|5 b
ol .| 21O
£15|2|5]|5] |
£ £ <1z2lEl°|§
E3(5 % 8125
Sla| 2 o ELE|R
Art Nummer Benennung <|Z|<|o|jw|I|ln
U-Ri 1] Steil zum Zugersee abfallende Hangflanke, Wiesland, gréssere a X\ a
Waldbestédnde, Ortsbildvordergrund
0.0.11 Standseilbahn, 1907 erdffnet, Bergstation und Restaurant 2. H. 20. Jh. 0
vollstandig erneuert

Tabelle 5: Auszug ISOS Hangflanke und Bergstation

Die Bergstation (0.0.11) der Seilbahn liegt unterhalb der Hangkante. Das alte Bahngeb&ude wurde
1960, das daran angegliederte Bahnrestaurant im Jahre 1970 umfassend um- und ausgebaut.

Nach Westen gewéhrt der steil ins Zugerseebecken abfallende, von grosseren Waldpartien aufge-
kammerte Hang (I) [sic! es ist wohl Ill gemeint] freie Sicht bis weit ins schweizerische Mittelland.
Dank dem landschaftlichen Reiz und der guten Erschliessung durch die Seilbahn ist der Zugerberg
zu einem beliebten Wander- und Erholungsgebiet geworden.

2.2.5 Flaches Wies- und Riedland Richtung Vorder-Geissboden: Umgebungsrichtung U-Ri Il

G Gebiet, B Baugruppe, U-Zo Umgebungszone,
U-Ri Umgebungsrichtung, E Einzelelement

Aufnahmekategorie
Réaumliche Qualitat
Arch. hist. Qualitat
Bedeutung
Erhaltungsziel
Hinweis

Stérend

Art Nummer Benennung

PLANUNGSBERICHT GEBIETSPLANUNG ZUGERBERG vom 20.05.2022 / 25.10.2022 / 15.5.2023 Seite 12 von 61



U-Ri 1l Geissboden, flaches unverbautes Wies- und Riedland, &stlich in a a
Alpweiden {ibergehend

T

|

Tabelle 6: Auszug ISOS Richtung Vordergeissboden

Im Osten schliesst das flache, teils versumpfte Wiesland des Geissbodens an die Altbauten und an
die Promenade (1) an. Darliber bedecken Alpweiden die hochsten Erhebungen des Zugerbergs (Il).

2.3 Denkmalpflege, Ortsbildschutzzone und historischer Verkehrsweg

Im Sinne der Uberpriifbarkeit und Kongruenz werden im Folgenden die Bezeichnungen des Ver-
zeichnisses der geschiitzten Denkmaler bzw. des Inventars der schiitzenswerten Denkmaler ver-
wendet.

Bei der Erfullung von kantonalen und kommunalen Aufgaben ist der Schutz von Ortsbildern durch
kantonales (oder kommunales) Recht zu gewdahrleisten. Gemass Ziff. S 7.2.3 des kantonalen Richt-
plans sind die Gemeinden und der Kanton angehalten, das ISOS als Planungshilfe beizuziehen.

Aufgrund der Behoérdenverbindlichkeit der Richtplanung (Art. 9 RPG) finden die Schutzanliegen des
Bundesinventars auf diese Weise Eingang in die Nutzungsplanung (Art. 14 ff. RPG), insbesondere
in 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) definiert
fir gemeindliche Schutzzonen den genaueren Verwendungszweck (8 28 PBG). Demnach dienen
diese namentlich dem Natur-, Landschafts- und Ortshildschutz. Naheres bestimmt die Spezialge-
setzgebung (Gesetz uber Denkmalpflege, Archéologie und Kulturguterschutz (Denkmalschutzge-
setz) vom 26. April 1990 (BGS 423.11) sowie das Gesetz Uber den Natur- und Landschaftsschutz
vom 1. Juli 1993 (BGS 432.1)).

Gemeinden sind gemass § 6 des Denkmalschutzgesetzes verpflichtet, im Rahmen ihrer Bauord-
nungen Vorschriften zur Erhaltung der Eigenart und der Schdnheit schitzenswerter Siedlungsge-
biete im Sinne des kantonalen Richtplans zu erlassen. Dies wurde durch die Stadt Zug mittels dem
Erlass einer Ortshildschutzzone (siehe auch Kap. 2.8) umgesetzt.

Der Kanton fuhrt im Verzeichnis der geschitzten Denkmaler (Denkmalverzeichnis) Objekte, an de-
ren Erhaltung ein usserst hohes offentliches 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 schiitzenswerten Denkmaéler festgehalten (8 4 und § 5
BGS 423.11).

Innerhalb des Planungsperimeters befinden sich folgende Denkmaler:
Geschutzte Denkmaler:
- 641c Schreinerei, ehem. Trinkhalle Institut Montana / Schdnfels (Trinkhalle)
- 641d Kapelle Institut Montana (Kapelle)
Schiutzenswerte Denkmaéler:
- 616a Institutsgebaude Institut Montana / Felsenegg (Institutsgebédude Felsenegg)
- 641la Institutsgebdude Institut Montana Schonfels (Grosses Haus)
- 641e Wohnhaus Chalet Suisse Weltausstellung 1906 (Chalet Suisse)

Die entsprechenden Datenblatter sind als Beilage" Datenbléatter Inventar Baudenkmaler" zu finden.
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A.G. Weberhau

A.C. Trinkhalle

AM. Weidstall] "

AK. PFO;’ISOFIUI’H‘I :-’ ‘ N : w-'
(bei Pavillon) B

7|

AL Proﬁsorium 2
</ /.: (beim Chalet)

A AY Pfo-vi.sorium 3
(Schonfels)

1
Verzeichnis geschitzter
Denkmaler ‘

Inventar schitzenswerte
Denkméler

~ Inventar schitzenswerte
s I:l Denkmaler (teilweise)

Stdrend / baufallig

/
/ < Ortsbildschutzzone
\

5

Abbildung 5: geschiitzte und schitzenswerte Denkmaler

Inventar der historischen Verkehrswege der Schweiz:

Innerhalb des Planungsgebietes verlauft ein historischer Verkehrsweg von kommunaler Bedeutung,
bei dem Jedoch keine historische Substanz mehr vorhanden ist.

q V von lokaler By
N y

A & H her Verlauf mit viel

B Historischer Verlauf mit Substanz
Nt \Q Histonscher Verlauf
1 1 Ly -

Abbildung 6 Inventar der historischen Verkehrswege der Schweiz IHVS
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2.4 Kantonaler Richtplan vom 28. Januar 2004, Stand 6. Sept. 2018)

Die Konzepte und Sachplane des Bundes nach Art. 13 RPG sind in den kantonalen Richtplan ein-
geflossen.

Die Gemeinden sorgen fiir eine den Bediirfnissen der Bevdlkerung entsprechende Siedlungsquali-
tat. Sie sorgen gemeinsam mit dem Kanton fur 6kologische Ausgleichsflachen auch in der Siedlung
und achten auf die naturnahe Umgebungsgestaltung. Im Rahmen von Sondernutzungsplanen kén-
nen sie Regelungen fir die naturnahe Umgebungsgestaltung aufnehmen.

Die Ausdehnung der Bauzonen in den rechtskraftigen Zonenplanen mit Stand Ende 2017 wurde als
Siedlungsgebiet im Richtplan festgesetzt. Es wird im Rahmen der nachsten Revision der Nutzungs-
planung um maximal 10 Hektaren erweitert (Arrondierungen). Ausgenommen sind Zonen flr Bauten
und Anlagen des offentlichen Interesses aufgrund eines umfassenden Bedarfsnachweises (maxi-
mal 25 Hektaren bis 2040; Handlungsanweisung S1.1.1) Der kantonale Richtplan erlaubt den Ab-
tausch von rechtskraftig eingezonten Bauzonen (S1.1.5).

Das Gebiet Zugerberg / Montana ist im kantonalen Richtplan als "Zone mit besonderen Vorschrif-
ten" und als "Zuger Ortsbild" bezeichnet. In der "Zone mit besonderen Vorschriften" sind die heuti-
gen Qualitaten der Gebaudegruppen und ihrer Umgebung gesamtheitlich zu verbessern. Die Zone
ist klein zu halten und die denkmalpflegerischen Anliegen sind zu berucksichtigen. Die zulassigen
Nutzungen und baulichen Veradnderungen sind in detaillierten Bestimmungen der Bauordnung zu
regeln oder es ist eine Bebauungsplanpflicht vorzusehen. Die Stadt wird angehalten, mit den kan-
tonalen Fachstellen zusammenzuarbeiten. (Handlungsanweisung S6.1.2) Das als Zuger Ortsbild
bezeichnete Planungsgebiet wurde bei der Revision der Ortsplanung 2010 mit einer Ortsbildschutz-
zone Uuberlagert. Die notwendigen Schutzbestimmungen wurden in der Bauordnung festgelegt
(Handlungsanweisung S7.2.2) Damit wurde den Anliegen des ISOS Rechnung getragen (S7.2.3).

Umgeben ist das Planungsgebiet von "Wald mit besonderer Schutzfunktion"(L4), Naturschutzge-
bieten inner- und ausserhalb des Waldes (L5) und ist zudem als Landschaftsschongebiet (L7) tber-
lagert. Diese Schutzanliegen wurden im Zonenplan grundeigentumerverbindlich gesichert. Im kan-
tonalen Waldentwicklungsplan vom 22. Mai 2012 werden grosse Teile des angrenzenden Waldes,
insbesondere der hangabwaérts liegende Teil im Bereich des Schonfels, als reiner Schutzwald ohne
Uberlagerung anderer Waldfunktionen ausgeschieden.

Als Ankunftsort auf dem Zugerberg wurde das Planungsgebiet als kantonaler Schwerpunkt Erho-
lung (L11.1) festgesetzt. Dort sollen sich Bauten und Anlagen fir die Erholung, Freizeit und Sport
konzentrieren. Neue Bauten und Anlagen sollen Rucksicht auf die Besonderheit des Ortes und die
gewachsenen Nutzungen nehmen. Intensive Nutzungen sind nicht erwiinscht. Die Erschliessung
mit dem 6ffentlichen Verkehr ist durch die Zugerbergbahn sichergestelit.

Durch das Gebiet fuhrt ein Wanderweg von kantonaler Bedeutung (V10).
™ ) 5

3 ?\ > 5 : \\ FAN A S6 Zone mit speziellen Vorschriften

I:l s7 Zuger Ortsbild

L4 Wald mit besonderer Schutzfunktion gegen Naturgefahren
L5 Naturschutzgebiet / Naturschutzgebiet mit Wald
L7 Landschaftsschongebiet
(15 Kantonaler Schwerpunkt Erholung
— V10 Wanderweg

Abbildung 7: : Ausschnitt aus kantonalem Richtplan (Nachfiihrung bis 6. September 2018)
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2.5 Anwendung Ubergangsrecht zur Verordnung zum Planungs- und Baugesetzes des
Kantons Zug (V PBG)

Am 1.1.2019 wurde Totalrevision der Verordnung zum Planungs- und Baugesetzes des Kantons
Zug (V PBG) rechtskraftig. Damit wurden die Umsetzung der Interkantonalen Vereinbarung tber
die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) vollzogen. Aus diesem Grund sind neue Sondernut-
zungsplane ab 1. Januar 2019 nach neuem Recht mit den neuen Begrifflichkeiten zu erlassen.

2.6 Entwicklungskonzept

Die Stadt Zug hat 2006 ein Entwicklungskonzept erarbeitet und dieses — im Status eines Leitbildes
—am 9. Mai 2006 durch den Stadtrat festgesetzt. Das Entwicklungskonzept wird ersetzt durch die
raumliche Gesamtstrategie 2040, welche am 12. April durch den Stadtrat verabschiedet und soll in
einer der nachsten Sitzungen auch vom Grossen Gemeinderat zur Kenntnis genommen werden.
Da der politische Prozess noch nicht vollstandig abgeschlossen ist, wird auf das noch gultige Ent-
wicklungskonzept Bezug genommen. Die rAumliche Gesamtstrategie 2040 macht Gber den Bebau-
ungsplanperimeter keine abweichenden Aussagen zum Entwicklungskonzept 2006.

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

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

- Respektvoller Umgang mit der Umwelt

- Berlcksichtigung der hohen gestalterischen Anforderungen bei der Ausgestaltung
der Siedlungsrander

- Hohe Gestaltungsanspriiche fir Neubauten
- Verbesserung der d6kologischen Vernetzung mit Naturelementen

- Forderung des Fuss- und Radverkehrs mit attraktiven Netzergdnzungen

Konkret auf das Planungsgebiet werden unter Kap. 7 folgende Aussagen gemacht:
Der Zugerberg bleibt in seiner landschaftlichen Vielfalt erhalten.

- Der Zugerberg ist mit seiner intakten Natur- und Kulturlandschaft als Naherho-
lungs- und Freizeitraum von grosser Bedeutung. Diese Aufgabe hat gegeniber
anderen Nutzungen Prioritat. Auf eine Intensivierung der Freizeitnutzung wird ver-
zichtet.

- Die Verkehrserschliessung wird im Rahmen des LEK und allfélliger Detailkonzepte
so geregelt, dass der Erholungswert nicht beeintrachtigt wird.

- Mit geeigneten Massnahmen werden die Verkehrsmengen gelenkt und die Benut-
zung der Zugerbergbahn geférdert.

Mit der vorgeschlagenen Bebauung werden zudem die folgenden Ziele des Entwicklungskonzeptes
berlcksichtigt:

- Planerische Voraussetzungen schaffen fiir eine qualitatsvolle Uberbauung im
Sinne einer nachhaltigen Entwicklung

- Respektvoller Umgang mit der Umwelt
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- Hohe Gestaltungsanspriiche fiir Neubauten
- Verbesserung der 6kologischen Vernetzung mit Naturelementen
- Forderung des Fussverkehrs mit attraktiven Netzerganzungen

- Hohe Wohnqualitat mit Durchgriinungen, guten Aussenraumgestaltungen, Spiel-
und Begegnungsplatzen

Der Bebauungsplan entspricht in hohem Mass den definierten Zielen fiir die rAumliche Entwicklung
gemass Entwicklungskonzept.

2.7 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 fur Raumplanung im
Auftrag der Baudirektion mit einer Anderung und Auflagen genehmigt. Der kommunale Richtplan
enthalt folgende Aussagen zum Planungsgebiet:

AP e A et T

|- ssese -\ |° coooo O# Kommunale Fusgéngerverbindung / Spazierweg (ausserhalb Siedlungsgebiet) V15

Schittelweg / hang vi7

Abbildung 8: Kommunaler Richtplan Langsamverkehr und Siedlung / Landschaft

Erganzend zur Fortschreibung des kantonalen Richtplans sind folgende Handlungsanweisungen im
Planungsgebiet relevant:
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V15 Kommunale Fussgangerverbindung / Spazierweg (ausserhalb Sied-
lungsgebiet):
"[...] Netzergdnzungen werden mit Prioritat realisiert. [...]"

V17 Schlittelweg/-hang
Die Schlittelmdglichkeit vom Zugerberg zur Schdonegg auf der Geissbodenstrasse
ist beizubehalten.

V18 Erschliessung Zugerberg (kein Karteneintrag)

Die Verkehrserschliessung wird im Rahmen des Entwicklungsleitbildes Zuger-/
Walchwilerberg und allfélliger Detailkonzepte so geregelt, dass der Erholungswert
nicht beeintrachtigt wird. Mit geeigneten Massnahmen werden die Verkehrsmen-
gen gelenkt und die Benutzung der Zugerbergbahn gefordert.

