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Das Wichtigste im Uberblick

Mit der Gebietsplanung Aussere Lorzenallmend soll ein neuer, vielseitiger und attraktiver Stadtteil von
Zug fiir 2'000 bis 2'500 Bewohnende und rund 3'000 bis 3'500 Beschaftigte, ein neues Primarschul-
haus und attraktive Freirdume geschaffen werden. Zwischen der neuen Bebauung und dem Vegetati-
onssaum der Alten Lorze ist ein neuer stadtischer Freiraum, der Lorzepark, vorgesehen. Die Choller-
strasse wird durchgangig ausgebaut, die direkte Wegfiihrung des Chamer Velowegs mit einer
konfliktfreien Unterfuhrung sichergestellt und ein attraktives, dichtes Fuss- und Velowegnetz geschaf-
fen.

Der langjahrige und komplexe Planungsprozess startete im Jahr 2007 mit einem Studienverfahren,
um einen Entwurf mit besonders guter stadtebaulicher Einordnung in das Siedlungs- und Landschafts-
bild sowie architektonischer Gestaltung der Bauten und Anlagen sowie der Freirdume zu ermitteln.
Das Ergebnis wurde 2008 in den Quartiergestaltungsplan (QGP) Aussere Lorzenallmend (iberfiihrt,
welcher 2017 mit der Weiterfiihrung bis an die Steinhauserstrasse geandert wurde. Die Gebietspla-
nung umfasst verschiedene Teilprojekte, so die Anpassung des kantonalen Richtplans (genehmigt im
Jahr 2022), die vorliegende Anderung der Nutzungsplanung (Bauordnung und Zonenplan) mit der
Umweltvertraglichkeitsprifung und die vorliegende Bebauungsplanung (finf Bebauungsplane mit
Bestimmungen, Freiraumplan, Regelwerk Dachbegriinung und Freiraum, Betriebs- und Gestal-
tungskonzept Chollerstrasse, Energiekonzepte, Dienstbarkeitsplan und Verkehrsgutachten). Wei-
tere Teilprojekte, jedoch nicht Bestandteil der vorliegenden Planung, sind die Baulinienplanung
zur Sicherung des Strassenraums, ein Perimeterplan zur Kostenteilung, das Bauprojekt Choller-
strasse, Bauprojekt Lorzepark und Renaturierung Alte Lorze. Des Weiteren sind an den Knoten
Chamerstrasse und Steinhauserstrasse zwei kantonale Strassenbauprojekte in Planung. Im Rah-
men des komplexen Planungsprozesses fand der Austausch mit dem Kanton Zug, der benachbar-
ten Gemeinde Steinhausen und den beteiligten Grundeigentiimerschaften stetig und bedarfsge-
recht statt.

Mit der Anderung der Nutzungsplanung Aussere Lorzenallmend sollen die planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen fir die Erarbeitung der Bebauungsplanen und damit fir die Realisierung der Bebauung
Aussere Lorzenallmend, der Realisierung des Lorzeparks und den Ausbau der Chollerstrasse gemass
Quartiergestaltungsplan geschaffen werden. Dazu wird eine neue Bauzone mit speziellen Vorschriften
Aussere Lorzenallmend (§ 54c) geschaffen. Bei einem Vollausbau der Bebauung ist mit rund 2'250
Parkplatzen zu rechnen. Daher ist das die Umweltvertraglichkeit des Vorhabens zu priifen. Die Ande-
rung der Nutzungsplanung dient als Leitverfahren.

Gleichzeitig mit der Anderung der Nutzungsplanung wird dem Stadtrat auch die Bebauungsplanung
Aussere Lorzenallmend unterbreitet. Diese richtet sich nach den libergeordneten Vorgaben von Bund,
Kanton und Stadt Zug. Ziel ist, die Potenziale des Gebiets auszuschdpfen und fir Bevdlkerung, offent-
liche Hand und Grundeigentimer Mehrwerte zu schaffen. Die angestrebte Dichte ist Ausdruck des
Willens zur qualitatsorientierten Siedlungsentwicklung nach innen. Die im Bebauungsplan formulierten
gestalterischen und stadtebaulichen Anforderungen entsprechen den Anforderungen an Verdichtungs-
gebieten gemass kantonalem Richtplan, und die Freiraumgestaltung reagiert mit vielfaltigen, geeigne-
ten Massnahmen auf die stadtklimatischen und stadttkologischen Aspekte. Das vielseitige Angebot
an offentlichen Freiflachen, die hohen freiraumlichen Qualitaten, die innovative Dachbegriinung sowie
die Grundprinzipien der Schwammstadt werden mit dem Freiraumplan und dem Regelwerk Dachbe-
grinung und Freiraum sichergestellt. Der vorgeschriebene Anteil von mindestens 40 % preisglinstiger
Wohnraum aller neu erstellten Wohnflachen gewahrleistet eine gute Durchmischung der kiinftigen Be-
wohnenden.
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1 Ausgangslage

11 Anlass und Zielsetzung

Die Aussere Lorzenallmend zwischen Chamer- und Steinhauserstrasse liegt am westlichen Rand der
Stadt Zug und grenzt an die Gemeinde Steinhausen. Das Gebiet mit einer Flache von rund 18 ha ist
der Wohn- und Arbeitszone A (WAA) und der Zone des o6ffentlichen Interesses fur Erholung und Frei-
haltung (OelF) zugeteilt und verfiigt Gber ein hohes Entwicklungspotenzial.

Abb. 1: Luftbild Zug mit Planungsperimeter der Planungen Aussere Lorzenallmend

Quelle: @2020 Google, Bearbeitung R+K

Die Korporation Zug hat als Eigentiimerin eines der gréssten unbebauten Grundsticke innerhalb der
Bauzone in der Ausseren Lorzenallmend im Jahr 2007 gemeinsam mit der Stadt ein Studienverfahren
mit vier Bliros durchgefiihrt. Das Ergebnis wurde in den Quartiergestaltungsplan (QGP) Aussere
Lorzenallmend Uberflinrt, welchen der Stadtrat am 3. Juni 2008, Plan Nr. 6906, beschlossen hat. Das
Bebauungskonzept des Quartiergestaltungsplans wurde zwischen 2012 und 2016 bis an die Stein-
hauserstrasse weiterentwickelt. Darauf basierend wurde eine Anderung des Quartiergestaltungsplans
Aussere Lorzenallmend vorgenommen und am 19. Dezember 2017 vom Stadtrat festgesetzt (vgl. Bei-
lage 1, Plan Nr. 6909). Mit der Planung soll ein vielseitiger neuer Stadtteil fur rund 3’000 bis 3'500 Be-
schaftigte und 2'000 bis 2'500 Bewohnende, ein neues Primarschulhaus und attraktive Freirdume
Bauzone geschaffen werden. Zwischen der neuen Bebauung und dem Vegetationssaum der alten
Lorze ist ein neuer stadtischer Freiraum, der Lorzepark, vorgesehen. Die Chollerstrasse wird durch-
gangig ausgebaut, die direkte Wegfihrung des Chamer Velowegs mit einer konfliktfreien Unterflihrung
sichergestellt.