L3 Gebiet des 6ffentlichen Interesses fiir Erholung und Freihaltung

Die Gebiete des offentlichen Interesses flir Erholung und Freihaltung umfassen
Frei-, Grin-und Erholungsflachen. Insbesondere entlang von Fliessgewassern und
Waldrandern wird bei einer Anderung der Zonierung mit Raumfreihaltung eine
Okologische Aufwertung ermdglicht.

Die Vorgaben der kommunalen Richtplanung sind wie folgt berlcksichtigt:

Gewaébhrleistung der bestehenden Wegnetze fiir den Langsamverkehr auf den be-
troffenen Strassen und Wegen.

Ergénzung und Attraktivierung des Fusswegnetzes

Ausbau der Bergstation Zugerbergbahn und dadurch Attraktivierung des Bahnbe-
triebs.

Waldréander werden als Zone des offentlichen Interesses fur Erholung und Freihal-
tung ausgeschieden und so 6kologisch gesichert.

2.8  Kommunaler Zonenplan vom 22. Juni 2010

Die Nutzungsplanung (Bauordnung, Zonenplan, Gefahrenzonenplan) wurde vom Regierungsrat am
22. Juni 2010 genehmigt.

I:\ Bauzone mit speziellen Vorschriften (BsV)

‘ D Ortsbildschutzzone (OS)

Archéologische Fundstatte

/

/
j E Landwirtschaftszone (L)

Abbildung 9: Zonenplan der Stadt Zug, Nachgefihrt bis Juli 2018
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§ 43 Bauordnung der Stadt Zug: Bauzone mit speziellen Vorschriften Zugerberg

! Die Bauzone mit speziellen Vorschriften Zugerberg ist fiir Schulen, Wohnen, Erholung und &hnli-
che Nutzungen bestimmt.

2Dje Erneuerung und teilweise Anderung der bestehenden Bauten und Anlagen sind gestattet. Fiir
Neubauten sowie grossere Um- und Ausbauten besteht eine Bebauungsplanpflicht.

3 Die Bauzone mit speziellen Vorschriften Zugerberg wird der Larmschutz Empfindlichkeitsstufe Il
zugewiesen.

§ 61 Bauordnung der Stadt Zug: Ortsbildschutzzonen

! Ortshildschutzzonen bezwecken den Erhalt und die Weiterentwicklung des jeweiligen Orts- oder
Quartierbildes sowie der jeweiligen charakteristischen Baustruktur. Geb&ude dirfen verandert wer-
den, wenn sie sich gut in das Orts- oder Quartierbild eingliedern. Neubauten haben die bestehende
Situation rAumlich sinnvoll zu ergénzen.

[]

4Im Rahmen des Baugesuches hat die Bauherrschaft nachzuweisen, dass die Schutzanliegen ge-
wahrt werden.

Mit der Bauzone mit speziellen Vorschriften wird die Nutzung auf die heute bereits vorherrschenden
Nutzungen beschrankt. Wahrend die Erneuerung und teilweise Anderung der bestehenden Bauten
und Anlagen gestattet sind, gilt fur Neubauten sowie grossere Um- und Ausbauten eine Bebau-
ungsplanpflicht. Auf die Festlegung einer Ausnltzungsziffer wurde bewusst verzichtet, da an die-
sem sensiblen Ort vor allem ortsbauliche Uberlegungen ausschlaggebend sind. Die Vertraglichkeit
weiterer Volumen ist mittels eines Bebauungsplans nachzuweisen.

In Kombination mit der Uberlagerten Ortsbildschutzzone werden die Anliegen des ISOS grundei-
gentimerverbindlich in der Bauordnung gesichert.

Die Zuweisung zur Landwirtschaftszone bestimmter Nutzungen (Parkplatze der Bergstation, Ten-
nisplatze, gut 800m?2 Restflache zwischen Turnhalle Montana und Wald) ist unzweckmassig.

Die bestehenden Sportanlagen sind der Nichtbauzone des 6ffentlichen Interesses fir Erholung und
Freihaltung OIF zugewiesen. Im Rahmen der anstehenden Ortsplanungsrevision werden die kan-
tonalen Behdrden die Gemeinden dazu anhalten, die zonenwidrigen Sportanlagen der Bauzone des
offentlichen Interesses fir Bauten und Anlagen zuzuweisen.

Die Zone archéologischer Fundstéatten dient der Erhaltung archéologisch bedeutsamer Fundstétten
und bezieht sich auf Terrainverdnderungen im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens. Im Rah-
men des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens hat es informativen Charakter.

Im Gefahrenzonenplan von 2020 ist das Planungsgebiet als "Bauzone ohne Gefahrenzone" be-
zeichnet. Es ist deshalb nicht mit Naturgefahren zu rechnen.

2.9 Entwicklungsleitbild Zuger-/Walchwiler-/Rossberg vom Méarz, 2011

Das Entwicklungsleitbild Zuger-/Walchwiler-/Rossberg wurde vom Regierungsrat des Kantons Zug,
vom Stadtrat der Stadt Zug, den Gemeinderaten der Gemeinden Walchwil und Unterégeri, den
Raten der Korporationen Zug, Walchwil und Unteréageri sowie dem Verwaltungsrat der Zugerberg-
bahn AG im Mérz 2011 verabschiedet. Es soll nach- und nebengeordneten Planungen und Projek-
ten als Grundlage dienen. Das Leitbild ist jedoch weder behdrden- noch grundeigentiimerverbind-
lich.
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Das Gebiet Vordergeissboden ist als Schwerpunktgebiet mit Hauptfunktion Erholung ausgeschie-
den:
VORDERGEISSBODEN

2ug HAUPTFUNKTION Erholung
E - intensive Erholung: Treffpunkt und Ausgangs-
punkt fir Spazieren, Wandern, Skifahren,
i Langlauf, Nordic-Walking, Scheeschuhlaufen
etc., Spielplatz Schattwaldli, Sportanlagen

o~ WEITERE FUNKTIONEN Landwirtschaft
=== LN - intensive Landwirtschaft: Milchwirtschaft,

schindellegi-Juchenegg Weidebetrieb

/ p Naturschutz
/ kleinere Hoch- und Flachmoore mosaikartig
verwoben mit Wies- und Weideland, Findlinge
mit Geholzen

A Vordergeissboden

ZIELE
E - Die Attraktivitat fir Erholungsuchende soll
erhalten und geférdert werden.

- Die Landwirtschaft ist in Abstimmung auf die
Erholungsbedirfnisse weiterzuentwickeln.

7 n’ ‘ Hlmeﬁeiuboden
< 1

Abbildung 10: Entwicklungsleitbild Zuger-/Walchwiler-/Rossberg

Als Massnahmen zur Umsetzung werden vorgeschlagen:

- Der Erholungsschwerpunkt Vordergeissboden soll aufgewertet und attraktiver ge-
staltet werden. Es sollte ein Gesamtkonzept erarbeitet werden, welches die ver-
schiedenen Anliegen und Aspekte aufeinander abstimmt.

- Es st zu prifen, wo im Gebiet gut ausgebaute Grillplatze angeboten werden sol-
len.

- Im Bereich Zugerberg - Schdnegg ist eine Strecke fir Downhillbiker zu prufen.

- FUr das gesamte Gebiet ist ein Projekt fur die Information und Besucherlenkung
zu erarbeiten. Besondere Beachtung ist den wichtigen Ankunftsorten (Endstation
Zugerbergbahn, Parkplatze, Restaurants etc.) zu schenken.

- Im gesamten Gebiet soll ein Wochenendfahrverbot (Samstage, Sonn- und allge-
meine Feiertage von 08.00 bis 18.00 Uhr) angestrebt werden. Im Bereich Zuger-
berg soll das bereits eingefiihrte Regime weitergefuhrt werden.

- FUr den Zuger-/Walchwiler-/Rossberg ist ein Parkplatzkonzept zu erarbeiten. So
sind in Bezug auf die offiziellen Parkplatze eine Bundelung mit dem Erhalt bzw.
wo notig allenfalls Ausbau der bestehenden Parkplétze anzustreben.

- Die Zugerbergbahn spielt fur die Erschliessung des Gebiets eine entscheidende
Rolle. Mit dem Erschliessungskonzept soll auch eine Starkung der Bahn erreicht
werden.

2.10 Abstandslinien: Waldfeststellung und Waldabstand

Die statische Waldgrenze gegeniber der Bauzone wurde im Jahr 2002 festgestellt und im Jahr
2003 genehmigt. In der Ortsplanungsrevision 2010 wurde die Zonierung auf die festgestellten Wald-

grenzen abgestimmt.
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Im Gebiet Felsenegg stimmt der Zonenplan nicht mehr mit der festgestellten statischen Waldgrenze

und der amtlichen Vermessung Zonenplan tberein. Dies kann mit der vorliegenden Zonenplanan-
derung korrigiert werden.

Abbildung 11: Bodenbedeckung Wald gemass Zonenplan (griine Flache), statische Waldgrenze (dunkelgriine
gestrichelte Linie), Bodenbedeckung Wald gemass Amtliche Vermessung (Muster)

2.11 Bebauungsplan Felsenegg, Plan Nr. 7042
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Abbildung 12: Bebauungsplan Felsenegg, Plan Nr. 7042

Im Jahr 1999 wurde der Bebauungsplan Felsenegg, Plan Nr. 7042, vom Regierungsrat genehmigt.
Er erméglichte einen sidlichen Anbau an das Institutsgebaude Felsenegg. Die Erweiterung erfolgte
zwischen 2001 und 2003. Die heutige Ausgestaltung floss daher nicht in die ISOS-Aufnahme ein.
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3 Studienauftrag

3.1 Anlass und Fragestellungen

Um die erhghten ortsbaulichen Anforderungen an diesem sensiblen Ort erfillen zu kdnnen, fuhrte
die Stadt Zug im Jahr 2010 zusammen mit den Grundeigentiimern ein Studienauftrag durch. Ziel
des Studienauftrages war es, Siedlungs- und Umgebungsstrukturen zu entwickeln, welche als Vor-
gabe fir die weitere bauliche Ausgestaltung dienen.

3.2 Parkpflegewerk Schénfels — Felsenegg / Institut Montana

Im Sinne der Uberprifbarkeit und Kongruenz werden im Folgenden die Bezeichnungen des Park-
pflegewerkes verwendet.

Als Grundlage fir den Studienauftrag und den Bebauungsplan wurde vom Biiro Hager Landschafts-
architektur AG, Zurich, ein Parkpflegewerk gemass den Richtlinien von Grun Stadt Zurich verfasst
und aufgrund gartendenkmalpflegerischer Kriterien erstellt. Es bezieht die umgebende Landschaft,
Nutzungsanspruche, Anforderungen und den zeitgeméssen Umgang damit ein. Das ISOS bildete
eine wesentliche Grundlage dieser Arbeit und ist dem Parkpflegewerk als Anhang beigefiigt. Das
Parkpflegewerk war wichtigste Grundlage fur den Studienauftrag und hatte richtungsweisenden
Charakter, insbesondere fur die Situierung der zukinftigen Bauten.

Der Ist-Zustand der Anlagen wurde auf seinen Erhaltungswert, die historische Zugehdrigkeit der
Einzelelemente, die Atmosphéare und die gestalterischen Qualitaten hin Gberprift. Erganzend wur-
den die aktuelle Nutzung und das Landschaftsbild analysiert. Mit Hilfe dieser Kriterien wurde der
Schutzwert der gesamten Flache und ihrer einzelnen Bereiche formuliert.

Als Resultat der umfangreichen Abklarungen zeigt der Leitbildplan die Umsetzung der erfolgten
Beobachtungen und legt den Umgang mit dem Bestand fest.
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Abbildung 13: Leitbildplan (Leitbild Parkpflegewerk S. 65)

Zusammenfassung Leitbild

Der oberste Grundsatz des Leitbildes besteht darin, die Charakteristiken der historischen Bereiche
zu erhalten, beziehungsweise weiterzuentwickeln. Schoénfels und Felsenegg bestehen als private
Schulstandorte, der zentrale Bereich dazwischen tibernimmt Infrastrukturaufgaben fur die Offent-
lichkeit und die peripheren Anlagen bleiben als Teil der Landschaft erhalten. Wichtig ist, dass sich
die Weiterentwicklungen auf ihren Bereich beschranken und die Nahtstellen nicht verwischt werden.
Bereichslbergreifende Neubauten sollen ausgeschlossen werden.

Der Bereich Felsenegg ist durch den markanten, an der Hangkante stehenden Geb&uderiegel und
die hinfihrende Allee stark gepragt. Das storende Personalwohnhaus soll abgebrochen werden.

Die Allee soll wieder entsprechend ihrer Bedeutung und urspriinglichen Lange in Erscheinung tre-
ten und Aussichten erméglichen. Die Terrasse wird gestarkt. Der Ubergangsbereich wird wieder
klar als Ankunfts-Platz ausformuliert.

Das Hauptgebaude Schénfels definiert mit der Kapelle und der ehemaligen Trinkhalle einen innen-
hofartigen Platz. Das ausgeschiedene Baufeld tragt dieser Bedeutung Rechnung und fasst ihn
raumlich noch starker. Ob die erhaltenswerte Turnhalle in die Neubebauung integriert werden kann,
soll im Rahmen des Studienauftrags gepruft werden.
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Die drei dem Hauptgebdude im Westen vorgelagerten Terrassen bleiben bis auf das Fallen von
verunklarenden Gehdlzen unberiihrt und werden entsprechend ihrer Geschichte wieder fur den Auf-
enthalt reaktiviert.

Die Umgebung der beiden Gebaudeensembles ist fir deren Qualitét, aber auch fur die Qualitat der
ganzen Landschaft wichtig. So soll darauf geachtet werden, dass entlang der Allee zwischen den
beiden Gebaudegruppen keine weiteren Bauten erstellt werden und diese beiden Gebaudegruppen
nicht zusammenwachsen.

Fur das Bearbeitungsgebiet ist die Durchlassigkeit in Form von 6ffentlichen Wanderwegen wichtig.
Dabei sind nicht die genauen Wegefiihrungen wie im Leitbildplan dargestellt zwingend, viel mehr
sind die vorgeschlagenen Richtungen zu beachten und im Bereich des Bearbeitungsperimeters der
neuen Uberbauung anzupassen.

Teils dichte, raumbegrenzende Waldabschnitte auf dem Hochplateau und solche im Bereich des
Aussichthangs sollen ausgelichtet werden, so dass Blickbeziige wieder vermehrt moglich sind.

Gemass Leitbild sollen im Wald schmale Spazierwege und kleine Aufenthaltsbereiche reaktiviert
werden, soweit gartendenkmalpflegerische bzw. gartenarchéologische Ergebnisse vorliegen. Bei
Detailabklarungen wurde gemeinsam mit der Abteilung Wald und Wild festgestellt, dass solche An-
lagen in einem Schutzwald (Siehe Aussagen zum Waldentwicklungsplan in Kap. 0) nicht zulassig
sind. In der weiteren Planung wurde daher auf den Ausbau von zuséatzlichen Anlagen weitgehend
verzichtet. Eine Ausnahme bildet die Anbindung des Fusswegs an die Bergstation der Zugerberg-
bahn (Siehe. Kap. 6.3)

3.3 Studienauftrag

Beim nicht anonym durchgefuhrten Studienauftrag handelte es sich um eine Parallelprojektierung;
es wurde eine Zwischen- und eine Schlussbesprechung der Projekte durchgefihrt.