Das Planungsgebiet liegt gemass kantonalem Richtplan grossmehrheitlich im Siedlungsgebiet. Auf-
grund des geplanten Lorzeparks verschiebt sich die Bebauung nach Norden und beansprucht dadurch
eine Teilflache des Landwirtschaftslandes. Deshalb ist im kantonalen Richtplan eine Anpassung des
Siedlungsgebiets gegeniber dem Landwirtschaftsgebiet erforderlich. Die Bauzonenflache wird mit der
Anpassung nicht vergrdssert, weil die gleiche Flache aus der Bauzone entlassen werden soll. Der
Landwirtschaft gehen keine wertvollen Fruchtfolgeflachen verloren, weil diese flachengleich und
gleichwertig kompensiert werden.
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Die letzte Gesamtrevision der Nutzungsplanung der Stadt Zug wurde Mitte der 2000er-Jahre erarbei-
tet und vom Regierungsrat des Kantons Zug am 22. Juni 2010 genehmigt. Die Bauordnung und der
Zonenplan wurden seither aufgrund von spezifischen Planungen im untergeordneten Mass angepasst
und erganzt.

Fir die Entwicklung des raumlich klar abgegrenzten und definierten Gebiets Aussere Lorzenallmend
zu einem durchmischten, urbanen Stadtteil wurde im ersten Schritt ein Quartiergestaltungsplan mit
Quartierfreiraum (§ 8 BO) erarbeitet. Diese bilden die stadtebauliche Grundlage, inklusive Freiraum.
Das Gebiet Aussere Lorzenallmend liegt in der Hochhauszone Ill mit einer maximalen Geb&udehdhe
von 50 m. Ausgehend davon, werden mit der Bauzone mit speziellen Bauvorschriften Aussere Lorzen-
allmend (BsV) fur die Teilgebiete A bis E das Mass der Nutzung und die Hohen je Baubereich defi-
niert. Sodann erlaubt die BsV in Kombination mit den Bebauungsplanen Perimeter A bis E eine etap-
penweise, flexible Umsetzung der Baubereiche, was insbesondere auch im Sinne der Nachhaltigkeit
ist.

Bei einem Vollausbau ist mit rund 2'250 Parkplatzen zu rechnen. Aufgrund dieser hohen Anzahl ist die
Umweltvertraglichkeit der Planung zu prufen. Die vorliegende Zonenplananderung bildet das massge-
bliche Leitverfahren fiir die Umweltvertraglichkeitspriifung.

Mit der Zonenplananderung Aussere Lorzenallmend sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Erarbeitung von Bebauungsplanen und damit fiir die Realisierung der Bebauung Aussere
Lorzenallmend, der Realisierung des Lorzeparks und den Ausbau Chollerstrasse gemass Quartierge-
staltungsplan geschaffen werden. Die Planungen «Zonenplananderung mit Umweltvertraglichkeitspri-
fung» und «Bebauungsplane A bis E» sollen aus Griinden der Transparenz und Verfahrenskoordina-
tion gemeinsam im Grossen Gemeinderat behandelt und beschlossen werden. Die Planung und Um-
setzung des Lorzeparks erfolgt nachgelagert.

Abb. 2: Luftbild SWISSIMAGES mit Grundbuchplan, Planungsperimeter der Gebietsplanung Aussere
Lorzenallmend

Quelle: Zugmap, Abfrage vom 07.08.2025, Bearbeitung R+K
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1.2 Planungsgegenstand

Die folgenden Unterlagen sind Gegenstand der vorliegenden Gebietsplanung Aussere Lorzenallmend:
A Anderung Bauordnung

B Zonenplananderung Aussere Lorzenallmend, Plan Nr. 7812 (Rechtskréftiger Zonenplan,
Zonenplananderung, Zonenplan mit Anderung)

Vorliegender Planungsbericht

Umweltvertraglichkeitsbericht Hauptuntersuchung

Bebauungsplane Aussere Lorzenallmend A bis E mit Situationsplanen und Bestimmungen
Freiraumplan, Regelwerk Dachbegriinung und Freiraum, Betriebs- und Gestaltungskonzept
Chollerstrasse, Energiekonzept Bebauungsplan A sowie gemeinsames Energiekonzept
Areal «aussere Lorzenallmend» B bis E, Dienstbarkeitsplan, Verkehrsgutachten

mmooO

Im Rahmen der Gebietsplanung werden durch die Stadt Zug auch ein Baulinienplan zur Siche-
rung des Strassenraums, ein Perimeterplan zur Kostenteilung sowie das Bauprojekt Choller-
strasse erarbeitet. Diese Teilplanungen sind nicht Bestandteil der vorliegenden Planung. Zudem
sind an den Knoten Chamerstrasse und Steinhauserstrasse zwei kantonale Strassenbauprojekte
in Planung.

1.3 Projektorganisation

Die Entwicklung der Ausseren Lorzenallmend ist ein Planungsprozess, der bereits im Jahr 2007 be-
gonnen wurde und aus mehreren Teilplanungen und einer Vielzahl an Projektbeteiligten besteht. Die
Ubersicht der Projektplanung préasentiert sich wie folgt:

Abb. 3: Ubersicht Gebietsplanung Aussere Lorzenallmend

Planung 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
Studienverfahren Aussere Lorzenallmend i

Quartiergestaltungsplan (QGP) Aussere Lorzenallmend

Weiterentwicklung Bebauungskonzept —

Anderung Quartiergestaltungsplan (QGP) Aussere Lorzenallmend

Betriebs- und Gestaltungskonzept (BGK) Chollerstrasse

Baulinien- und Perimeterplan Chollerstrasse

Bauprojekt Chollerstrasse

Lorzepark

Anpassung Kantonaler Richtplan (Fortschreibung)

Zonenplandnderung Aussere Lorzenallmend

Umweltvertréglichkeitspriifung Aussere Lorzenallmend

Ordentliche Bebauungspléne Aussere Lorzenallmend A bis E

Bebauung Aussere Lorzenallmend

Quelle: R+K, Stand 18.08.2025

Die abgeschlossenen Teilplanungen sind dunkelblau dargestellt. Die hellblauen Balken kennzeichnen
die aktuellen, laufenden Planungen. Die Bebauung hangt von den Entwicklungsabsichten und dem
Erneuerungsbedarf der Grundeigentiimerschaften ab und ist ein individueller, dynamischer Prozess.
Es wird damit gerechnet, dass bis 2040 der Grossteil der Bebauung realisiert ist.

Die Koordination der verschiedenen Planungen in der Ausseren Lorzenallmend erfolgt durch die Stadt
Zug. Die fachliche Begleitung der Anderung der Bauordnung, der Zonenplananderung und der Bebau-
ungsplane erfolgt durch R+K Biro flir Raumplanung AG, Poststrasse 4, 8808 Pfaffikon SZ. Die Um-
weltvertraglichkeitsprifung erfolgt durch Holinger AG, Alpenquai 12, 6005 Luzern. Die Freiraumpla-
nung erfolgt durch Nipkow Landschaftsarchitektur AG, Seefeldstrasse 307, 8008 Zurich. Das Betriebs-
und Gestaltungskonzept und das Verkehrsgutachten wird durch TEAMverkehr, Zugerstrasse 45, 6330
Cham erarbeitet.
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Die Anderung der Bauordnung, die Zonenplanénderung und die Bebauungsplane werden vom Gros-
sen Gemeinderat der Stadt Zug beschlossen und von der Baudirektion genehmigt.

Mit dem kantonalen Amt fir Raum und Verkehr (ARV) und dem kantonalen Amt fur Umwelt (AFU)
fand im Januar 2021 eine Koordinationssitzung zur Festlegung des zielfiihrenden Vorgehens und der
erforderlichen Planungsinstrumente statt. Mit der Gemeinde Steinhausen finden projektspezifische
Koordinationssitzungen (Bebauungsplanung, Baulinien- und Perimeterplanung) statt (vgl. Kap. 2.16).
Die generelle Koordination mit den Amtern des Kantons Zug und den Nachbargemeinden Cham und
Steinhausen findet grundsatzlich im Rahmen des formellen Verfahrens (Voruntersuchung Umweltver-
traglichkeitsbericht durch Baudirektion, Vorprufung durch die Baudirektion, Einladung zur Vernehmlas-
sung der Nachbargemeinden) statt.

1.4 Perimeter und Eigentumsverhaltnisse

Die verschiedenen Teilplanungen weisen unterschiedliche Bearbeitungsperimeter auf. Auf diese wird
in den jeweiligen Kapiteln naher eingegangen. Die wesentlichen Grundstiicke der Gebietsplanung
Aussere Lorzenallmend sind in nachfolgender Abbildung und Tabelle ersichtlich. Die Angaben zur
Grundstiicksflache und Zonierung entstammen aus dem Kataster der 6ffentlich-rechtlichen Eigen-
tumsbeschrankungen (OREB) des Kantons Zug.

Tabelle 1: Wesentliche Grundstiicke der Gebietsplanung
Grundstiick (GS) Nr. | Eigentum Flache Zonierung Grundnutzung

Wohnzone 4 (20 m?), Zone des offentli-
chen Interesses fiir Bauten und Anlagen
(3 m?), Zone des 6ffentlichen Interesses
fur Erholung und Freihaltung (196 m?),
Wald (10’817 m?), Gewasserflache
(1’751 m2), Verkehrsflache (222 m?)

45 Einwohnergemeinde Zug 13'010 m?

56 Stadler AG 4368 m? | Wohn- und Arbeitszone A

Wohn- und Arbeitszone A (61’150 m?),
Zone des offentlichen Interesses fiir
Bauten und Anlagen (5 m?),

92 Korporation Zug 159'886 m? | Zone des &ffentlichen Interesses fiir Er-
holung und Freihaltung (22’224 m?),
Wald (391 m?), Verkehrsflache (7 m?),
Landwirtschaftszone (76’109 m?)

Wohn- und Arbeitszone A (5’826 m?),

108 Etter Séhne AG 6'026 m?
Wald (200 m?)

Wohn- und Arbeitszone A (6’064 m?),

2334 Pierre Sudan Leasing Finanz AG 6'408 m? Wald (344 m?)

2887 DORECO GmbH 3615 m? | Wohn- und Arbeitszone A

3428 Alfred Miller AG 10'881 m? | Wohn- und Arbeitszone A

3456 Einwohnergemeinde Zug 2'323 m? y;i;;:gg::i:s;f:;ﬁ) (6 m?)

3559 Paul Amrein AG 1934 m? Wohn- unc.j. Arbeitszone A (1929 m?),
Verkehrsflache (5 m?)

3620 Korporation Zug 1’069 m? | Wohn- und Arbeitszone A

3723 Weber-Vonesch AG 6'426 m? | Wohn- und Arbeitszone A

3763 Einwohnergemeinde Zug 3’157 m? | Verkehrsflache

Planungsbericht Gebietsplanung Aussere Lorzenallmend vom 16.09.2025
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Grundstiick (GS) Nr.

Eigentum

Flache

Zonierung Grundnutzung

Zone des offentlichen Interesses fiir Er-

3764 Freimann Philipp Werner 1792 m?
! PP holung und Freihaltung
3765 wwz AG 3219 m? Zone des offentlichen Interesses fir Er-
holung und Freihaltung
3766 wwz AG 11769 m? Wohn- und Arbeitszone A (11’761 m?),
Verkehrsflache (8 m?)
3767 wwz AG 3'323 m? | Wohn- und Arbeitszone A
3768 Alpine Finanz AG 3'156 m? | Wohn- und Arbeitszone A
Zone des 6ffentlichen Interesses fur Er-
3769 Einwohnergemeinde Zug 2'967 m? | holung und Freihaltung (2'964 m?),
Wald (3 m?)
4129 Xaver Keiser Holzbau AG 5065 m? | Wohn- und Arbeitszone A
Zone des offentlichen Interesses fur Er-
4130 Einwohnergemeinde Z 6’220 m?
th g I 19 holung und Freihaltung
4301 Freimann Philipp Werner, Thomas 6200 m? Wohn- und Arbeitszone A (6’190 m?),
Andreas, Susanne Margrit Verkehrsflache (10 m?)
Waltenspuhl Erich, Dr. B.K. Bose
4439 Stiftung, Martin Lenz AG, SHI Haus 2'200 m? | Wohn- und Arbeitszone A
der Homdoopathie Holding AG
4440 Paul Amrein AG 3560 m?2 Wohn- und Arbeitszone A (3'478 m?),

Verkehrsflache (82 m?)

Quelle: Amtliche Vermessung und Kataster der 6ffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen
(OREB) des Kantons Zug, Stand 22.05.2023
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2 Bestehende Rechtsgrundlagen

21 Relevanz der Sachpldne und Konzepte des Bundes

Sachplane des Bundes

Relevanz/Betroffenheit

Verkehr, Teil Infrastruktur Schiene SIS

Fir die Gebietsplanung nicht relevant.

Verkehr, Teil Infrastruktur Strasse SIN

Fir die Gebietsplanung nicht relevant.

Verkehr, Teil Infrastruktur Luftfahrt SIL

Fir die Gebietsplanung nicht relevant.

Verkehr, Teil Infrastruktur Schifffahrt SIF

Fir die Gebietsplanung nicht relevant.

Militar SPM Fir die Gebietsplanung nicht relevant.

Ubertragungsleitungen SUL Fir die Gebietsplanung nicht relevant.

Geologische Tiefenlager SGT Fir die Gebietsplanung nicht relevant.

Asyl SPA Fir die Gebietsplanung nicht relevant.

Fruchtfolgeflachen SP FFF Es sind Fruchtfolgeflachen betroffen.

Konzepte Relevanz/Betroffenheit

Konzept Gutertransport Schiene Fir die Gebietsplanung nicht relevant.

Konzept Windenergie Fir die Gebietsplanung nicht relevant.

Nationales Sportanlagenkonzept NASAK | Fir die Gebietsplanung nicht relevant.

Landschaftskonzept Schweiz LKS Ziele sind fur die Gebietsplanung relevant.

2.2 Ubereinstimmung mit den Zielen und Grundsitzen der Raumplanung (Art. 1 und 3
RPG)

Das wichtigste Ziel des Bundesgesetzes Uber die Raumplanung (RPG, SR 700) ist die haushalteri-
sche Nutzung des Bodens (Art. 1 Abs. 1). Zudem sind wohnliche Siedlungen und raumliche Voraus-
setzungen 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 freizuhalten und deren
offentlicher Zugang und Begehung zu erleichtern (Art. 3 Abs. 2 lit. b und c¢). Wohngebiete sind vor
schadlichen oder lastigen Einwirkungen wie Luftverschmutzung, Larm und Erschitterungen maéglichst
zu verschonen, Rad- und Fusswege sollen erhalten und geschaffen werden und Siedlungen viele
Grunflachen und Baume enthalten (Art. 3 Abs. 3 lit. b, c und e).