Es wurden funf Planerteams aus Architekten und Landschaftsarchitekten eingeladen, einen Kon-
zeptvorschlag einzureichen.

Das Beurteilungsgremium setzte sich aus Vertretern der Grundeigentimer und der Stadt sowie
unabhangigen Fachpreisrichtern zusammen. Zudem wurden der Leiter des kantonalen Amts fur
Wald und Wild, der kantonale Denkmalpfleger sowie der Kantonsplaner als Experten beigezogen.

Das grdsste Potential fur eine gute ortsbauliche Entwicklung wurde dem Projekt von Knapkiewicz
& Fickert attestiert. Insbesondere aus diesem Grund beschloss das Preisgericht einstimmig, dieses
Projekt den Auftraggebern als Grundlage fur das Richtprojekt und dem daraus resultierenden Be-
bauungsplan zu empfehlen.

Das Beurteilungsgremium sah zusammen mit den von ihm abgegebenen Uberarbeitungsempfeh-
lungen fiir die Offentlichkeit folgende Verbesserungen gegeniiber der bestehenden Situation:

Bebauung nach einheitlichem Konzept

Die relativ planlose Ergdnzung der Hotelanlagen mit Bauten und Anlagen fiir den Internatsbetrieb
wird durch ein Konzept abgeldst, in welchem jede Baute eine bewusste Stellung einnimmt.

Aufwertung im Rahmen des ISOS

Durch die Anordnung der Bauten gewinnt der Hauptbau wieder an baulicher Bedeutung. Die Aus-
senanlagen werden aufgewertet und bekommen so einen Teil ihrer urspriinglichen Bedeutung zu-
rick. Die Platanenallee wird erganzt. Die Bauten konzentrieren sich auf das Baufeld Schonfels.
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Durch den Rickbau des Wohnhauses Felsenegg wird die Hangkante frei von stérenden Bauten.
Die Trinkhalle kann bestehen bleiben.

Geordnete Parkierung

Die heutige Parkierungssituation mit den tber das ganze Geladnde verstreuten Parkplatzen wird
abgel6st durch eine geordnete, in der Anzahl beschrankte Parkierung. Die Bereiche Allee und Fel-
senegg stehen zukinftig fur die Parkierung nicht mehr zur Verfiigung.

Behindertengerechte Erschliessung

Die behindertengerechte Erschliessung wird von der Bergstation der ZBB bis zum Hochplateau
weitergefuhrt.

Aufwertung der Verpflegungsmadglichkeiten

Die vorgesehenen Anpassungen beim Restaurant der ZBB und die Mdglichkeit fur eine 6ffentlich
zugangliche Cafeteria erweitern die Verpflegungsmaoglichkeiten im zentralen Bereich. Eine Aufwer-
tung ergibt sich nicht nur aus der Anzahl der Verpflegungsmdglichkeiten, sondern es besteht die
Chance, die Angebotsvielfalt zu erhéhen.

Offentlicher Rundwanderweg

Mit dem o6ffentlichen Rundwanderweg wird ein attraktives Gebiet besser erschlossen und der Of-
fentlichkeit so zuganglich gemacht.

Teilweise Wiederherstellung der Garten- und Parkanlagen

Zusammen mit den Neubauten werden Teile der historischen Garten- und Parkanlagen wiederher-
gestellt, soweit dies aufgrund der vorhandenen Uberreste noch méglich und sinnvoll ist.

3.4 Weiterbearbeitung

Seit dem Abschluss des Studienauftrags wurde das Projekt aufgrund diverser Strategiewechsel
mehrmals Gberarbeitet und angepasst. Gleichzeitig wurde von Grundeigentimerschaft und der kan-
tonalen Denkmalpflege die Sanierung der einsturzgefahrdeten Trinkhalle vorangetrieben.

Ende 2012 hat die Jury eine Uberarbeitung des Richtprojekts beurteilt und als Grundlage fiir eine
Bebauungsplanung empfohlen.

Nach einer weiteren langeren Uberarbeitungsphase hat die Stadtbildkommission das Richtprojekt
am 6. Juni 2018 ebenfalls als Grundlage fir einen Bebauungsplan empfohlen.

Verandert haben sich gegeniiber dem Wettbewerbsstand insbesondere folgende Randbedingun-
gen, auf die das Projekt reagieren musste:

Verpflegungsmadglichkeiten

Die Option, mittels einer gemeinsamen Verpflegungsmdglichkeit Synergien zu nutzen, musste aus
betrieblichen Grinden verworfen werden. Daher musste der Restaurationsbetrieb der Zugerberg-
bahn angepasst werden.

Teilweise Wiederherstellung der Garten- und Parkanlagen im Schutzwald

Nach Abklarungen mit der zustéandigen kantonalen Fachstelle wurde festgehalten, dass im Schutz-
wald gegen Naturgefahren diese Schutzfunktion erste Prioritdt geniesst. Das Neuanlegen bezie-
hungsweise die Wiederherstellung von Parkanlagen im Wald unterhalb des Gebietes Schénfels zu
Erholungszwecken lauft der Primarfunktion des Waldes als Schutzwald geméass Waldentwicklungs-
plan zuwider. Anlagen zu diesem Zweck waren nicht bewilligungsfahig.
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Provisorium fir Schulbetrieb in Umbauphase

Damit wahrend der Umbauphase geniigend Raum fiir den Schulbetrieb sichergestellt werden kann,
ist ein zusatzliches, nutzungsflexibles Provisorium (Provisorium 4 Pavillon Flex) notwendig. Im Rah-
men eines Variantenstudiums wurden verschiedene Standorte geprift. Der Bereich der heutigen
Tennisplatze Felsenegg eignet sich aufgrund der landschaftlichen Einordnung und der Baulogistik
am besten fur das Provisorium. Das Provisorium wird zwischen 2024 und 2035 benétigt.
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4 Richtprojekt

4.1 Ubersichtsplan und Umgebung
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Abbildung 14: Umgebungsplan

Die Hauser Schonfels und Felsenegg und ihre umliegende Parklandschaft prasentieren ein einma-
liges Ensemble, das die Bedeutung und Strahlkraft der schweizerischen Tourismuskultur des 19.
Jahrhunderts heute noch veranschaulicht. Trotz oder vielleicht sogar wegen der Nutzung als Schul-
anlage hat das Ensemble seinen mondanen Charakter behalten kénnen und die Weiterentwicklung
versucht, diesen Charakter zu pflegen. Die Merkmale dieses Charakters liegen im grosszigigen
Massstab der Hauptgebaude und im Charme der Kleinbauten, die die Szene bereichern — wie z.B.
die Trinkhalle, die Kapelle und das Chalet. Sie wiederspiegeln den Genuss an der Natur und den
Wert der Erholung - wichtige Aspekte des Tourismusverstandnisses in den vergangenen Jahrhun-
derten.

Wegfuhrung

Der Hauptankunftsort fir die touristische Nutzung des Zugerbergs bleibt die Bergstation der ZBB.
Die Aussenraumgestaltung sorgt mit einem geschickt organisierten Wegenetz fir eine gute Anbin-
dung der Station und eine sinnvolle Besucherlenkung, die eine Abgrenzung des Campusgelédndes
im Gebiet Schonfels und Felsenegg unndtig macht.

Fusswege durch den Wald-Park und den Waldrand verbinden die verschiedenen Teile der Anlage
und machen den attraktiven Aussenraum des Instituts fir Schiler und Besucher zugénglich.

Nach Nordosten, in Richtung der bei Wanderern und Spaziergangern beliebten Waldgebiete, fuhrt
neu ein Weg direkt von der Bergstation in den angrenzenden Wald. Zwischen den Allwettersport-
platzen und der unteren Terrasse des Hauses Schoénfels lenkt er die Besucher elegant am Cam-
pusgelande vorbei. Der Campus wird in seiner ganzen Pracht erlebbar, ohne dass die Besucher
den Campus selbst betreten miissen. Ahnlich ist der neue Weg siidostlich des Campus konzipiert.
Er bietet den Besuchern zwischen dem Teich und den Sportanlagen eine direkte, attraktive Verbin-
dung vom Wald zur Geissbodenstrasse, die Gange durch den Campus selbst unnétig machen.
Sudostlich der Bergstation wird der bestehende, steile Verbindungsweg in Richtung Allee aufgeho-
ben und durch einen gewundenen, rollstuhlgdngigen Weg ersetzt.

Aussensportanlagen

Die Aussensportanlagen werden an ihrem heutigen Standort zwischen der neuen Turnhalle und
dem Léschwasserweiher neu und mdoglichst konzentriert organisiert. Wie Intarsien sind die Sport-
felder in den Landschaftsraum integriert, das ganze Plateau wird in einer lockeren Baumkulisse
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gefasst. Von der neuen, Uiberdachten Tribline bei der Turnhalle und dem Platz dahinter sind die
Anlagen gut Uberschaubar, der Hintergrund erhélt durch seine neue Gliederung mit Ba&umen mehr
Spannung und Tiefenwirkung.

Durch die Konzentration der Anlagen werden die Wege im Schulbetrieb merklich kirzer und die
Flachen um Waldrand und Feuerwehrweiher kbnnen naturnaher ausgestaltet werden.

Baumkulisse

Die frei stehenden B&ume, die die Sportanlage und den Weiher umfassen, werden rund um die
Anlage fortgefuhrt, sie umgreifen die gesamte Anlage von der Geissbodenstrasse im Siiden bis zur
Nordseite des Hauses Schénfels. Sie geben dem Ensemble Zusammenhalt, schaffen einen stim-
migen Ubergang zum Wald und stellen das durch die Verwaldung verloren gegangene Bild des
lichten Wald-Parks wieder her.

4.2 Schonfels

Als Erweiterungsstrategie wird ein loses Gefiige angestrebt, um dadurch einen direkten Anbau an
die Altbauten zu vermeiden. Bei einer Erweiterung des Bestandes in dieser Art und Weise werden
nicht nur die Altbauten geschont, sondern es kénnen mit einer sinnvollen Gruppierung von Neu und
Alt Aussenrdume geschaffen werden, die dem Ort neue Qualitaten verleihen.
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Abbildung 15: Richtprojekt: Umgebung Schénfels
In diesem Sinne ist der Erhalt der noch bestehenden Kleinbauten (vor allem der Trinkhalle) ange-

zeigt, aber auch eine Erganzung durch neue, ahnlich ausgelegte Bautypen (z.B. Lauben oder Ko-
lonnaden) sehr erwiinscht.
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Abbildung 16: Richtprojekt Schnitt Schénfels

Durch die Anlagerung zweier Neubauten um das «Grosse Haus Schonfels» wird eine neue Platz-
situation geschaffen, die zum rdumlichen Schwerpunkt der Gesamtanlage werden soll. Die Grosse
und Proportion der Neubauten orientieren sich am Mass des Hauses Schonfels, so dass weder das
Gleichgewicht der Neubauten untereinander noch jenes zum Altbau beeintrachtigt werden kann. Im
Falle des gréssten Neubaus - des Schulgebaudes Juventus - wird deshalb eine Zweiteilung der
Baumasse durch einen seitlichen Versatz herbeigefihrt.

Der Ausdruck der Neubauten orientiert sich am Vorbild des Grossen Hauses Schonfels, dessen
Merkmale wie beispielsweise einer klassischen Fassadengliederung, der Befensterung mit hoch-
stehenden Formaten, eines flach geneigtes Schragdaches aufgenommen werden. Dies im Sinne
eines geschlossenen Gesamteindrucks des zuklnftigen Ensembles, bei dem die Bauten aus ver-
schiedenen Epochen keinen Gegensatz zueinander bilden, sondern den Eindruck des Weiterbau-
ens am gleichen Thema vermitteln sollen. Leichte Abweichungen erscheinen bei den Fenstertypen,
deren Formate sich der jeweiligen Nutzung anpassen. So erhalten die Fenster des Schulhauses
Juventus eine gréssere Breite, wahrend diejenigen des Unterkunftsgebaudes schmal und hoch sind
- ganz in der Art franzosischer Fenster.

Die Doppelturnhalle ist der einzige Neubau, dessen Dimensionen den ortlichen Massstab sprengen
wirde. Sie wird deswegen so weit ins Terrain versenkt, dass sie oberirdisch nur eingeschossig in
Erscheinung tritt und architektonisch als Sockelbauwerk interpretiert werden kann. Dieser versenk-
ten Anordnung kommt die abschissige Hanglage im Westen des Schonfels-Areals entgegen. Fir
den Ubergang zu den benachbarten Bauten - insbesondere des Schulgebaudes - sorgt eine Klein-
baute in Form einer der Turnhalle vorangestellten Kolonnade, welche die Fassade zur Hochebene
herstellt. Sie bietet sich auch als gedeckte Passage oder Tribline fiir die dort gelegenen, offenen
Sportplatze an.

AN 1 - Ansicht 1 Nord, Schonfels

Abbildung 17: Richtprojekt Ansicht Turnhalle
Die Turnhalle wird mehrheitlich von der Kolonnade im Osten aus belichtet, und erhélt an der im

Norden gelegenen, abschiissigen Flanke zum Wald hin eine markante Sockelarchitektur, deren
Ausstattung mit einem Pfeiler-Relief an die Substruktionen alpiner Kunstbauten erinnern soll. Die-
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ses Sockelbauwerk bildet auch die Basis fur das Unterkunftsgebaude und beherbergt weitere Schu-
lungsrdume. Die drei Neubauten sind damit in den unterirdischen Geschossen faktisch zusammen-
gebaut - mit den entsprechenden betrieblichen Vorteilen — ohne dass oberirdisch eine Verklumpung
der Baumassen sichtbar wiirde. Das Volumen der Turnhalle tritt gegeniiber dem Ensemble nicht
als eigentliche Baumasse in Erscheinung, sondern nur als begeh- und bespielbare Dachflache, die
als Ebene in die Topographie unterschiedlicher Niveaus im Bereich des zentralen Platzes einge-
gliedert ist.