Fruchtfolgeflachen
Mit der Anpassung des kantonalen Richtplans 21/1" wurde die Siedlungsbegrenzungslinie untergeord-
net angepasst und die 1:1 Kompensation der verloren gehenden Fruchtfolgeflachen sichergestellt.

Landschaftskonzept Schweiz LKS

Mit der Gebietsplanung Aussere Lorzenallmend erfolgt eine stufengerechte Berlicksichtigung der
Landschaftsqualitats- und Sachziele, insbesondere hinsichtlich minimalen Bodenverbrauch, langfristi-
ger Sicherstellung der Bodenfunktionen und Férderung von Okosystem- und Landschaftsleistungen
und Berlicksichtigung gesellschaftlicher und wirtschaftlicher Entwicklungen.

' Raumplanerischer Bericht vom 22. Marz 2021, Anpassung kantonaler Richtplan 21/1, Amt fir Raum
und Verkehr

Planungsbericht Gebietsplanung Aussere Lorzenallmend vom 16.09.2025
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23 Bundesinventare

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 férdern (Art. 1 NHG). Der
Bund, seine Anstalten und Betriebe sowie die Kantone sorgen bei der Erflllung von Bundesaufga-
ben dafir, dass das heimatliche Landschafts- und Ortsbild, geschichtliche Statten sowie Natur-
und Kulturdenkmaler geschont werden und, wo das allgemeine Interesse an ihnen Uberwiegt, un-
geschmalert erhalten bleiben (Art. 3 Abs. 1 NHG). Hierfir erstellt der Bundesrat Inventare von
Objekten von nationaler Bedeutung (Art. 5 Abs. 1 NHG).

Inventare Relevanz/Betroffenheit
Moorlandschaften Fir die Gebietsplanung nicht relevant.
Flachmoore Fir die Gebietsplanung nicht relevant.
Hochmoore Fir die Gebietsplanung nicht relevant.
Auengebiete Fir die Gebietsplanung nicht relevant.
Wasser- und Zugvogelreserve Fir die Gebietsplanung nicht relevant.
Jagdbanngebiete Fir die Gebietsplanung nicht relevant.
Amphibien Wanderobjekte Fir die Gebietsplanung nicht relevant.
Amphibien ortsfeste Objekte Fir die Gebietsplanung nicht relevant.
Schiitzenswerte Ortsbilder der Schweiz Fir die Gebietsplanung nicht relevant respektive
von nationaler Bedeutung, ISOS ausserhalb der Umgebungsrichtung XXIV.
Historische Verkehrswege der Schweiz, Fir die Gebietsplanung nicht relevant.
IVS
Trockenwiesen und Weiden, TWW Fir die Gebietsplanung nicht relevant.
Landschaften und Naturdenkmaler, BLN Nordlich von Objekt Nr. 1309, Zugersee.
Fur die Gebietsplanung nicht relevant.

ISOS

Dazu zahlt namentlich das Bundesinventar der schitzenswerten Ortsbilder von nationaler Bedeu-
tung (ISOS) gemass der entsprechenden Verordnung (VISOS, SR 451.12). In deren Anhang wer-
den die einzelnen Objekte festgehalten. Die Umschreibung der Objekte und ihrer Schutzwirdig-
keit gemass Art. 5 Abs. 1 NHG erfolgt in separaten Inventarblattern. Die Stadt Zug ist schitzens-
wertes Ortsbild von nationaler Bedeutung inventarisiert.

Der Perimeter der Gebietsplanung ist nicht im ISOS erfasst und ist somit nicht vom ISOS betroffen.

24 Kantonaler Richtplan mit Kantonsratbeschliissen bis 29. Juni 2023

Mit der Anpassung des kantonalen Richtplans 21/1, Kantonsratsbeschluss vom 27. Januar 2022 und
vom Bundesrat genehmigt am 02.09.2022, wurde die Siedlungsbegrenzungslinie gemass der vorlie-
genden Gebietsplanung untergeordnet angepasst und die 1:1 Kompensation der verloren gehenden
Fruchtfolgeflachen sichergestellt.

Damit liegt die gesamte Gebietsplanung innerhalb der Siedlungsbegrenzung (S 2). Zudem ist die
Bauzone innerhalb der Gebietsplanung als Gebiet fir Verdichtung | (S 5.2.3) festgelegt. Die vorgese-
hene maximale Dichte von 1.8 entspricht dem Richtwert von maximal 2.0.

Planungsbericht Gebietsplanung Aussere Lorzenallmend vom 16.09.2025
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Das Planungsgebiet liegt im Perimeter der grossflachig ausgeschiedenen archaologischen Fundstat-
ten (S 7.3). Vor Baubeginn sind entsprechend Sondierungsbohrungen vorgesehen und die Baupha-
sen sollen durch das Amt fiir Denkmalpflege und Archaologie begleitet werden.

Die Flachen entlang der Alten Lorze sind als tibriges Nichtbaugebiet (L 1) festgelegt. Diese fur den
Lorzepark vorgesehenen Flachen verbleiben gemass der vorgesehenen Zonenplananderung in der
Nichtbauzone (OelF).

Fir die Alte Lorze ist im Abschnitt ab der Schochenmdihle (Bricke Hofenstrasse) bis zur Chamer-
strasse die Gewasserrenaturierung (L 8.1.3) vorzunehmen. Auf Basis das Freiraumkonzepts Lorze-
park wurde ein Richtprojekt fir die Renaturierung erarbeitet. Die Umsetzung soll in Koordination mit
dem Lorzepark erfolgen.

Mit der Anpassung des kantonalen Richtplans 22/2, Kantonsratsbeschluss vom 27. Juni 2023 und
vom Bundesrat genehmigt am 07.10.2024, wurde das gesamte Kapitel V Verkehr gestrichen und
durch das neue Kapitel M Mobilitat ersetzt. Mit einer durchgangigen Chollerstrasse kann das Haupt-
netz des leistungsfahigen 6ffentlichen Feinverteilers (M 4.6) gestarkt und eine Netzllicke geschlossen
werden. Dazu sind gemass BGK zwei neue Bushaltestellen vorgesehen. Der Knoten Chollermihle an
der Kantonsstrasse soll im Rahmen des Richtplanauftrags «Kapazitatssteigerung Chamer- und Nord-
strasse» (M4.3.2, Nr. 3) ausgebaut werden.

Mit der Realisierung der Gebietsplanung wird die Linienfihrung des kantonalen Radstreckennetzes
(M 4.9) von der Alten Lorze in Richtung Bauzone verschoben. Mit der geplanten Velounterfihrung des
Chamer Velowegs wird eine direkte Linienfiihrung von der Stadt Zug in Richtung Cham sichergestellt.