Die einzige Neubaumassnahme am «Grossen Haus Schonfels» ist eine kleine Ergédnzung des So-
ckelgeschosses an der nordlichen Stirnfront und darauf eine grossziigige Loggia, die den Speises-
aal mit einem heute sehr vermissten Aussenraum ausstattet. Als feingliedrig verglaste Metallkon-
struktion erlaubt sie eine Ganzjahresnutzung, und mit ihrer Verandenarchitektur reiht sie sich in die
Gruppe der "charmanten Kleinbauten" ein: neue Kolonnade, Trinkhalle, Kapelle. Mit ihrer sinnlichen
Bereicherung der Szene sind sie das "Salz in der Suppe”, weil sie zwischen allen Teilen vermittelnd
wirken, und als Orte des Ubergangs sehr zur Annehmlichkeit der Gesamtanlage beitragen.
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Abbildung 18: Richtprojekt Anbau Grosses Haus

Das neue Ensemble aus Bestand (Grosses Haus Schonfels, Kapelle, sanierte Trinkhalle) und Er-
génzungsbauten (Schulhaus Juventus, Neubau Unterkunft und Turnhalle) schafft auch fir den Aus-
senraum eine neue Situation: Eine gemeinsame Grundflache aus Natursteinpflaster verbindet alle
Gebaude. Die Allee wird als Baumreihe in den neuen Aussenraum weitergefiihrt. Diese Geste starkt
die Verbindung von Schénfels und Felsenegg, die Bdume definieren aber auch die verschiedenen
Zonen im Schulareal. Im Zusammenspiel von Belagsflache, Baukdrpern und Baumreihe entsteht
eine Abfolge kleiner Platze — ein neuer, vielschichtiger Schul-Aussenraum, der sich nahtlos in die
historische Anlage eingliedert. In diesem Bereich liegen auch die nétigen Zufahrten fur die Feuer-
wehr/Rettung. Eine Sonderstellung innerhalb dieses Raums hat der Aussenraum der Trinkhalle. Er
wird zum griinen Riickzugsort an der Schnittstelle historischer und neuer Gestaltung: Uber der
Tiefgarage bildet er ein Rasenparterre, durch das in der Achse des Gebé&udes eine kurze Prome-
nade fuhrt. Thr Zentrum besetzt ein rundes Wasserbecken, an ihrem Ende fuhrt ein Treppenabgang
auf die Ebene der Sportanlage, am anderen Ende fihren Treppen zum Gebéaude. Diese Geometrie
und die Elemente sind Reverenz an historische Gestaltungstraditionen in heutiger Gestaltungsspra-
che. Die Terrassen unterhalb des Hauses Schonfels werden wie die der Felsenegg gartendenkmal-
pflegerisch saniert und ihrer Konzeption gemass gestarkt. Mauern und Béschungen tGberwinden die
Hohenunterschiede zum Hang und formen drei ebene Aussichtsterrassen. Wo nétig werden die
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Mauern saniert, ersetzt, angepasst oder erganzt, um die Terrassen mit ihren Aussichtskanzeln in
ihrer alten Pragnanz zu reaktivieren. Auf der obersten Ebene werden die geschnittenen Rosskas-
tanien vervollstandigt und die Belage saniert. In der rahmenden Chaussierung tritt das Naturstein-
fries wieder starker in seiner historischen Funktion im Sinne einer erweiterten Traufkante in Er-
scheinung. Die Zwischenterrasse wird dank des Kiesbelags und der den Brunnen beidseitig flan-
kierenden Einzelbaume besser nutzbar, die Allwettersportplatze auf der untersten Terrasse bleiben
erhalten und werden neu erschlossen. Die urspriingliche Weitsicht von den Terrassen ins Tal lasst
sich nicht wiederherstellen, da der Wald, der diese Aussicht heute verstellt, nicht innerhalb des
Planungsperimeters liegt.

4.3 Felsenegg und Allee

Die Bergahorn-Allee ist als Hauptachse, Rickgrat und raumlich prdgende Verbindung zwischen
Schoénfels und Felsenegg eines der kraftvollsten Elemente der historischen Freiraumgestaltung. Sie
wird aufgewertet und um die fehlenden Baume vervollstandigt. Ihrer historischen und raumlichen
Bedeutung geméass wird die Allee als prachtige Promenade mit Seitenraumen — den bestehenden
Tennispléatzen und der ihnen gegeniberliegenden Aussichtsterrasse — wiederhergestellt und fort-
geschrieben. Auch die Aussichtsterrasse, die die Allee gegeniiber den Tennisplatzen erweitert, wird
im Sinne des urspringlichen Bilds aufgewertet. Fehlende Baume der Baumreihe und das durch den
Abbruch des Personalwohnhauses fehlende Mauerstiick werden ergéanzt. Entlang des erweiterten
Hauses Felsenegg wird die Allee als einseitige Baumreihe fortgefiihrt. Auch in den neuen Freirdu-
men vor dem «Grossen Haus Schonfels» setzt sich die Allee als Baumreihe fort. Zwei Baumgruppen
markieren die Endpunkte der baumbestandenen Achse: Eine norddstlich des Hauses Schonfels,
eine am Sidende des erweiterten Hauses Felsenegg. Auch die Baumgruppe auf dem Wendeplatz
ist Teil der Allee. Sie bildet Uber die Strasse hinweg das Verbindungsstiick zwischen der Allee und
der Baumreihe beim «Grossen Haus Schonfels».

Um dieses Rickgrat der Anlage zu starken sollte darauf geachtet werden, dass keine weiteren
Bauten die Achse oder das talseitige Panorama verstellen. In diesem Sinne wird auch das beste-
hende Wohnhaus Felsenegg zurlickgebaut.

Das private Wohnhaus auf GS 1977 kann Richtung Vordergeissbhoden sorgféltig um einen kleinen
Anbau erweitert werden, ohne dass die Wirkung der Allee beeintrachtigt wird.
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Eine Erweiterungsmoglichkeit des Institutgebaudes Felsenegg ist an der sidlichen Stirnfront vor-
gesehen. Dort wo 2003 angebaut wurde, kann auch in Zukunft nochmals in einem ahnlichen Mass
erweitert werden, ohne die Gesamtgestalt des linear aufgebauten Ensembles zu beeintrachtigen.
Im Gegenteil: die zusatzliche Baumasse schafft das nach einem Ausbau des Ensembles Schénfels
erforderliche Gegengewicht.

Beide historischen Hauptgebaude, «Institutgebaude Felsenegg» und «Grosses Haus Schoénfels»,
sind an die Hangkante gebaut. Die Terrassen unterhalb der historischen Hauptgebaude Felsenegg
und Schoénfels sind Mittler zwischen gebautem Raum und Landschaft und waren ursprunglich als
attraktive Aussichtsterrassen konzipiert. Nur beim alteren Institutgebaude Felsenegg hat sich diese
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historisch so bedeutende Aussicht auf den Zugersee erhalten. Die Terrasse vor dem Haus wird
gartendenkmalpflegerisch saniert, in ihrer gestalterisch-raumlichen Funktion und Wirkung gestarkt
und im Bereich des neuen Anbaus erweitert. Die Bodenbeldge Natursteinpflaster auf der Terrasse
selbst und Natursteingrosspflaster am norddstliche Zugang, werden saniert und bereinigt. Zwei
Aussichtskanzeln flankieren die Terrasse, die bestehende Baumreihe wird auf ganzer Lange ver-
vollstandigt. Unter den Baumen bleibt die Aussicht auf Hang und See offen.
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Abbildung 20: Richtprojekt Anbau Institutgeb&ude Felsenegg

4.4 Zugerbergbahn

Die Aufwertung des Naherholungsgebiets am Zugerberg schlagt sich im Kapazitatsausbau der
Bergbahn nieder, und erfordert eine bessere Ausstattung des Restaurantbetriebs und die Schaffung
von zusatzlichem Wohnraum fir das Personal. Der Ausbau soll in Form eines Neubaus fir das
Restaurant mit angegliederter Terrasse und einer Aufstockung des Stationsteils um ein Geschoss
stattfinden. Dabei wirken die baulichen Erganzungen trotz der spirbaren Zunahme der Baumasse
feingliedrig und in die Landschaft eingepasst. Dies geschieht durch eine schrittweise Loslésung
vom Hauptbaukdrper der Bahnstation, indem der Neubau zun&chst andockt und sich dann ab-
spreizt, um mit seinem Restaurant weit in die luftigen Ho6hen des gewaltigen Panoramas vorzustos-
sen. Die waghalsige Abstitzung auf Stelzen im steilen Abhang erinnert an die grossartigen Ingeni-
eurleistungen in der schweizerischen Bergwelt. Mit der geknickten Form umfasst das zweigeschos-
sige Restaurant eine vorgelagerte Terrasse, die gut sichtbar von der Zugerbergstrasse die Ankunft
auf dem Berg darstellt. In diesem Sinne kommt der Restaurantfront die Funktion eines Empfang-
sportals fur die ganze Anlage zu. Mit einer feingliedrigen Verglasung und ausladendem Vordach
soll dieser Gebaudeteil deshalb einladend wirken, so wie es die neugestaltete, sdulenbestandene
Vorhalle der ZBB-Station ebenfalls tut. Die Nahe zur alpin angehauchten Architektur des gegenuber
liegenden Chalets ist beabsichtigt, weil damit ein angemessener Auftakt zum einzigartigen Ensem-
ble auf dem Zugerberg hergestellt werden kann.
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Abbildung 21: Richtprojekt Zugerbergbahn

4.5

Derzeit ist das Bebauungsplangebiet mit einigen provisorisch erstellten und bewilligten Schulpavil-
lons besetzt, damit ein zeitgeméasser Schulbetrieb aufrechterhalten werden kann. Weiter beein-
trachtigen einige rechtskraftig erstellte Bauten wie das Weberhaus, das Wohnhaus Felsenegg oder
der Weidstall die im ISOS gewirdigte Umgebungen U-Zo | "Hangkante Felsenegg" und U-Ri Il

"Geissboden" (Siehe Kap. 2.2).

Bauvolumen und mdgliche Etappierung
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Abbildung 22: Ubersicht Neubau, Riickbau und Bestandesbauten
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Assek. Nr. / Baubereich Bezeichnung Etappierung (Jahrangabe ca.) aGF (m?)
641a/ A7 Grosses Haus Schonfels Bestandesbaute, Umbau 2028 3’319
A4 Trinkhalle Bestandesbaute, Umbau 2023 444
641d / A8 Kapelle Bestandesbaute 100
641e /| A6 Chalet Suisse Bestandesbaute, Umbau 2022 608
1342a/B1 Wohnhaus GS 1977 Bestandesbaute 161
616a /D1 Institutsgebaude Felsenegg Bestandesbaute 3743
641l Provisorium 2 (bei Chalet) Ruckbau 2027 361
6169 Wohnhaus Felsenegg Ruckbau 2027 451
D1 Anbau Institutgebaude Felsenegg Neubau 2027 1’983
A5 Anbau Grosses Haus Schénfels Neubau 2028 292
641b Altes Schulhaus Juventus Riickbau 2033 1’331
692a Weberhaus Ruickbau 2033 289
641h Pavillon Ruickbau 2033 100
641k Provisorium 1 (bei Pavillon) Rickbau 2033 361
641m Weidstall Riickbau 2033 276
Ohne Nr. Provisorium 3 (Schonfels) Neubau 2023, Riuckbau 2033 464
D3 Provisorium 4 (Pavillon Flex) Neubau 2025, Rickbau 2034 1’600
A0 Tiefgarage Trinkhalle/Juventus Neubau 2033 keine
Al Turnhalle / Garderoben Neubau 2033 1’936
A3 Neues Schulhaus Juventus Neubau 2033 2’860
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641f Alte Turnhalle Riickbau 2034 420
A2 Aula / Beherbergung Neubau 2035 3’490
2243a/2244a Alte Bergstation Zugerbergbahn Ruckbau offen 583
C1 Neue Bergstation Zugerbergbahn Neubau offen 1’100
B1 Anbau Wohnhaus GS 1977 Neubau offen 100

Veradnderung Dichte

Gesamthaft sollen in den verschiedenen Neubauten rund 12'000 m? aGF realisiert werden und rund
4'500m?2 aGF in bestehenden Bauten riickgebaut werden. Zusammen mit den rund 7'000m2 aGF in
den Bestandesbauten ergibt sich im Endausbau eine Gesamtnutzflache von rund 20'000m? gegen-
Uber heute von rund 13’000m?2.

Etappierung

Die Realisierung der Bauten wird etappiert und pro Grundeigentiimer getrennt erfolgen. Die Etap-
pierung der Bauten des Institut Montana Zug (Baubereiche A und D) wurde bereits detailliert aus-
gearbeitet und baulogistisch geprift. Die Umsetzung der Bauten der Zugerbergbahn und der Er-
bengemeinschaft Miller sind weniger zeitkritisch und kénnen deshalb unabhéngig der weiteren
Entwicklung im Bebauungsplan erfolgen.

Folgende Etappierung ist auf den Grundstiicken des Institut Montana Zug vorgesehen:

Etappe 0 (ohne Bebauungsplan, ca. 2022-2023)

Sanierung Trinkhalle (Baubereich A4) und Chalet Suisse (Baubereich A6). Die Sanierung ist auf-
grund der Bestandesgarantie gem. 8§72 PBG auch ohne Bebauungsplan mdglich.

Etappe 1 (ca. 2026-2027)

Die 1. Etappe konzentriert sich auf das Teilgebiet Felsenegg und beginnt mit der Erstellung des
Provisoriums «Pavillon Flex» im Baubereich D3, welches wahrend des gesamten Umbauprozesses
als Ausweichgeb&ude fir diverse Nutzungen dient.

Anschliessend folgt der Bau des Anbaus am Institutgeb&ude Felsenegg (Baubereich D1). In diesem
Zusammenhang werden das Wohnhaus Felsenegg (Assek.-Nr. 616g) und das Provisorium 2 beim
Chalet Suisse (Assek.-Nr. 641l) zuriickgebaut. Zudem wird der Aussenraum zwischen Chalet
Suisse und dem Institutgebaude Felsenegg inkl. Allee aufgewertet.

Etappe 2 (ca. 2027-2028)

Sanierung des Grossen Hauses Schonfels (Baubereich A7). Die Sanierung ist aufgrund der Be-
standesgarantie gem. §72 PBG auch ohne Bebauungsplan mdglich. Die Sanierung muss aufgrund
von brandschutztechnischer Auflagen bis 2027 abgeschlossen sein.

Etappe 3 (ca. 2032-2035)

Die 3. Etappe enthalt Rick- und Neubauten im Teilgebiet Schonfels. Zuerst erfolgt der Riickbau
der Provisorien Assek.-Nrn. 641f, 641h und 641k sowie des Provisoriums nérdlich des Gebaudes
Assek-Nr. 641a (Provisorium 3 Schonfels) sowie der Bestandesgebaude Altes Schulhaus Juventus,
Alte Turnhalle und Weberhaus (Assek.-Nr. 641b und 692a). Anschliessend werden Neubauten in
den Baubereichen AO (Tiefgarage), A1 und A3 erstellt und die Umgebungsgestaltung um die Neu-
bauten inkl. der Sportanlage umgesetzt. Nach Abschluss dieser Arbeiten erfolgt der Riickbau des
Provisoriums 4 «Pavillon Flex» und des Weidstalls (Assek.-Nr. 641m).
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Sobald die Neubauten in den Baubereichen A0, A1 und A3 erstellt sind, wird der Neubau im Bau-
bereich A2 (Unterkunft) erstellt und die restliche Umgebungsgestaltung umgesetzt.

Sicherung des Riickbaus der stérenden Bauten

Weidstall

Die Nutzung des Weidstalls als Lager und Garage mit den vorgelagerten Parkfeldern ist gemass
den Baubewilligungen BG SZ-2017-302/14242 und SZ-2015-113/13650 bis 2027 befristet. Die darauf
basierende Nutzungsbeschrénkung ist im Grundbuch eingetragen. Die befristete Nutzung soll bis ins
Jahr 2033 verlangert werden, um die Entwicklung im Gebiet wie vorgesehen umsetzen zu kdnnen.

Provisorien

Die folgenden Bauten sind zeitlich beschrankt bewilligt:

Nummer Bezeichnung Befristung

A.K Provisorium 1 (bei Pavillon) Ende 2022, Verlangerung geplant/beantragt bis 2038
A.L Provisorium 2 (bei Chalet) Ende 2022, Verlangerung geplant/beantragt bis 2027
AY Provisorium 3 (Schonfels) Ende 2022, Verlangerung geplant/beantragt bis 2038
A.Z Provisorium 4 (Pavillon Flex) Geplant bis Ende 2038

Tabelle 7: Provisorien

Nutzungsbeschrankung Grundbuch

Fir die Gebaude «Wohnhaus Felsenegg», «Provisorium 2», «Provisorium 3» und «Pavillon» soll
analog der Befristung des Weidstalls eine Nutzungsbeschrankung im Grundbuch eingetragen wer-
den, da diese zukiinftig nicht oder nicht mehr vollstandig innerhalb des Bebauungsplans liegen

werden.
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5 Anpassung Zonenplan und Bauordnung

Bis zur nachsten Ortsplanungsrevision sind im ganzen Kanton maximal 10 ha fir Neueinzonungen
far Arrondierungen vorgesehen. Die fir die Stadt Zug zur Verfigung stehenden Flachen von 3 ha
werden an zentralen, dichten Orten benétigt werden. Im Gebiet Zugerberg ist daher ein Abtausch
bereits bestehender Bauzonenflachen méglich, nicht aber zusatzliche Neueinzonungen.

5.1 Anpassung Zonenplan und Ortsbildschutzzone

Zur Umsetzung des Richtprojekts ist einerseits ein Bebauungsplan notwendig. Ein Bebauungsplan
ist aber nur innerhalb der Bauzonenflache mdoglich, weshalb auch eine Anpassung des Zonenplans
und der Bauordnung notwendig ist.

Gegenuber dem heute rechtskraftigen Zustand ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Zonenbezeichnung rechtskréaftig | Neu

Bauzone mit speziellen Vorschriften (BsV) 28'269 m2 | 28'216 m?

Differenz: -53 m?

Landwirtschaftszone (L) Differenz: -13'043 m?

Zone des 6ffentlichen Interesses fir Erholung und Freihaltung (OelF) | Differenz: +6'652 m?

Zone des offentlichen Interesses fur Bauten und Anlagen (OelB) Differenz: +6'926 m2

Naturschutzzone kantonal (NSK) Differenz: +211 m?

Tabelle 8: Flachenbilanz Zonenplandnderung
Diese zusammengefasste Zonenplanédnderung setzt sich aus den nachfolgend aufgefiihrten kleine-

ren Anderungen zusammen (Erlauternd sind die Baufelder des Bebauungsplans violett eingezeich-
net).
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Anpassung Zone mit speziellen Vorschriften BsV, Bereich Schonfels

Rechtskréftig Neu

Abbildung 23: Anpassung Zonenplan Vergrésserung BsV

Das Richtprojekt und die entsprechenden Baufelder des Bebauungsplans bedingen im Gebiet
Schonfels eine geringfligige Anpassung der Bauzone mit speziellen Vorschriften Richtung Osten.
Zudem werden die heute zonenfremden Tennisplatze im Westen des Grossen Hauses Schonfels
eingezont. Hingegen wird die Zone mit speziellen Vorschriften BsV im nordlichen Bereich zuguns-
ten der Zone OelF verkleinert, um den Bereich zwischen Wald und Siedlung im Sinne einer natur-
nahen Bewirtschaftung der Waldrander freizuhalten.

Im Bereich Felsenegg wird die BsV fur den Baubereich D1 geringfligig gegen Siden erweitert.
Zudem werden die heute zonenfremden Tennisplatze, welche zudem tbergangsweise fir den Bau-
bereich D3 (Pavillon Flex) benétigt werden, eingezont. Hingegen werden der Bereich der riickzu-
bauenden Bauten Weidstall, Pavillon, Provisorium 2 und Wohnhaus Felsenegg ausgezont in die
Zone OelF. Diese Flachen sollen kiinftig vor Uberbauung freigehalten werden.
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Einzonung Sportanlagen

Rechtskréftig Anpassung

Abbildung 24: Anpassung Zonenplan Sportanlagen

Die bestehenden Sportanlagen liegen in der Zone des 6ffentlichen Interesses fur Freihaltung und
Erholung (OelF). Geméass Weisung der kantonalen Baudirektion sollen Sportanlagen grundsétzlich
in einer OelB geplant und realisiert werden. Eine Zone OelF sei dafiir in jedem Fall nicht geeignet.

Die Sportanlagen werden in der neuen Aussenraumkonzeption zusammengefasst und konzentriert.
Sie werden neu der Zone des offentlichen Interesses fur Bauten und Anlagen (OelB) zugewiesen.

Es ergibt sich durch die Umzonung rein rechnerisch eine Erweiterung der Bauzone. Bezlglich 1:1-
Abtausch hat die Einzonung der Sportanlagen jedoch keine Auswirkungen, da die Zone OelB nicht
zum Kontingent der Bauzonenarrondierung von 10ha zahit.

Die heutige Ausdehnung der siedlungsorientierten Nutzung wird durch die Konzentration der Sport-
anlagen sogar verringert, so dass in den naturnahen Bereichen zum Wald und Gewasser der Ab-
stand gegenlber heute vergréssert werden kann.

Abbildung 25: Ausdehnung OelB iiber Richtprojekt

PLANUNGSBERICHT GEBIETSPLANUNG ZUGERBERG vom 20.05.2022 / 25.10.2022 / 15.5.2023 Seite 39 von 61



Landwirtschaftszonen zu OIF und BsV

Rechtskréftig Anpassung

Abbildung 26: Anpassung Zonenplan Landwirtschaft

Entlang des Waldes sind einige Gebiete als Landwirtschaftszone ausgeschieden, die keinen Land-
wirtschaftliche Nutzung zulassen. Im Sinne einer konsistenten Zonierung und naturnahen Bewirt-
schaftung werden diese Gebiete der OIF zugeschlagen.

Die beiden bestehenden Tennisanlagen und die Parkplatze zur Zugerbergbahn liegen zonenfremd
in der Landwirtschaftszone und werden in die BsV eingezont.
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Naturschutzzone zu BsV

Rechtskréftig

N

Abbildung 27: Anpassung Zonenplan Naturschutzzonen

Im Rahmen der kantonsweiten Uberpriifung der Naturschutzzonen wird folgender Abtausch vorge-
nommen: Westlich der ZBB-Station wird die kantonale Naturschutzzone (Pufferzone zum Natur-
schutzgebiet Hirzelberg) geringfiigig verkleinert. Ostlich der Tennisanlage Felsenegg wird im Ge-
genzug die Pufferzone zum Naturschutzgebiet Hoch-/Ubergangsmoor Girenmoos vergrossert.

PLANUNGSBERICHT GEBIETSPLANUNG ZUGERBERG vom 20.05.2022 / 25.10.2022 / 15.5.2023 Seite 41 von 61



Anpassung Ortshildschutzzone

Rechtskréftig Anpassung

Abbildung 28: Anpassung Zonenplan Ortshildschutzzone

Die Ortsbildschutzzone wird an die an die angepasste Grundzonierung angeglichen. Die BsV Zu-
gerberg und die OelF Zugerberg (bis auf Héhe der Sportanlage) liegen so vollstdndig innerhalb der
Ortshildschutzzone. Ebenfalls werden diejenigen Wald- und Naturschutzzonenbereiche, welche
aufgrund des Umgebungskonzepts durchwegt werden sollen, in die Ortsbildschutzzone integriert.

5.2 Anpassung Anhang Bauordnung

Um die Systematik der Bauordnung einzuhalten, wird im Anhang 4 der Bauordnung eine neue
Zweckbestimmung fir die Zone OelB «Zugerberg» eingefligt und die Zweckbestimmung der Zone
OelF «Zugerberg», ehemals Zone OelF «Vordergeissbhoden», angepasst. Die Zone OelB «Zuger-
berg» ist fir Sport- und Freizeitanlagen bestimmt, die Zone OelF «Zugerberg» dient der Freihal-
tung, Naherholung und dem Waldabstand. Diese Zweckbestimmung entspricht den im Richtprojekt
Nutzungen.

5.3 Abweichende Larmschutzvorschriften

Fur neu eingezonte Gebiete gilt der bundesrechtliche Planungswert geméss Larmschutz-Verord-
nung (LSV) vom 15. Dezember 1986). Im Falle einer Uberschreitung der Planungswerte gilt fiir die
neu eingezonten Gebiete eine Bebauungsplanpflicht. Im vorliegenden Fall liegen keine Larmquellen
innerhalb und angrenzend an das Gebiet, welche die Einhaltung der Planungswerte gefahrden wiir-
den. Die Planungswerte kdnnen offensichtlich ohne gestalterische und bauliche Massnahmen ein-
gehalten werden, weshalb auf die verbindliche Festlegung von Massnahmen verzichtet wird.
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6 Bebauungsplan / Erlauterungen zu den Bestimmungen
6.1 Allgemeine Bestimmungen
Der Bebauungsplan besteht aus den folgenden Bestandteilen:
Verbindlich:
- Plan Nr. 7503 im Massstab 1:1000 vom 20. Mai 2022
- Bestimmungen vom 20. Mai 2022
- Umgebungskonzept vom 20. Mai 2022
Nicht verbindlich (Erlauternd, wegleitend oder orientierend):
- Planungsbericht vom 20. Mai 2022
- Parkpflegewerk vom Juni 2009
- Verkehrstechnisches Gutachten vom 20. Mai 2022
- Richtprojekt vom 12. Mai 2022

Der Perimeter des rechtskraftigen Bebauungsplan Felsenegg, Plan Nr. 7042, RRB vom 18.05.1999,
liegt grésstenteils innerhalb des vorliegenden Bebauungsplans. Mit Rechtskraft des neuen Bebau-
ungsplans wird der bestehende Plan Nr. 7042 aufgehoben und ersetzt.

Sofern der Bebauungsplan keine abweichenden Bestimmungen enthalt, gelten die Vorschriften der
jeweiligen Bauordnung, des Zonenplanes und der Ubergeordneten Gesetzgebung. Sofern diese
Ausnahmen gestattet, kann der Stadtrat Ausnahmen vom Bebauungsplan gestatten, wenn damit
das Gesamtkonzept nicht behindert oder verschlechtert wird.

Aufgrund der Ubergangsbestimmungen der V PBG ist bei neuen Bebauungsplanen die Anwendung
von neuem Recht, insbesondere der Messweissen gemass IVHB, vorgeschrieben. Auf eine auto-
matische Uberpriifung bei geanderter Bauordnung Zonenplanes und/oder der Bauordnung wird im
Sinne der Rechtssicherheit bewusst verzichtet.

6.2 Bebauung

Grundsatzlich sind neue Haupt- und Anbauten nur in den dafiir vorgesehenen Baubereichen zulas-
sig. Die Baubereiche stutzen sich auf das wegleitende Richtprojekt, das in Kap. 4 bzw. im Anhang
ausfuhrlich beschrieben wird. Wenn im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens vom Richtprojekt
abgewichen wird, ist dies zu begriinden. Es ist Aufgabe der Stadtbildkommission, sich zu Bauer-
mittlungs- und Baugesuchen in Bebauungsplénen zu dussern und somit die Qualitat der ortsbauli-
chen und architektonischen Ausformulierung zu beurteilen.

In erster Linie wurden im Bebauungsplan die ortsbauliche und architektonische Qualitat gesichert
und nicht eine maximale Ausnitzung. Fur den vorliegenden Spezialfall wird bewusst auf die Fest-
legung einer maximalen Ausnutzungsziffer bzw. der maximal zuldssigen anrechenbaren Geschoss-
flache verzichtet. Das erarbeitete Richtprojekt soll hierzu als Richtgrosse dienen.

Der grosste Teil des durch den Bebauungsplan zusatzlich erméglichten Volumens wird in den bei-
den Baubereichsgruppen A und D realisiert. Diese sind fr Nutzungen fur den Schul- und Internats-
betrieb reserviert. Wohnnutzungen sind nur mit der Bedingung zuléssig, dass sie notwendig sind
fir ebendiesen Schul- und Internatsbetrieb. Mit dieser Einschrankung kann die Nutzung analog der
Zone des offentlichen Interesses fur Bauten und Anlagen bestimmt werden, wo der Stadtrat die
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Bauvorschriften unter Beriicksichtigung der 6ffentlichen und privaten Interessen von Fall zu Fall
und im vorliegenden Fall gestitzt auf die im Bebauungsplan definierten Bauvolumen festlegt.

Fur einen Erweiterungsbau im Baubereich D1 ist ein Variantenstudium unter Einbezug des Baude-
partements der Stadt Zug notwendig. Die ortsbaulichen und architektonischen Qualitdten der ver-
schiedenen Varianten werden durch die Stadtbildkommission beurteilt und zur Weiterbearbeitung
empfohlen, wenn sich eine Variante unter Berlicksichtigung des Richtprojektes besonders gut in
das Siedlungs- und Landschaftshild einfligt.

In den Baubereichsgruppen B und C sind die maximalen Masse und die Ausnitzung durch die
Ausrichtung am Bestand bzw. durch die festgelegten Baubereiche gesichert. Die heutigen Nutzun-
gen Wohnen im Baubereich B1 sowie die Einrichtungen der Bergbahn inkl. Gastronomie und be-
triebsnotwendigen Wohnnutzungen im Baubereich C1 bleiben erhalten, es wird aber ein Entwick-
lungsspielraum gewahrt.

Far die Bauten und Anlagen sind ressourcenschonende dkologische Materialien und Baustoffe, wie
mineralische Recyclingbaustoffe, nachwachsende organische Baustoffe und generell schadstoff-
arme Materialien zu verwenden. Weiter ist im Baubewilligungsverfahren flr jede Bauetappe ist ein
Entsorgungskonzept mit Entsorgungserklarung zu erstellen und der Bewilligungsbehorde einzu-
reichen. Darin ist das Verfahren mit Aushub, Boden, Rickbaumaterialen etc. aufzuzeigen. Es gilt
die Verwertungspflicht gemass Verordnung Uber die Vermeidung und die Entsorgung von Abféllen
(VVEA). Abweichungen sind zu begriinden.

Etappierung Baubereiche

Die Realisierung der Bauten wird etappiert und pro Grundeigentimer getrennt erfolgen. Fir eine
detaillierte Erlauterung der Etappierung siehe Kapitel 4.5.

Fiar die Bauten des Institut Montana Zug (Baubereiche A und D) ist folgende Etappierung ist vorge-
sehen:

Etappe 0 (ohne Bebauungsplan, ca. 2022-2023)

Die Sanierungen der Trinkhalle (Baubereich A4) und des Chalet Suisse (Baubereich A6) sind auf-
grund der Bestandesgarantie gem. 872 PBG auch ohne Bebauungsplan mdglich. Die Sanierung
wird deshalb im Bebauungsplan berucksichtigt, bendtigt aber keine besonderen Bestimmungen.

Etappe 1 (ca. 2026-2027)

Die Ruckbauten im Teilgebiet Felsenegg (Wohnhaus Felsenegg und Provisorium 2) sowie die Um-
gestaltung der Umgebung inkl. Allee tragen stark zur Aufwertung des Landschaftsraums bei. Die
baldige Umsetzung dieser Aufwertung liegt somit im 6ffentlichen Interesse. Die Ruckbauten sollen
gemass Gesamtschau bis spatestens drei Monate, die Umgebungsgestaltung spétestens sechs
Monate nach dem Erstbezug der Hauptbaute im Baubereich D1 (Anbau Felsenegg), also bis ca.
Mitte 2027 erfolgen. Dies wird in Ziff. 5 Abs. 2 der Bestimmungen, unter Gewadhrung eines Spiel-
raums von einem halben Jahr, entsprechend gesichert.

Etappe 2 (ca. 2027-2028)

Die Sanierung des Grossen Hauses Schonfels (Baubereich A7) ist aufgrund der Bestandesgarantie
gem. 8§72 PBG auch ohne Bebauungsplan méglich. Die Sanierung wird deshalb im Bebauungsplan
berlcksichtigt, bendtigt aber keine besonderen Bestimmungen.
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Etappe 3 (ca. 2032-2035)

Da die Provisorien und rickzubauenden Bestandesbauten im Teilgebiet Schonfels das Land-
schaftsbild weniger beeintrachtigen als diejenigen im Teilgebiet Felsenegg, sind die Rickbaumas-
snahmen in der 3. Etappe weniger zeitkritisch. Die Ruckbauten missen spatestens nach drei Mo-
naten nach Erstbezug der letzten Hauptbaute in den Baubereichen AO bis A5, oder in Abstimmung
mit Art. 15 Abs. 1 RPG spatestens 15 Jahre nach Rechtskraft des Bebauungsplans umgesetzt wer-
den. Dies entspricht nach der derzeitigen Planung dem Jahr 2038.