- E—— %
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bfrage vom 28.05.2025

25 Kantonale Inventare

Im Planungsgebiet liegt das kantonal inventarisierte Amphibienlaichgebiet ZG157.1. Das Amphi-
bienlaichgebiet liegt ausserhalb der Bebauungsplane im Bereich des kinftigen Lorzeparks. Das Inven-
tarobjekt soll gemass Freiraumkonzept Lorzepark innerhalb des Parks verlegt werden.
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Im Waldstreifen entlang der Alten Lorze auf Ho6he von Grundstiick Nr. 3765 liegt ein Standort eines
bekannten Fledermausquartiers. Im Rahmen der Renaturierungsarbeiten ist auf den Standort Riick-
sicht zu nehmen. In den Bestimmungen zu den Bebauungsplanen werden keine Erganzungen formu-
liert, da Fledermause als geschutzte Tiere bereits durch die Verordnung tdber den Natur- und Heimat-
schutz (NHV) des Bundes ausreichend geschiitzt sind. Darin wird untersagt, geschutzte Tiere wie Fle-
dermause zu téten, zu verletzen oder zu fangen.

Der gesamte Perimeter der Gebietsplanung liegt im Gewasserschutzbereich Au tief (vgl. Kap. 2.19)
und im Zustrémbereich Zo des Zugersees. Es ist keine Erstellung und Anderung von Anlagen, welche
fur die Gewasser eine Gefahr darstellen, vorgesehen. Im Planungsgebiet liegen keine weiteren Ob-
jekte kantonaler Inventare.

2.6 Leitbild Lorzenebene

Der Kanton Zug hat fur die Lorzenebene als die zentrale «griine Lunge» in der stark wachsenden Ag-
glomeration Zug in den Jahren 2011 und 2012 ein Leitbild? (Erholungs- und Nutzungskonzept) erar-
beitet. Die Gebietsplanung liegt in den beiden Schwerpunktgebieten «Teilbereich Sumpf» und «Teil-
bereich Alte Lorze». Im Siedlungsbereich der Alten Lorze soll demnach die Naherholungsnutzung Vor-
rang geniessen, die Nutzungen entflechtet und der Lorzenraum durch einzelne Zugénge zum Fluss-
raum erlebbar gemacht werden. Im Teilbereich Sumpf wird auf die Inhalte Quartiergestaltungsplan
Aussere Lorzenallmend verwiesen, welcher in vorliegender Gebietsplanung beriicksichtigt sind. Insbe-
sondere die gute Verbindung von Landschaft und Bebauung sowie eine mogliche Baumallee entlang
der Chollerstrasse sollen angestrebt werden.

Abb. 5: Ausschnitt Karte Schwerpunktgebiet Alte Lorze vom August 2012
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Quelle: Baudirektion Kanton Zug

2 Leitbild Lorzenebene, Schlussbericht vom August 2012, Baudirektion Kanton Zug
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27 Raumliche Gesamtstrategie 2040

Die Stadt Zug hat im Rahmen der Ortsplanungsrevision eine rdumliche Gesamtstrategie mit Horizont
bis 2040 erarbeitet. Die raumliche Gesamtstrategie Zug 2040 wurde in einem breiten Partizipations-
prozess gemeinsam mit der Bevolkerung entwickelt. Sie zeigt die wichtigsten rdumlichen Themen auf,
welche es in den kommenden 15 bis 20 Jahren in der Stadt Zug zur Erreichung einer qualitatsvollen
Entwicklung zu behandeln gilt. Folgende Zielsetzungen sind in den Kapiteln festgehalten:

a) Die Stadt mit dem klaren Bekenntnis zu Nachhaltigkeit und Verdichtung.

b) Die Stadt mit dem lebendigen Zentrum flr alle. Nicht betroffen.

c) Die Stadt der vielfaltigen Quartiere und kurzen Wege.

d) Die Stadt mit der flacheneffizienten Mobilitat.

e) Die Stadt mit den vielfaltigen, vernetzten Grinrdumen.

Abb. 6: Ausschnitt Rdumliche Gesamtstrategie 2040 vom 12.04.2022
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Die Anderung der Nutzungsplanung und die Bebauungsplanung Aussere Lorzenallmend entspricht,
soweit davon betroffen, in hohem Mass den definierten Zielen der rdumlichen Gesamtstrategie 2040.

2.8 Konzept Mobilitat + Freiraum

Parallel zur rdumlichen Gesamtstrategie 2040 wurde das Konzept Mobilitat + Freiraum erarbeitet. Die-
ses formuliert mdgliche Handlungsanséatze und Strategien fiir die langfristige Entwicklung des motori-
sierten und des o6ffentlichen Verkehrs sowie des Fuss- und Veloverkehrs im Stadtgebiet und zeigt kon-
zeptionelle Lésungsansatze auf. Es thematisiert die Qualitédt und Quantitat der 6ffentlichen Stadt- und
Verkehrsraume wie Strassen und Platze ebenso wie die der offentlichen Frei- und Griinanlagen.

Die Gebietsplanung bertcksichtigt folgende Grundséatze beziiglich Mobilitdt und Freirdumen:

a) Verbesserung der stadtraumlichen Aufenthalts- und Begegnungsqualitat.

b) Hochwertige, stadtdkologische Freiraumversorgung mit hohem Gestaltungs- und Gebrauchswert
sowie guter Vernetzung, Anbindung und Zugéanglichkeit.

c) Realisierung nachhaltiger und stadtdkologisch wertvoller Bepflanzungen und Begriinungen mit
Baumen zur Reduzierung klimatischer Belastungen; Férderung thermisch wirksamer Oberflachen
und Ausstattungselemente; Férderung der Biodiversitat im Stadtgebiet.
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Abb. 7: Zielbild Stadt Zug 2040, Metron, aus Konzept Mobilitat + Freiraum vom 05.01.2023
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29 Kommunale Richtplanung vom 31. Marz 2025

Der kommunale Richtplan wurde im Rahmen der Ortsplanungsrevision Uberarbeitet. Die Mitwirkung

und Auflage des kommunalen Richtplans fand von Oktober bis Dezember 2023 statt. Parallel dazu lief

die kantonale Vorprufung, welche Anfang Marz 2024 abgeschlossen wurde. Die Inputs aus der Mitwir-

kung wurden sortiert, einer Interessensabwagung unterzogen, auf die Ergebnisse der Vorprifung ab-

gestimmt und in die Richtplanung eingearbeitet. Der Stadtrat von Zug hat am 14. Januar 2025 den

kommunalen Richtplan festgesetzt, der wiederum am 31. Marz 2025 von der Baudirektion mit vier un-

tergeordneten Auflagen genehmigt wurde. Mittlerweile wurden die Dokumente per 26. Mai 2025 berei-

nigt und der kommunale Richtplan der Stadt Zug ist rechtskraftig. Gemass Massnahmenkarte ist die

Gebietsplanung von folgenden Massnahmen betroffen, die allesamt beriicksichtigt werden kénnen:

a) L1.15: Erstellung Stadtpark mit hoher Aufenthaltsqualitadt und Biodiversitat im Zusammenhang mit
Arealentwicklung

b) L4.02: Prioritdres Gebiet fur Klimaanpassungsmassnahmen. Freirdume mit Verdunstungswirkung
schaffen. Férderung von Baumpflanzungen, Dachbegriinungen, versickerungsfahigen und be-
grinten Oberflachen. Vorzugsweise helle Belage und Fassaden vorsehen.

c) S3.01: Erstellung einer neuen Schulanlage abgestimmt auf die Gebietsentwicklung dussere
Lorzenallmend

d) M1.4.01: Chollerstrasse: Erstellung durchgehende Sammelstrasse (Umsetzung BGK)

e) M3.01: Erstellung Veloverbindung auf Chollerstrasse

f) MS3.20: Erstellung Veloverbindung parallel zur Lorze

g) Mb5.02: Erstellung hochwertige Fussverbindung entlang Chollerstrasse

h) M5.22: Erstellung Fussverbindung entlang der Lorze
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Abb. 8: Ausschnitt kommunaler Richtplan, Massnahmenkarte vom 26.05.2025
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2.10 Kommunale Bauordnung und Zonenplan vom 7. April 2009