In diese Etappe féllt auch der im Grundbuch eingetragene Riickbau des Weidstalls. Die Nutzung
des Weidstalls als Lager und Garage mit den vorgelagerten Parkfeldern ist bis 2027 befristet. Diese
Befristung ist im Grundbuch eingetragen. Die Befristung soll verlangert werden bis ins Jahr 2033.
Durch den Grundbucheintrag ist der im 6ffentlichen Interesse liegende Rickbau geniigend gesi-
chert, weshalb im Bebauungsplan kein verbindlicher Riickbau des ohnehin ausserhalb des Bebau-
ungsplanperimeters liegenden Weidstalls festgelegt wurde.

Vertragliche und grundbuchliche Sicherung der Etappierung

Die vorgesehene Etappierung, insbesondere beziglich der ausserhalb des Bebauungsplanperime-
ters anfallenden Rickbauten, werden in einem offentlich-rechtlichen Dienstbarkeitsvertrag zwi-
schen der Stadt Zug und der Grundeigentimerschaft geregelt und im Grundbuch angemerkt. Der
Entwurf des Vorvertrags zum Dienstbarkeitsvertrag ist in Erarbeitung.

Absichten Erbengemeinschaft Miller und der Zugerbergbahn

Fur die Baubereiche B und C ist eine Festlegung der Etappierung nicht erforderlich, da die jeweili-
gen Neubauten in einem Schritt erfolgen werden und keine riickzubauenden Bauten betroffen sind
bzw. im Baubereich C1 ein Neubau den vorherigen Abriss der bestehenden Baute bedingt.

6.3 Erschliessung

Die Erschliessung durch den motorisierten Individualverkehr (MIV) erfolgt via Geissbodenstrasse
oder Blasenbergstrasse. Die Geissbodenstrasse ist an Wochenenden und im Winter gesperrt. Die
Blasenbergstrasse ist Uber das ganze Jahr befahrbar.

Mit der Zugerbergbahn sind das Institut Montana und der Zugerberg gut durch den o6ffentlichen
Verkehr (OV) erschlossen und Die Bahn verkehrt zwischen 6.00 Uhr und 0.00 Uhr halbstindlich,
an der Talstation Schénegg besteht direkter Anschluss an die Buslinie 11 in die Zuger Innenstadt
und zum Bahnhof. Die Zugerbergbahn ist das Hauptverkehrsmittel der externen Schiiler, Insbeson-
dere bei Schulbeginn und —ende ist daher das Passagieraufkommen hoch.

Zur Erschliessung des Bebauungsplangebiets und der darauf befindlichen Nutzungen spielen Fuss-
und Veloverkehr eine untergeordnete Rolle. Schiiler, Lehrpersonen und Angestellte des Instituts,
sowie Erholungssuchende, Restaurantbesucher etc. reisen mit der Zugerbergbahn oder dem Auto
an.

Auswirkungen auf das Ubergeordnete Strassenverkehrsnetz sind aufgrund der ausgebauten Nut-
zung nicht zu befiirchten. Mit dem Richtprojekt und dem vorliegenden Bebauungsplan kénnen je-
doch verschiedene heute bereits vorhandene Problemfelder gel6st werden:
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Parkierung

Die Parkplatze fiir das Institut Montana werden grdsstenteils in die Tiefgarage verlegt, oberirdische
Parkplatze werden im Bereich Schonfels vor der Trinkhalle und beim Haus Felsenegg neben den
Tennisplatzen angeboten.

Externe Parkierung:

Das Verkehrsaufkommen auf dem Zugerberg ist stark abhangig von Wetter und
Wochentag. So sind an schénen Wochenend- und Feiertagen die Parkplatze voll-
standig belegt und die Bahn gut ausgelastet. Neben den 20 von der Zugerberg-
bahn 6ffentlich angebotenen Parkplatzen wird vermehrt auch das Schulgelande
von externen Erholungssuchenden als Abstellflache zweckentfremdet. Die ge-
plante Tiefgarage wirkt dem zusammen mit einer entsprechenden Aussenraumge-
staltung entgegen.

Oberirdische Parkierung und Parkplatzangebot:

Derzeit wird neben der offiziellen Parkierungsanlage beim Weidstall auch rund um
das Grosse Haus Schonfels und beim Felsenegg parkiert. Mit der Erstellung der
Tiefgarage und einer klaren Parkierungs-Signalisation kann dem wilden Parkieren
entgegengewirkt werden.

Die bestehende geordnete, offizielle Parkierungsanlage beim Weidstall soll unter Anwendung
der Bestandesgarantie als Ubergangslosung bestehen bleiben kénnen, bis im Baubereich fiir
Unterniveaubauten AO die Parkierungsanlage erstellt wird. Falls die Tiefgarage etappiert er-
stellt wird, sind diese oberirdischen Parkfelder entsprechend zu reduzieren. Die Verlangerung
der Befristung des Weidstalls ist noch nicht gesichert.

Mit der Neugestaltung der Umgebung rund um das Grosse Haus Schonfels, (Neupflanzungen
Bergahornreihe inkl. entsprechendem Untergrund) kann das heute stérende Wildparkieren
unterbunden werden. Im Baubewilligungsverfahren werden weitergehende Massnahmen wie
zusatzliche Poller etc. vorbehalten, falls die Umgebungsgestaltung nicht ausreicht und die
maximal zulassige Anzahl Parkplatze tUberschritten werden.

Fusswege

Trennung 6ffentliche Wanderwege und Schulbereich

Mit einer klaren Lenkung von externen Erholungssuchenden direkt ab der Berg-
station aussen um das eigentliche Schulgeldnde herum kann die Privatsphéare des
Schulgelédndes besser gewahrt werden. Ebenso wird der Fussweg westlich des
Felseneggs aufgehoben, da dieser Weg kaum benutzt wird.

Behindertengerechte Erschliessung der Ebene

Die Bergstation liegt tiefer als die restlichen Geb&ude im Bebauungsplanperime-

ter. Die heutigen Fusswegeverbindungen zwischen Station und der héher gelege-
nen Ebene sind aufgrund der Steigung nicht rollstuhlgadngig. Mit der serpentinen-
artigen Erschliessung beim Chalet Schweizerhaus kann dies behoben werden.

Parkfeldnachweis

Der Bedarf an Parkfeldern wird geméss der VSS-Norm SN 40 281 «Parkieren, Angebot an Park-
feldern fir Personenwagen» berechnet. Fir die Parkfeldberechnung wird beim Bebauungsplanpe-
rimeter vom grundsétzlich vom Standort-Typ D ausgegangen.

Der Anteil von Fuss- und Veloverkehr am Gesamtverkehrsaufkommen betragt weniger als 25%, die
Zugerbergbahn erschliesst das Gebiet im Halbstundentakt.

Fur die Berechnung des Parkfeldbedarfs ist gemass VSS-Norm 40 281 bei Schulen die Anzahl
Klassenzimmer als Grundlage zu benutzen. Aufgrund der speziellen Organisation des Unterrichts
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und der Schulraume am Institut Montana, wird fir den Parkfeldnachweis die Anzahl Klassen her-
angezogen.

Neben dem Institut Montana liegen innerhalb des Bebauungsplanperimeters auch das Restaurant
Zugerberg sowie 7 Wohnungen. Fir diese wird der Nachweis ebenfalls gemass VSS-Norm berech-
net.

GRENZBEDARF EFFEKTIVER BEDARF
MNutzung Klassenzi. / : Standort Reduktion Parkfelder
Wha. / Sitzpl. Richiwert i Typ  [Min. e Min. e

Institut Montana
Persona 5 2 PF/ Klass 2 46 D 70% 0% 32 41
Besucher 0.2 PF/ Klass 0.2 5 70% 0% 3 4
Total Institut 51 35 46
Restaurant
Personal + Gaste 191(0.2 PF / Sitzpl 02| 382 B A0% 60% 15 23
Total Restourant 38 15 23
Wohnen
Bewohner 7 1 PF/ Whg 1 7 o 100% 100% 7 7
Besucher 0.1 PF/ BewPF 0.1 1 100% 100% I 1
Total Wohnen 8 8 8
Total BBP I | ‘ S?I | ‘ | 53‘ 76

Tabelle 9: Berechnung Parkfeldbedarf; Verkehrsgutachten vom 20. Mai 2022
Aus der Berechnung ergibt sich ein Parkfeldbedarf von insgesamt 58 bis 76 Parkfeldern im gesam-
ten Bebauungsplanperimeter.
Gemass Richtprojekt und Bebauungsplan werden folgende Anzahl Parkplatze angeboten:
- 43 unterirdische Parkplatze in der Tiefgarage
- 4 oberirdische Parkplatze bei der Trinkhalle (oberirdische Parkplatze P Pa)
- 2 oberirdische Parkplatze beim Wohnhaus GS 1977 (oberirdische Parkplatze PPs)

- 20 oberirdische Parkplatze bei der Bergstation Zugerberg (oberirdische Parkplatze
PPc)

- 3 oberirdische Parkplatze bei den Tennisplatzen Felsenegg (oberirdische Park-
platze PPp)

Fur das Institut Montana werden 35 bis 46 Parkfelder bendtigt. Zusammen mit den 8 Parkfeldern
fur die Wohnungen ergibt sich ein Bedarf von 43 bis 54 Parkfeldern. Die gemass Richtprojekt ge-
plante Anzahl von 50 Parkfelder liegt damit im Bereich des ermittelten Bedarfs. Der heute beobach-
tete Bedarf von ca. 50 Parkfelder kann damit gedeckt werden und die Gesamtanzahl wird gegen-
Uber heute nicht erhoht.

Das Restaurant Zugerberg verfligt heute tGber 20 Parkfelder. Dies liegt innerhalb des ermittelten
Bedarfs von 15 bis 23 Parkfeldern. Fur den Baubereich C1 werden im Bebauungsplan auch weiter-
hin 20 Parkplatze angeboten.

Mit den 2 Parkplatzen beim Wohnhaus GS 1977 wird der Bedarf fiir die zwei vom Schulbetrieb
unabhangigen Wohnungen abgedeckt.

Insgesamt sind im Bebauungsplanperimeter somit 72 Parkfelder zulassig.
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Feuerpolizei

Die Notzufahrt erfolgt innerhalb der bezeichneten Bereiche.

6.4 Freiraum und Umwelt

Das Umgebungskonzept der Miller lllien Landschaftsarchitekten vom 20. Mai 2022 ist fir die wei-
tere Projektierung und Umsetzung im Grundsatz verbindlich. Es darf jedoch vorbehéltlich der Best-
immungen des Bebauungsplans sowie des Uibergeordneten Rechts davon abgewichen werden, so-
fern qualitativinsgesamt wiederum eine zumindest gleichwertige und tUberzeugende Lésung erzielt
wird. Die gestalterische Beurteilung solcher Abweichungen erfolgt durch die Stadtbildkommission.

Fur die Begriinung sind vorzugsweise heimische und standortgerechte Pflanzen zu verwenden.
Wiesenflachen sind als artenreiche Vegetationsflachen zu erstellen und zu unterhalten.

Pro Bauvorhaben sind auch die angrenzenden Aussenrdume gemass Umgebungskonzept zu ge-
stalten und aufzuwerten. Die Details und die genauen Abgrenzungen werden grundsatzlich im Bau-
bewilligungsverfahren geregelt. Speziell geregelt ist die Plan bezeichnete Alleebepflanzung: Auf-
grund der Wichtigkeit im ISOS und fur die Erholungsfunktion ist sie bis spatestens drei Monate nach
Erstbezug des Anbaus im Baubereich D1 Instand zu stellen und anschliessend anhand eines Pfle-
gekonzepts fachgerecht zu unterhalten. Gemass Ziff. 5 Abs. 2 hat dies spatestens im Jahr 2027 zu
erfolgen.

Aussensportanlagen sind in dem im Plan bezeichneten Gebieten erlaubt. Die bisherigen Gebiete
ausserhalb dieser Gebiete geniessen grundsatzlich Bestandesschutz geméass Ubergeordnetem
Recht. Gemass Ziff. 5 Abs. 3 sind aber auch alle verbliebenen Aussensportanlagen ausserhalb der
Gebiete bis spatestens 15 Jahre nach Rechtskraft des Bebauungsplans oder drei Monate nach
Erstbezug der letzten Hauptbaute in den Baubereichen AO bis A5 aufzuheben.

Larm

Dort, wo neue Bauzonen ausgeschieden werden, gelten die Vorgaben nach Art. 29 Larmschutzver-
ordnung (LSV). Art. 29 LSV verlangt, dass zum Zeitpunkt der Einzonung die Planungswerte (PW)
nach LSV eingehalten werden mussen.

6.5 Ver-und Entsorgung
Energie

Seit dem 1. Juli 2012 missen gemass § la der Energieverordnung neue Gebaude in Bebauungs-
planen und in Arealbebauungen gegeniber den Anforderungen nach 8 1 Abs. 1 der Energieverord-
nung um 10 % bessere Werte erreichen. Der Anteil der nicht erneuerbaren Energie darf den zulés-
sigen Warmebedarf fur Heizung und Warmwasser zudem zu hdchstens 60 % decken.

Mit dem bereits erfolgten Anschluss des Areals an die Wéarmezentrale Vordergeissboden werden
diese Vorgaben erfillt werden kénnen.

Entwasserung

Der Anteil versiegelter Flachen ist mdglichst gering zu halten. Nicht fur die Erschliessung erforder-
liche Flachen sind mit Ausnahme von Spiel und Sport dienenden Flachen unversiegelt auszufiihren.
Diese Bestimmung wird unterstitzt durch das verbindliche Umgebungskonzept, welches bereits
sehr grosse unversiegelte Flachen aufweist.
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Das Meteorwasser soll auch weiterhin soweit méglich im Planungsgebiet versickert werden. Daflr
ist fir jede Bauetappe ein Entwasserungskonzept zu erstellen und einzureichen. Auf eine weiter-
greifende Regelung insbesondere zu Versickerungsmulden oder Retention wird hingegen nach Ab-
sprache mit der Stadtentwésserung verzichtet. Das Planungsgebiet, an welches zwei Hoch- und
Flachmoore von nationaler Bedeutung angrenzen, wird bereits heute hauptsachlich Giber die Schul-
ter entwassert. Zudem werden in der landschaftlich und historischen Parklandschaft grossere Ver-
sickerungs- oder Retentionsflachen nicht als angemessen erachtet.

Entsorgung

Die Abteilung Natur und Landschaft, das Amt fir Denkmalpflege und Arché&ologie, der ZEBA sowie
die Abteilung Stadtplanung haben gemeinsam mit der Grundeigentimerschaft eine Standortevalu-
ation fur eine Unterflurcontainer-Anlage innerhalb des Bebauungsplanperimeters vorgenommen.