Die Gebietsplanung liegt gemass dem rechtskraftigen Zonenplan zum Grossteil in der Wohn- und Ar-
beitszone A (WAA). Die Flachen entlang der Alten Lorze liegen in der Zone des 6ffentlichen Interes-
ses fir Erholung und Freihaltung (OelF) oder sind dem Wald respektive der Gewasserflache zugewie-
sen. Der nordliche Teil der Chollerstrasse ab der Steinhauserstrasse ist der Verkehrsflache zugewie-
sen, der sidliche Teil ab der Chamerstrasse liegt in der WAA. In der WAA gilt die Empfindlichkeits-
stufe IIl. In der WAA betragt die zuldssige Baumassenziffer 4.0 und es sind mindestens 50 % nicht
stérende und massig storende Betriebe vorzusehen. Gemass der Festlegung im Zonenplan ist ge-
stutzt auf § 8 BO ein o6ffentlich zuganglicher, zusammenhangender Quartierfreiraum im Umfang von
mindestens 5 % der anzurechnenden Landflache zu erstellen. Im stdlichen Bereich sind im gemass
Zonenplan bezeichneten Gebiet Verkaufsflachen von mehr als 500 m? pro Objekt sowie publikumsin-
tensive Freizeiteinrichtungen mit regionalem Einzugsgebiet gemass § 39 BO zulassig.
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Abb. 9: Ausschnitt Zonenplan mit Nachfuhrungen bis November 2023
: - e . O}%} e
Wohn- und Arbeitszone A (WAA) | '

Zone des offentlichen Interesses fir Erholung
und Freihaltung (OelF)

§ 8 BO Quartierfreiraume

Autobahn Al4

§ 39 BO Verkaufsflachen =

i L T PN <

Eroschenmatt

Quelle: Stadt Zug

Die kommunale Nutzungsplanung, bestehend aus Bauordnung und Zonenplan, wird im Rahmen der
Ortsplanungsrevision Uberarbeitet. Am 14. Januar 2025 wurde der Uberarbeitete Zonenplan und die
Bauordnung vom Stadtrat zu Handen der 1. Lesung durch den Grossen Gemeinderat verabschiedet.
Die offentliche Auflage flr die Bevolkerung findet im Anschluss, voraussichtlich im Herbst 2025, statt.
Der politische Prozess lauft bis 2026. Die Volksabstimmung findet voraussichtlich im Frithjahr 2027
statt. Den Abschluss der Ortsplanungsrevision bildet die Genehmigung durch den Regierungsrat. Die
Ortsplanungsrevision hat keine Vorwirkung.

Die Zonenplan- und Bauordnungsanderung Aussere Lorzenallmend l3uft parallel zur laufenden Orts-
planungsrevision und basiert daher auf der rechtsgiltigen Bauordnung resp. Zonenplan. Sie bildet so-
mit eine Planung ausserhalb der Ortsplanungsrevision.

21 Kommunales Hochhausreglement

Das im Jahr 2018 in Kraft gesetzte Reglement Uber das Verfahren zur Planung und Erstellung von
Hochhausern (Hochhausreglement) ist die Grundlage fiir den Bau der Hochhauser in der Ausseren
Lorzenallmend. Es orientiert sich an den Vorgaben des kantonalen Richtplans, der in den Kapiteln

S 3.1.1 und S 3.1.3 des Richtplantextes die hohen Anforderungen bezlglich Stadtebaus, Architektur,
Nutzung, Verkehrsinfrastruktur, Okologie und Umwelt an ein Hochhausprojekt definiert. Das Regle-
ment ermdglicht eine konsistente Weiterentwicklung der als Hochhausgebiete gekennzeichneten
Bauzonen in der Stadt Zug. Als Hochhduser gelten Gebaude mit einer Hohe Uber 30 Meter. Fur den
Bau eines Hochhauses ist die Durchfihrung eines Projektwettbewerbs Pflicht (§ 13 Hochhausregle-
ment).

Das Hochhausreglement sieht drei Hochhauszonen mit maximalen Gebaudehéhen von 50 und 60
Metern und punktuellen Ergdnzungen bis 80 Metern vor.

Es gelten folgende drei Hochhauszonen:

- Hochhauszone | (Gebaudeh6he max. 60 / 80 m)

- Hochhauszone Il (Gebdudehdhe max. 60 m)

- Hochhauszone Il (Gebdudehdhe max. 50 m)
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Im Sinne der angestrebten qualitativ hochstehenden baulichen Verdichtung der Stadt Zug ist bei der
Hohenentwicklung eine entsprechende Sorgfalt und Zuriickhaltung an den Tag zu legen. Dabei spielt
die Massstablichkeit der Neubauten wie diejenige der einzelnen Quartiere bzw. deren Verhaltnismas-
sigkeit eine wichtige Rolle. Der Bereich der Ausseren Lorzenallmend liegt in der Hochhauszone Ill. Es
ist eine maximale Gebaudehdhe von 50 Metern erlaubt.

Abb. 10: Anhang zum Hochhausreglement, Gebietseinteilung, Stand Mai 2018 (Quelle: Baudeparte-
ment Stadt Zug)

TN
LN

o
oo
P
L

Anhang zum Hochhausreglement
vom 29. August 2017

Hochhauszonen

7////////////////% Hochhauszone |  Gebaudehohe max. 60/80m
: Hochhauszone Il Gebaudehdohe max. 60m

B i i e : Hochhauszone Ill  Gebaudehdhe max. 50m

Quelle: Stadt Zug

212 Baulinien

Im Perimeter der Gebietsplanung bestehen entlang der Chamer- und Steinhauserstrasse rechtskraf-
tige kantonale Baulinien. An der Chamerstrasse bestehen zudem rechtskraftige, befristete kantonale
Baulinien fir eine voriibergehende Beanspruchung wahrend den Sanierungsarbeiten (Kan-
tonstrasse 4, Abschnitt KollermUhle-Alpenblick).

Entlang der Sumpfstrasse, der bestehenden Abschnitte der Chollerstrasse sowie im Bereich des noch
nicht gebauten Verbindungsstiicks der Chollerstrasse sind kommunale Baulinien festgesetzt. Auf
Hohe von GS Nr. 3767 besteht eine festgesetzte Unterniveaubaulinie fur die Tiefgarage des WWZ-
Neubaus. Noérdlich von GS Nr. 3723 ist entlang des Chamer Velowegs eine Strassenlinie festgelegt.
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Abb. 11: Ausschnitt rechtskraftige Baulinien

IS,
~ Baulinien ? AN X
~ Baulinien i.G.V. ' Ste'(’”-sxf;{&br‘”g )
.:y b \ o
> ~*$chochenr

Die kommunalen Baulinien im Bereich der Gebietsplanung werden von der Stadt Zug und der Ge-
meinde Steinhausen mit koordinierten Baulinienplanen und gestuitzt auf das Betriebs- und Gestal-
tungskonzept Chollerstrasse vom 19. September 2024 (zwischenzeitlich revidiert am 16. September
2025), TEAMverkehr, angepasst. Das Verfahren der Baulinienplane richtet sich nach § 39a PBG. Die
30-tagige offentliche Auflage fand vom 19. September bis 18. Oktober 2024 statt. Die Festsetzung
durch den Stadtrat ist im September 2025 vorgesehen.

213 Neue Messweisen im PBG und V PBG (IVHB)

Die Gemeinden haben bis Ende 2025 Zeit, ihre Bauordnung an die neuen IVHB-orientierten Messwei-
sen und Baurechtsbegriffe im PBG und V PBG anzupassen. Die Gesamtrevision der Nutzungspla-
nung der Stadt Zug ist diesbezlglich im Gang.

Zu beachten ist § 74 Abs. 2 V PBG:

Im Gegensatz zu bisherigen Sondernutzungsplédnen (§ 71a Abs. 1 Bst. b PBG) sind neue Sondernut-
zungspléne spétestens bis zur Anpassung der Nutzungspléne und der Bauordnung an diese Verord-
nung, ldngstens jedoch bis 2025, mit Ausnahme der Berechnung der Ausniitzung nach neuem Recht,
zu beurteilen.

Demgemass kommen im Perimeter des Bebauungsplangebiets bereits die neuen Baurechtsbegriffe

zur Anwendung. Davon ausgenommen ist die Berechnung der Ausnutzungsziffer, die, solange die Ge-
meinde ihre Nutzungsplanung noch nicht angepasst hat, nach altem Recht bemessen wird.
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214 Preisgiinstiger Wohnraum
Im September 2022 wurde die Volksinitiative «2000 Wohnungen fur den Zuger Mittelstand» mit 901
Unterschriften eingereicht.

Die Initiative forderte, dass bis 2040 mindestens 20 % aller Wohnungen auf dem Stadtgebiet preis-
glinstig sind. Gemass Initiative steht im Vordergrund Wohnraum, der familien-, alters- oder jugendge-
recht ist. Ein angemessener Anteil ist fiir innovative Wohnformen vorzusehen.

Die Stadt Zug hat gemass der Initiative folgende Massnahmen zu ergreifen, die auch fiir das Bebau

ungsplanung Aussere Lorzenallmend von Belang sind:

- Inallen Verdichtungsgebieten missen mindestens 40 % der neu erstellten Wohnflachen preis-
gunstig sein, soweit das kantonale Planungs- und Baugesetz dies zulasst. Ausgenommen davon
sind die Gebiete mit bereits rechtskraftigen Bebauungsplanen oder Baubewilligungen.

Gemass der Initiative gelten neu erstellte Wohnungen als preisglinstig, falls sie einer der folgenden

Bedingungen genlgen:

a. Sie erfillen die Anforderungen des kantonalen Wohnraumférderungsgesetzes.

b. Die Mietpreise liegen nicht Gber den Obergrenzen, wie sie in der Verordnung des Stadtrats iber
die Zone fur preisgunstigen Wohnungsbau festgelegt sind.

c. Es handelt sich um innovative Wohnformen, die einer dauernden Kostenmiete unterliegen.

d. Es handelt sich um Wohnraum von gemeinnitzigen Wohnbautragern, die ohne Gewinnabsichten
dem Prinzip der kostendeckenden Miete verpflichtet sind.

Am 18. Juni 2023 wurde die Initiative «2000 Wohnungen flr den Zuger Mittelstand» von den Stimm-
berechtigten der Stadt Zug mit 50.2 % angenommen. Die Umsetzung der Initiative erfolgt im Zuge der
laufenden Gesamtrevision der Nutzungsplanung mit entsprechenden Festlegungen in der Bauornung.

In den Bebauungsplanen Aussere Lorzenallmend A bis E werden die geforderten preisgiinstigen
Wohnungen gemass der Initiative umgesetzt. Zusatzlich ist auch § 18 Abs. 4 PBG zu beriicksichtigen:
In Wohn- und Mischzonen sind Mindestanteile fiir den preisgiinstigen Wohnungsbau bei Neueinzo-
nung, bei Umzonung sowie Aufzonung von einer Fldche von mehr als 5’000 m? und bei ordentlichen
Bebauungsplédnen jeweils maximal im Umfang der Mehrausniitzung zulassig.

Fir weitere Erlduterungen siehe Kapitel 4.1.3 (Erlauterungen zu den Bestimmungen).

2.15 Bestehende Dienstbarkeiten

Innerhalb der Gebietsplanung bestehen bereits eine Vielzahl von Fuss- und Fahrwegrechten zwischen
den Grundeigentiimerschaften. Weiter bestehen Naherbaurechte, Grenzbaurechte, unterirdische
Grenzbaurechte sowie die Pflicht zur Grenzabstandserweiterung und eine Baubeschrankung. Mit der
Bebauungsplanung werden die bestehenden Rechte wahrend der Geltungsdauer der Bebauungs-
plane Ubersteuert oder es werden neue 6ffentlich-rechtliche Dienstbarkeiten festgelegt (vgl. Kap. 4.2).

Nach einer allfalligen Aufhebung eines oder mehrerer Bebauungsplane gelten dannzumal wieder die
bestehenden Dienstbarkeiten, sofern diese nicht verandert werden. Eine Anpassung dieser bestehen-

den Dienstbarkeiten aufgrund der Gebietsplanung ist grundsatzlich nicht erforderlich.

Ein fUr das Perimeterplanverfahren relevanter Vertrag sieht vor, dass definierte Grundstiicke nicht in
den Perimeter von weiteren Etappen der Erstellung der Chollerstrasse miteinbezogen werden. Das
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Perimeterplanverfahren wird gemass dem stadtischen Strassenreglement als eigenstandiges Verfah-
ren durchgefiihrt. Fur die Bebauungsplanung relevant ist die Baumassenubertragung von GS Nr. 3766
zu GS Nr. 3767. Diese Baumassenubertragung ist bei der anrechenbaren Landflache gemass rechts-
kraftiger Zonierung und bestehender amtlicher Vermessung, welche fir die Berechnung zur maximal
zulassigen anrechenbaren Geschossflache relevant ist, berticksichtigt (vgl. Kap. 4.1.2).

216 Abstimmung der Planung zwischen Steinhausen und Zug

Die Gemeinde Steinhausen grenzt mit dem Geviert zwischen Choller- und Sumpfstrasse an die Ge-
bietsplanung Aussere Lorzenallmend. Die Stadt Zug und die Gemeinde Steinhausen haben bereits im
Juni 2019 eine gemeinsame Informationsveranstaltung zur Entwicklung Choller-/Sumpfstrasse durch-
gefuhrt. Geméass der Raumlichen Strategie 2040 der Gemeinde Steinhausen soll das Geviert in Anleh-
nung an den Quartiergestaltungsplan Aussere Lorzenallmend umstrukturiert werden. Im Rahmen der
laufenden Ortsplanungsrevision von Steinhausen soll das Gebiet in eine Wohn- und Arbeitszone
umgezont und mit der Pflicht zum ordentlichen Bebauungsplan tiberlagert werden. Die Ortsplanungs-
revision von Steinhausen wurde an der Urnenabstimmung vom 29. Juni 2025 angenommen. Die kan-
tonale Genehmigung ist Stand August 2025 noch ausstehend. Fir die Abstimmung zwischen der Ge-
meinde Steinhausen und der Stadt Zug finden projektspezifische Koordinationssitzungen statt.