Folgende vier Standorte wurden geprdft:

Die Standortevaluation zeigte, dass sich der Standort 4 sich am besten eignet, da gentigend Platz
fur sechs UFC in kompakter Anordnung zur Verfigung steht, der Standort deutlich weniger expo-
niert ist und aus betrieblicher Sicht durch die Grundeigentiimerschaft zu bevorzugen. Die Anlage
soll begrint werden und ist so anzuordnen, dass mit Blick nach Siden / Sudwesten hinter der
Anlage das Wohnhaus und die Alleebdume in Erscheinung treten. Der Standort wird mit den ge-
nannten Qualitdtsanforderungen im Bebauungsplan gesichert.

Baudkologie

Zur Schonung von Ressourcen und Deponieraum schreibt die Verordnung tber die Vermeidung
und die Entsorgung von Abfallen (VVEA) eine Verwertungspflicht fir Abfélle nach dem Stand der
Technik vor. Bauabfalle sind auf der Baustelle mdglichst sortenrein zu trennen. Aus diesem Grund
ist fir jede Bauetappe ein Entsorgungskonzept einzureichen.
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7 Vorteile und Abweichungen gegeniiber der Einzelbauweise

Sowohl die zugrundeliegende Grundnutzung "Bauzone mit speziellen Vorschriften Zugerberg" wie
auch die uberlagernde Ortshildschutzzone enthalten keine Vorschriften fur das Bauen in Einzelbau-
weise. Der vorliegende Bebauungsplan kann daher nicht, wie im Planungs- und Baugesetz vorge-
sehen, an seinen Vorziigen gegentiber diesen Vorschriften gemessen werden. Die Ortsbildschutz-
zone bezweckt den Erhalt und die Weiterentwicklung des jeweiligen Orts- oder Quartierbildes sowie
der jeweiligen charakteristischen Baustruktur. Daher ist der vorliegende Bebauungsplan nicht an
der Einzelbauweise zu messen, sondern daran, wie er die Anliegen von ISOS, Denkmalpflege und
Ortsbildschutz erfllt.

7.1 Abweichungen gegenlber der Einzelbauweise: Unterschreitung Waldabstand

Die bestehenden Tennisanlagen befinden sich heute innerhalb des ordentlichen Waldabstands von
12m. Mittels der Zweckbestimmung, dass Aussensportanlagen an dem im Plan bezeichneten Ort
erlaubt sind, wird der Bestand dieser Anlagen gesichert.

Ebenfalls soll der ordentlich bewilligte und erstellte Techniktrakt der Zugerbergbahn (Baubereich
C1) innerhalb des Waldabstandes mittels einer Waldabstandslinie gesichert werden.

Der Baubereich A5 unterschreitet den ordentlichen Waldabstand ebenfalls (ca. 1m). Damit keine
unzweckmassige Losung entsteht, soll eine Weiterfihrung der bestehenden Fassade mittels Wald-
abstandslinie in diesem Bereich erméglicht werden.

C BRI S cboooocoooooocooo000
Abb. 30: Waldabstandslinie Baubereich A5

Neue Waldabstandslinie zu genehmigen ~ ——————-—————- Genehmigte statische Waldgrenze
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7.2 Vorteile gegentber der Einzelbauweise;
Erwégungen zu ISOS, Denkmalpflege und Ortshildschutz

7.2.1 Erwagungen ISOS

Wie in Kap. 2.2 beschrieben, liegt der Bebauungsplan Zugerberg im schiitzenswerten Ortsbild
"Ehem. Hotelanlagen Schénfels/Felsenegg".

0.0.12

Abbildung 31: ISOS

Das Planungsgebiet ist seit dem Ersatzzonenplan 1975, der ersten rechtskraftigen Zonierung, der
Bauzone zugewiesen. Der generelle Erhaltungshinweis des ISOS stammt aus dem Jahr 2002. In
der Ortsplanungsrevision 2010 wurde das ISOS berlcksichtigt, indem einerseits die Zone mit be-
sonderen Vorschriften "Zugerberg" mit entsprechenden Vorschriften in der Bauordnung geschaffen
wurde und diese Zone gleichzeitig mit einer kommunalen Ortbildschutzzone tberlagert wurde. Orts-
bildschutzzonen bezwecken den Erhalt und die Weiterentwicklung des jeweiligen Orts- oder Quar-
tierbildes sowie der jeweiligen charakteristischen Baustruktur. Gebaude dirfen verandert werden,
wenn sie sich gut in das Orts- oder Quartierbild eingliedern. Neubauten haben die bestehende
Situation raumlich sinnvoll zu erganzen. In der Zone mit besonderen Vorschriften Zugerberg sind
bei den bestehenden Bauten und Anlagen Erneuerungen und Anderungen im Rahmen denkmal-
pflegerischer Vorgaben gestattet, um den langfristigen Bestand der Gebaudegruppe zu ermégli-
chen. Neubauten haben die bestehende Situation raumlich sinnvoll zu ergdnzen und bedingen ei-
nen Bebauungsplan. Diese Zonierungen und Vorschriften entsprechen der im ISOS vorgeschlage-
nen Massnahmen (S. 282, Ziffer 19) zur Sicherung des Erhaltungsziels "a".

Um die Vorgaben aus der Nutzungsplanung bestmdglich zu erfiillen und eine hochwertige Grund-
lagen fir den vorliegenden Bebauungsplan zu schaffen, wurden ein aufwandiges und breit abge-
stitzten Verfahren durchgefihrt (siehe insbesondere Kap. 3):

- Ein umfassendes Parkpflegewerk wurde vor Beginn des Studienauftrages auf-

grund gartendenkmalpflegerischen Kriterien erarbeitet. Das ISOS wurde darin als
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Grundlage verwendet und ist im Anhang als Bestandteil des Pflegewerks aufge-
fahrt. Das Gutachten bildete die wichtigste qualitative Grundlage des Konkurrenz-

verfahrens.

- Sowohl der Verfasser des Werks wie auch der kantonale Denkmalpfleger waren
beim Studienauftrag als Juror beziehungsweise als Experte im Beurteilungsgre-

mium vertreten.

- Mit dem durchgefiihrten Wettbewerb wurde von einer hochstehenden Jury aus ei-
ner Auswahl an Varianten das beste Projekt ausgewahlt. Die Uberarbeitung des
Wettbewerbsresultats wurde von der kantonalen Denkmalpflege, der Abteilung
Natur- und Landschaft, dem Stadtarchitekten und der Abteilung Stadtplanung eng
begleitet.

Aus all diesen Vorgaben und mit dem erfolgten qualitatssichernden Vorgehen konnte ein Projekt
ermittelt werden, das die vorgangig erwadhnten Hinweise und Erkenntnisse bestmdglich umsetzt,
sehr gut auf die sensible Lage reagiert und die ortsbaulichen, denkmalpflegerischen und denkmal-
schitzerischen Anforderungen sehr gut in den Bestand integriert sowie grosse Teile der Garten-
und Parkanlagen erhalten kann.

Betrifft ein Eingriff eine Bundesaufgabe und handelt es sich um einen schweren Eingriff in ein Orts-
bild von nationaler Bedeutung, muss bei der Erfullung einer Bundesaufgabe ein nationales Inte-
resse am Eingriff nachgewiesen werden (Art. 6 Abs. 2 NHG).

Es ist daher abzuklaren, ob eine Bundesaufgabe betroffen ist und ob es sich um einen schweren
Eingriff handelt.

Zu den direkten Bundesaufgaben gehéren:
- das Planen und Errichten von Nationalstrassen und Bahnanlagen

- das Erteilen von Konzessionen und Bewilligungen, beispielsweise fur Rodungen
und Hochspannungsleitungen

- die Gewéahrung von Beitragen, beispielsweise fur Meliorationen oder Anlagen des
Gewasserschutzes (siehe Art. 2 NHG).

Zu den Bundesaufgaben, die in kantonale Entscheide einfliessen, z&hlen:
- die Erstellung von Zivilschutzbauten
- die Festlegung des Gewasserraumes oder
- Bewilligungen fir Zweitwohnungen und Mobilfunkantennen.

Im vorliegenden Fall sind keine der oben genannten Bundesaufgaben betroffen und es ist derzeit
nicht absehbar, dass aufgrund dieser Planung kiinftig eine Bundesaufgabe betroffen ware.
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Baugruppe 0.1 "Ehemalige Hotelanlage Schdnfels"

Der Baugruppe 0.1 "Ehemalige Hotelanlage Schonfels" ist die Aufnahmekategorie "AB" und das
Erhaltungsziel "A" zugeordnet. Dieses verlangt den Erhalt der Substanz aller Bauten, Anlageteile
und Freirdume und die Beseitigung stérender Eingriffe. Die Baugruppe 0.1 umfasst folgende Bauten
(Beschrieb siehe Kap. 2.2):

(Chalet Suisse)

ISOS-Nr. | Benennung Bedeu- | Erhal- Schutzsta- | Umgang im
tung tungsziel tus Bebauungsplan
0.1.1 Grand-Hétel -- schitzens- | Substanzerhalt, kleiner
Schonfels wert Anbau
(entspricht Grosses
Haus Schonfels)
0.1.2 1-Geschossiger X A geschitzt Substanzerhalt; Sanierung
Holzpavillon unter Einbezug Denkmal-
pflege
0.1.3 Kapelle -- geschitzt Substanzerhalt
0.1.4 Turnhalle -- Ersatz
0.1.5 Chalet Schwei- X A schitzens- | Substanzerhalt
zerhaus wert

Schulhaus Ju-
ventus

Ersatz — Verunklarung der
Situation durch die Passa-
relle wird entfernt

- Weberhaus Rickbau — Holzpavillon /
Trinkhalle wird freigespielt
und erhalt so die nétige
Préasenz

- Provisorien Rickbau

Tabelle 10: Elemente Ehemalige Hotelanlage Schdnfels

Zum Erreichen des Erhaltungsziels A der gesamten Baugruppe werden folgende Massnahmen ge-
mass ISOS getroffen:

Beseitigung stérender bzw. verunklarender Bauten:

Schulhaus Juventus

Weberhaus

Offentlichkeit sensibilisieren:

Offentliche Ausstellung des Wettbewerbsergebnisses

Festlegung von o6ffentlichen Fusswegen entlang der Baugruppe

Detailinventar erstellen:

Erleichterung Bauvorschriften:
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- Ausnahmen sind gestattet, wenn damit das Gesamtkonzept nicht behindert oder
verschlechtert wird

Schutzmassnahmen fiir Einzelbauten:
- Unterschutzstellung Trinkhalle (im Rahmen der Planung bereits erfolgt)
- Unterschutzstellung Kapelle (bereits erfolgt)

- Inventarisierung «Grosses Haus Schonfels» als schiitzenswertes Denkmal (be-
reits erfolgt)

- Inventarisierung Chalet Schweizerhaus (bereits erfolgt)

Umgebungszone | "Hangkante, Zufahrt und Nahumgebung Felsenegg"

Die Umgebungszone | "Hangkante, Zufahrt und Nahumgebung Felsenegg" ist in die Aufnahmeka-
tegorie "a" aufgenommen und dem Erhaltungsziel "a" zugeordnet. Dieses verlangt das Erhalten der
Beschaffenheit als Kulturland oder Freiflache. Die fur das Ortsbild wesentliche Vegetation und Alt-
bauten sind zu bewahren, stérende Anderungen sind zu beseitigen In der Umgebungszone | befin-

den sich folgende Elemente:

ISOS-Nr. | Benennung Bedeu- | Erhal- Schutzstatus Umgang im
tung tungsziel Bebauungsplan

0.0.6 Ehem. Kurhotel X A Nordlicher An- | Erhalt, Anbau zur Auf-

Felsenegg bau schut- wertung und Klarung
zenswert der Sanierung von
2002

0.0.7 Platanenallee X A Erhalt und Aufwertung

0.0.8 Wohnhaus Erhalt, kleine Erweite-
(GS1977) rung

0.0.9 Wohnhaus auf storend Auszonung,
Hangkante Rickbau

0.0.10 Tennisplatze 0.0.10 Erhalt

Tabelle 11: Elemente Hangkante, Zufahrt und Nahumgebung Felsenegg

Folgende Massnahmen wurden zum Erreichen des Erhaltungsziels a getroffen:

Bewahrung der wesentlichen Vegetation:

Das Umgebungskonzept ist im Grundsatz verbindlich

Bewahrung von Altbauten:

Inventarisierung Ehem. Kurhotel Felsenegg als schiitzenswertes Denkmal (bereits

erfolgt)

Klarung und Aufwertung der heutigen Kopfbau-Situation durch den beabsichtigten

Anbau

Verstandnis der Offentlichkeit wecken:

Offentliche Ausstellung des Wettbewerbsergebnisses

Festlegung des Offentlichen Fusswegs durch die Platanenallee
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Bedeutung der Beschaffenheit im Detail abklaren:
- Erarbeitung eines umfassenden Parkpflegewerks

Geeignete Nutzungszuweisung suchen; Spezielle an die Umgebung angepasste Zonenvorschriften
erlassen; Bebauungsplanobligatorium einfiihren:

- Durch Bauzone mit spezieller Vorschrift Zugerberg in der Bauordnung gesichert

- Durch Bebauungsplan und Umgebungsplan wird die Nutzungszuweisung klar be-
zeichnet und Gestaltungsvorschriften konkretisiert

Baumgruppen unter Schutz stellen:

- Baumgruppen, insbesondere die Platanenallee, werden mit vorliegendem Bebau-
ungsplan und mittels verbindlichem Umgebungsplan gesichert.

Umgebungsrichtungen U-Ri Il "Geissboden” und U-Ri Ill "Hangflanke"

Die Umgebungsrichtungen U-Ri Il "Geissboden™ und U-Ri Ill "Hangflanke" sind in die Aufnahmeka-
tegorie "a" aufgenommen und dem Erhaltungsziel "a" zugeordnet. Dieses verlangt das Erhalten der
Beschaffenheit als Kulturland oder Freiflache. Die fir das Ortshild wesentliche Vegetation und Alt-
bauten sind zu bewahren, stérende Anderungen sind zu beseitigen. In den Umgebungsrichtungen
befinden sich folgende Elemente:

ISOS- | Benennung Bedeu- | Erhal- Schutzstatus | Umgang im
NF. tung tungsziel Bebauungsplan

0.0.11 Standseilbahn Ersatzneubau in
neuer Form

- Weidstall Rickbau, Freispielen
der Ankunftssituation
und Offnung des

Blicks auf die Ebene

Tabelle 12: Elemente U-Ri Il "Geissboden" und U-Ri Ill "Hangflanke"

Folgende Massnahmen wurden zum Erreichen des Erhaltungsziels a getroffen:
Storende Veranderungen sind zu beseitigen:
- Der Weidstall wird riickgebaut

- Die Hochbauten der Bergstation werden riickgebaut und durch das im Studienauf-
trag ermittelte qualitativ hochwertige Projekt ersetzt.

Verstandnis der Offentlichkeit wecken:
- Offentliche Ausstellung des Wettbewerbsergebnisses

- Ausflugsrestaurant mit Aussicht auf unverbaute U-Ri Ill mit minimaler Auswirkung
auf U-Ri Il

Das zusatzliche Bauvolumen wird hauptsachlich konzentriert im Gebiet Schonfels erstellt. So kén-
nen grosse Teile der Freiraume und Sichtachsen erhalten bleiben bzw. neu geschaffen werden. Mit
den Neubauten im Bereich A wird das historische Ensemble bewusst und sorgféaltig aus dem Be-
stand heraus weiterentwickelt und stérende Elemente wie das Weberhaus und die provisorischen

Schulpavillons werden entfernt. Die im ISOS positiv erwahnten Kleinbauten wurden gesichert und
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in ihrer Stellung gestarkt. Richtung Felsenegg kann inshesondere mit dem Riickbau des Wohnhau-
ses auf der sehr sensiblen Hangkante der pragenden Stellung der Allee zum Felsenegg wieder

mehr Kraft verliehen werden.

Bislang verstellt der Weidstall den Blick in die dahinterliegende Ebene des Vordergeissbodens. Mit
dem Rickbau des Weidstalls kann der Blick in die Umgebungsrichtung U-Ri Ill Geissboden und die

dadurch erfahrbare Weite direkt ab Ankunft auf der Hochebene erlebt werden.

Das Richtprojekt wird im Bebauungsplan als wegleitend festgelegt. Falls in einer weiteren Phase
Abweichungen erfolgen, miissen sie in ihrer staddtebaulichen und architektonischen Ausformulie-
rung von gleicher oder hoherer Qualitat sein als das Richtprojekt. Dies wird wiederum von der
Stadtbildkommission beurteilt. Mit der wegleitenden Vorgabe des Richtprojekts im Bebauungsplan
wird sichergesellt, dass diese Qualitat auch im weiteren Verfahren erhalten bleibt und die Absichten

und Hinweise des ISOS hinreichend beriicksichtigt werden.

All diese Massnahmen zeigen auf, dass mit dem Ortsbild sehr sorgféltig umgegangen wird, dass
storende Elemente beseitigt werden und Neubauten aus dem Ortshild heraus entwickelt werden.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt die Anforderungen des ISOS um.
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8 Verfahren

Die Ausarbeitung des Bebauungsplans erfolgte in enger Zusammenarbeit mit den betroffenen
Grundeigentiimern, den Gewinnern des Studienverfahrens (Architektur, Landschaftsarchitektur) so-
wie einem Verkehrsplanungsbiiro.

8.1 Ordentliches Verfahren geméass § 39 PBG

Aufgrund der Wichtigkeit und der sensiblen Lage soll der Bebauungsplan im ordentlichen Verfahren
gemass § 39 PBG erlassen werden.

8.2 Vorprufung durch das Amt fir Raumplanung

Die kantonale Baudirektion hat mit Schreiben vom 21. September 2020 zum Bebauungsplan Stel-
lung genommen. Die Vorprifung enthalt neben verschiedenen Hinweisen und Empfehlungen einige
Vorbehalte.

Der Vorpriufungsbericht der Baudirektion vom 21.09.2021 enthalt 12 Vorbehalte (in der Folge kursiv

dargestellt). Sofern die Vorbehalte erfiillt werden (siehe Umgang mit dem Vorbehalt nachfolgend
=), kann eine Genehmigung der Zonenplananderung, der Anderung der Bauordnung sowie des
Bebauungsplans Zugerberg inkl. den Bestimmungen ohne Auflagen und Anderungen in Aussicht
gestellt werden.

Allgemeiner Eindruck

1. Die Zonenplananderung, der Bebauungsplan, der Planungsbericht sowie alle weiteren ergan-
zenden Unterlagen sind sorgféltig zu Uberarbeiten. Dabei missen die Begriffe eindeutig defi-
niert und verwendet, die Legendeneintrage Uberarbeitet und auf die aktuellsten Datengrundla-

gen verwiesen werden.
- Der Vorbehalt wird berticksichtigt. Die Unterlagen wurden sorgfaltig Uberarbeitet.

Zonenplananderung «Zugerberg»

2. Im Zonenplan und in der Legende fehlt fur die Gebiete, welche neu in Bauzonen tberfuhrt wer-
den, die erforderliche Zuweisung der Planungswerte nach LSV (Legende “Massgebender
Grenzwert geméss LSV = Planungswert” sowie der Hinweis auf § 11 der Bauordnung). Eine
entsprechende Zuweisung ist im Zonenplan zu erganzen. Zudem ist die massgebende L&arm-

empfindlichkeitsstufe verbindlich festzuhalten.
- Der Vorbehalt wird berticksichtigt. Der Zonenplan wurde Uiberarbeitet.

3. Die Geltung des Planungswertes nach Art. 29 LSV ist fur die Gebiete, welchen neu in Bauzonen
Uberfuhrt werden, in die Bestimmungen zum Bebauungsplan grundeigentiimerverbindlich auf-
zunehmen.

- Der Vorbehalt wird nicht berticksichtigt.

Die Wiederholung von iibergeordnetem Recht im Bebauungsplan ist nicht notwendig, die Pla-
nungswerte gemass Art. 29 LSV gelten ohnehin. Die Zuweisung der Planungswerte nach LSV
wurde in der Zonenplananderung vorgenommen und somit grundeigentiimerverbindlich gere-
gelt.
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10.

Der Bebauungsplan ist nur innerhalb von Bauzonen zuldssig. Eine Uberschneidung mit dem
Wald ist somit nicht méglich. Der Bebauungsplanperimeter ist somit im Bereich Felsenegg so

anzupassen, dass der Wald respektiert wird.
Der Vorbehalt wird beriicksichtigt. Der Bebauungsplanperimeter wurde angepasst.

Das Umgebungskonzept ist mit einem Titelblatt flir den Vermerk des Beschlusses sowie der

Genehmigung zu erganzen.
Der Vorbehalt wird beriicksichtigt. Das Umgebungskonzept wurde um ein Titelblatt ergénzt.

Fehlerhaft scheint jedenfalls die Darstellung des oben genannten Fusswegs am dstlichen Rand
des Tennisplatzes westlich/unterhalb von Haus Schénfels. Im Waldabstandsbereich ist dieser
Fussweg so bezeichnet, als ob er ausserhalb des Bebauungsplan-Perimeters zu liegen kame

(aus Signatur zu schliessen). Dieser Fehler ist zu korrigieren.
Der Vorbehalt wird berticksichtigt. Der Bebauungsplan wurde Uberarbeitet.

Mit entsprechenden Bebauungsplanbestimmungen in Ziffer 9 ist sicherzustellen, dass mit der
Erweiterung der Felsenegg auch das Wohnhaus Assek. Nr. 616g, verknupft wird. Da dieses

Gebaude ausserhalb des Bebauungsplanperimeters liegt, ist dies vertraglich zu regeln.

Der Vorbehalt wird berticksichtigt. Die Ziffer 5 der Bestimmungen wurden angepasst. Zusatzlich
wird eine vertragliche Regelung im Rahmen des Vorvertrags zum Dienstbarkeitsvertrag vorge-
sehen.

Die Aussage in der Bebauungsplanbestimmung Ziffer 10, wonach Parkfelder auf der Parzelle
Nr. 4986 (ausserhalb des Bebauungsplanperimeters) Bestandesgarantie geniessen, kann
héchstens im erlauternden Planungsbericht als Hinweis aufgenommen werden und ist in den

Bebauungsplanbestimmungen zu streichen.
Der Vorbehalt wird bertuicksichtigt. Die Ziffer 10 der Bestimmungen wurde Uberarbeitet.

Die maximale Anzahl Parkplatze ist in die Ziffer 10 der Bestimmungen aufzunehmen.
Der Vorbehalt wird beriicksichtigt. Die Ziffer 10 der Bestimmungen wurde Uberarbeitet.

Die Bestimmungen zum Bebauungsplan sind wie folgt zu ergdnzen: «Fir jede der finf geplan-
ten Riickbau-/Neubauetappe ist ein Entsorgungskonzept mit Entsorgungserklarung zu erstellen
und der Bewilligungsbehoérde einzureichen (Aushub, Boden, Riickbaumaterialen etc.). Es gilt
die Verwertungspflicht geméass Verordnung tber die Vermeidung und die Entsorgung von Ab-

fallen (VVEA). Abweichungen sind zu begriinden.»
Der Vorbehalt wird berticksichtigt. Die Bestimmungen werden um einen neuen Absatz erganzt
(Ziff. 15 Abs. 1).
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11. Die Bestimmungen zum Bebauungsplan sind wie folgt zu ergénzen: «Fur die Bauten und Anla-
gen sind ressourcenschonende dkologische Materialien und Baustoffe, wie mineralische Re-
cyclingbaustoffe, nachwachsende organische Baustoffe und generell schadstoffarme Materia-
lien zu verwenden.»

- Der Vorbehalt wird berticksichtigt. Die Bestimmungen werden um einen neuen Absatz erganzt
(ziff. 3, Abs. 4).

12. Die Bestimmungen zum Bebauungsplan sind wie folgt zu ergénzen: «Es sind naturnah gestal-
tete Versickerungsmulden und Retentionsrdume vorzusehen». Zudem sind im Bebauungsplan
die dafiir vorgesehenen Flachen und Stellen planerisch festzuhalten und entsprechend zu be-
schriften.

- Der Vorbehalt wird nicht bericksichtigt.

Das Meteorwasser soll auch weiterhin soweit méglich im Planungsgebiet versickert werden. Als
Erganzung wird fur jede Bauetappe ein Entwasserungskonzept eingefordert. Auf eine weiter-
greifende Regelung insbesondere zu Versickerungsmulden oder Retention wird jedoch nach
Absprache mit der Abteilung Tiefbau, Bereich Stadtentwasserung verzichtet. Das Planungsge-
biet, an welches zwei Hoch- und Flachmoore von nationaler Bedeutung angrenzen, wird bereits
heute hauptsachlich tUber die Schulter entwassert. Zudem werden in der landschaftlich und his-
torischen Parklandschaft grossere Versickerungs- oder Retentionsflachen nicht als angemes-
sen erachtet. Zu beachten ist zudem, dass die versiegelten Bereiche nicht wesentlich zuneh-
men.

8.3 Mitwirkung der Bevolkerung
Beratungen Grosser Gemeinderat

Der Grosse Gemeinderat hat den Bebauungsplan Zugerberg am 25. Oktober 2022 in 1. Lesung
und am 11. April 2023 in 2. Lesung beraten. In der Schlussabstimmung wurde der Bebauungsplan
mit 39:0 Stimmen festgesetzt.

Der Grosse Gemeinderat hat folgende Anderungen am Bebauungsplan vorgenommen:

1. Lesung, auf Antrag Bau- und Planungskommission:

- Erganzung Ziff.1 Abs. 3 (Regelung Beurteilung Abweichungen bei Wettbewerben)
- Erganzung Ziff. 3 Abs. 2: Regelung vorspringende Bauteile

- Erganzung Ziff. 6 Abs. 1: Zulassigkeit Wohnnutzung fur Schule und Internat

- Erganzung Ziff. 8 Abs. 1: Regelung maximale aGF

- Erganzung Ziff. 8 Abs. 3: Wettbewerb notwendig fur Neubau in Baubereich C1

- Erganzung Ziff. 9 Abs. 1: Zulassigkeit Wohnnutzung fur Schule und Internat

- Anpassung Situationsplan: Vergrosserung Baubereich C1

- Anpassung Situationsplan: Erganzung 6ffentlicher Fussweg bei Kapelle

2. Lesung, auf Antrag Mitte-Fraktion:
- Erganzung Ziff. 8 Abs. 1 um folgenden Teilsatz: «[...] davon sind mindestens 250 m2 aGF fur
Gastronomienutzung mit mindestens 40 Sitzplatzen zu verwenden. »

2. Lesung, auf Antrag Stadtrat:

- Anpassung Situationsplan: Verbreiterung Baubereich A1 um 1.5 m in Richtung Norden / Ver-
schiebung o6ffentlicher Fussweg nérdlich Baubereich A1 um 1.5 m nach Norden / Verkleine-
rung Gebiet Aussensportanlage um 1.5 m Breite
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1. 6ffentliche Auflage

Die Unterlagen sind von Freitag, 4. November 2022, bis und mit Montag, 5. Dezember 2022, 6f-
fentlich aufgelegt und im Amtsblatt des Kantons Zug am 4. und 11. November 2022 publiziert wor-
den. Wahrend der Auflagefrist sind zwei Einwendungen eingegangen. Der Grosse Gemeinderat hat
die Einwendungen in seiner Sitzung vom 31. Mai 2022 (2. Lesung Bebauungsplan) in Kenntnis der
Stellungnahme des Stadtrats zu den Einwendungen vom 31. Januar 2023 behandelt.

Einwendung Institut Montana Zugerberg AG (IMZ AG)

1.

In Ziffer 10 des Bebauungsplans ist anstatt von einer maximalen Parkplatzzahl von 50 von einer
maximalen Parkplatzzahl von 90 auszugehen. Alternativ soll die Zahl der unterirdischen Park-
platze ganz offengelassen und erst beim konkreten Baugesuch fir die Tiefgarage festgelegt
werden.

Umgang mit Antrag / Beschluss GGR: Einwendung abgelehnt.

Begrindung: Die geforderte Erhéhung der maximalen Parkplatzzahl widerspricht dem Entwick-
lungsleitbild Zuger-/Walchwiler-/Rossberg. Weiter wurde im Verkehrsgutachten aufgezeigt,
dass die festgelegte Anzahl Parkfelder in etwa de beobachteten Bedarf entspricht und in einer
verkehrstechnisch sinnvollen Spannbreite liegt. Das Parkplatzangebot soll auf einem vertragli-
chen Niveau gehalten werden, womit auch die soeben revidierte Zugerbergbahn gestarkt und
dem Entwicklungskonzept entsprochen werden kann. Nicht zuletzt wurden die geforderten 90
Parkfelder im Richtprojekt nicht nachgewiesen.

Einwendung Pro Velo Zug

2.

>

Im Bebauungsplan Zugerberg soll der im Verkehrsgutachten als effektiver minimaler Bedarf an

58 Parkplatzen berechnete Wert als Obergrenze festgelegt werden.

Umgang mit Antrag / Beschluss GGR: Einwendung abgelehnt.

Begrindung: Die von Pro Velo geforderte Reduktion der Anzahl Parkplatze auf das Minimum
hatte eine Reduktion von 14 Parkfeldern gegeniuber heute und dem Richtprojekt zur Folge. Das
Restaurant Zugerberg musste gegeniber heute auf funf, das Institut Montana Zug auf neun
Parkfelder verzichten. Dies ware ein verhaltnismassig starker Eingriff in die Bestandesgarantie
und ist aus fachlicher Sicht nicht zwingend erforderlich.
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9 Ablauf/Terminplan

Wann Was Wer

19. Mai 2020 Verabschiedung zur Vorprifung Stadtrat Zug

21. September 2020 Vorprifungsbericht Baudirektion

Bis Mai 2022 Bereinigung BBP aufgrund Vorprifung |Stadtplanung / Planer /
Grundeigentimer

Mai/Juni 2022 Bericht und Antrag 1. Lesung Stadtrat

Juni 2022 1. Lesung BPK BPK

August 2022 1. Lesung GGR Stadtrat / GGR

September 2022 1. 6ffentliche Auflage 30 Tage Stadtplanung

Oktober / November 2022 | Behandlung Einwendungen Stadtplanung

Dezember 2022 Bericht und Antrag 2. Lesung Stadtrat

Februar 2023 2. Lesung BPK BPK

Marz 2023 2. Lesung GGR Stadtrat /| GGR

April 2023 Referendumsfrist 30 Tage Bevolkerung

Juni 2023 2. offentliche Auflage 20 Tage Stadtplanung

Herbst 2023 Genehmigung Baudirektion

Tabelle 13: Terminplan
Ein allfalliges Beschwerdeverfahren vor Regierungsrat und Verwaltungsgericht kann die Rechts-

kraft der Bebauungspléane verzdgern.

10 Beilagen zum Planungsbericht

— verkehrstechnisches Gutachten vom 20. Mai 2022

Richtprojekt vom 12. Mai 2022

— Umgebungskonzept vom 20. Mai 2022

Parkpflegewerk vom Juni 2009
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