217 Kantonales Strassenbauprojekt Chamerstrasse

«Die Kantonsstrasse 4 muss im Abschnitt Kollermiihle—Alpenblick umfassend saniert werden. Dies,
weil der vorhandene Strassenbelag auf der gesamten Lange von 860 Metern Schaden aufweist. Zu-
dem ist die Grundwasserwanne der SBB-Unterflihrung in einem schlechten Zustand und muss in-
standgesetzt werden. Um eine fachliche wie auch zukunftsgerichtete Sanierung zu ermdglichen und
damit die Durchfahrtshéhe unter der SBB-Unterflihrung weiterhin zu gewéahrleisten ist, wird das Tras-
see der SBB-Linie Zug—Steinhausen angehoben.»?

Die Arbeiten fir die Strassensanierung und Instandsetzung der Grundwasserwanne Kollermihle ha-
ben im Februar 2022 gestartet und wurden im Sommer 2024 abgeschlossen. Der Umbau des Knotens
Kollermiihle umfasste den Totalersatz des Belags, die Erneuerung der Werkleitungen, der Beleuch-
tung und der Lichtsignalanlage.

Das Betriebs- und Gestaltungskonzept Chollerstrasse sowie das Strassenbauprojekt Chollerstrasse
sind auf das kantonale Strassenbauprojekt (Stand 31. August 2023) abgestimmt. Der Knoten Choller-
mihle an der Kantonsstrasse wird im Rahmen des Richtplanauftrags «Ertlichtigung der Chamer- und
Nordstrasse» (Kantonaler Richtplan M4.3.2, Nr. 3) ausgebaut.

2.18 Kantonales Strassenbauprojekt Steinhauserstrasse

Im Bereich des Knotens Chollerstrasse-Steinhauserstrasse besteht ein kantonales Umbau- und Sa-
nierungsprojekt. Weitergehende Informationen zum Planungs- und Umsetzungshorizont liegen nicht
vor.

Das Betriebs- und Gestaltungskonzept Chollerstrasse sowie das Strassenbauprojekt Chollerstrasse
sind auf das kantonale Strassenbauprojekt (19. April 2024) abgestimmt.

3 Start der Sanierung in der Kollermiihle, Medienmitteilung vom 27. Januar 2022, Baudirektion Kanton Zug
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219 Grundwasser

Die Gebietsplanung Aussere Lorzenallmend liegt im Gewasserschutzbereich Au tief, das nutzbare
Grundwasservorkommen liegt unter einer mehrere Zehnmeter méachtigen Uberdeckung von undurch-
Iassigen Deckschichten. Aufgrund der Machtigkeit dieser wasserundurchlassigen Deckschicht ist die
Anzahl der Untergeschosse aus rechtlicher Sicht nicht beschrankt und es sind keine Nachweise zu
Durchflusskapazitaten zu erbringen.

Allerdings liegt die Aussere Lorzenallmend im Nordteil des Deltas, welches die Lorze nach dem Ruick-
zug des Reussgletschers in den damals bis gegen Baar reichenden Zugersee geschittet hat. Die
obersten Bereiche bestehen gemass Sondierungen auf der Stidseite der Alten Lorze aus Seeboden-
lehm mit organischen Resten sowie aus Deltasanden und Sumpfablagerungen. Aufgrund dieser Bo-
denbeschaffenheit liegt die Aussere Lorzenallmend im Bereich des nicht nutzbaren Grundwasservor-
kommens. Der Mittelwasserspiegel liegt rund 1 m bis 2 m unter dem Terrain, nach Nasseperioden
kann der Wasserspiegel bis wenig unter Terrain ansteigen.

Daraus resultiert ein Untergrund mit schlechter bis sehr schlechter Tragfahigkeit und eine hohe Wahr-
scheinlichkeit von Setzungen. Unter diesen Voraussetzungen sind die Neubauten auf eine Pfahlfunda-
tion abzustellen, insbesondere um die Standfestigkeit der Turmbauten gewahrleisten zu kénnen.

2.20 Gewidsserraumfestlegung

Am 1. Januar 2011 trat das revidierte Bundesgesetz liber den Schutz der Gewasser (Gewasser-
schutzgesetz, GSchG, SR 814.20) in Kraft. Art. 36a GSchG verpflichtet die Kantone, den Raumbedarf
der oberirdischen Gewasser festzulegen. Die Gewasserraume sichern den Raumbedarf, welcher fur
die Gewahrleistung der natlrlichen Funktionen der Gewasser, den Schutz vor Hochwasser und die
Gewassernutzung erforderlich ist. Die revidierte eidgendssische Gewasserschutzverordnung (GSchV,
SR 814.201) ist seit dem 1. Juni 2011 in Kraft. Sie regelt die Bemessung, die Gestaltung und die Be-
wirtschaftung der Gewasserraume.

Die Kantone sind dazu verpflichtet, die Gewasserraume in der grundeigentimerverbindlichen Nut-
zungsplanung festzulegen. Gemass kantonalem Richtplan L. 8.4.1 legen im Kanton Zug die Gemein-
den den Gewasserraum fiir Fliessgewasser und stehende Gewasser innerhalb und ausserhalb der
Bauzonen im Rahmen der Ortsplanungsrevisionen, erstmals bis spatestens Ende 2025 fest.

Auf dem Gemeindegebiet der Stadt Zug werden die Gewasserraume im Rahmen der derzeitigen Ge-
samtrevision der Ortsplanung ausgeschieden. Dies gilt auch fir die Gewasserraumfestlegung der Al-
ten Lorze.

Die Alte Lorze ist Bestandteil der Lorzenebene, fir welche der Kanton Zug das Leitbild Lorzenebene
(Schlussbericht, August 2012) erstellt hat. Den betroffenen Abschnitt bezeichnet das Leitbild als Vor-
ranggebiet fur Naherholungsnutzungen.

Die Alte Lorze soll im Rahmen der Gebietsentwicklung Aussere Lorzenallmend renaturiert werden.
Dazu wurde auf Basis des Freiraumkonzepts Lorzepark ein Richtprojekt erarbeitet. Die renaturierte
Alte Lorze soll kiinftig eine durchschnittliche natiirliche Sohlenbreite von 3 m aufweisen. Im Rahmen
der Renaturierung der Alten Lorze wird das Gewasser so angepasst, dass eine dynamische Entwick-
lung und die damit verbundene nattirliche Erosion erméglicht werden. Auf der orografisch linken Ufer-
seite werden im Rahmen des Renaturierungsprojekts keine Anpassungen oder Aufweitungen vorge-
nommen. Die Renaturierung der Alten Lorze betrifft nicht die Bebauuungsplanung Aussere Lorzenall-
mend Perimeter A bis E, sondern den Bereich des Lorzeparks.
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Abb. 12: Ausschnitt Freiraumkonzept Lorzepark und Renaturierung Alte Lorze

Quelle: Nipkow Landschaftsarchitekten

2.21 Altlasten
Das Areal der Gebietsplanung ist nicht im kantonalen Kataster der belasteten Standorte verzeichnet.

3 Anderung Nutzungsplanung
Die Gebietsplanung Aussere Lorzenallmend bedingt eine Anderung der Bauordnung und des Zonen-
plans.

3.1 Anderung Bauordnung

§ 54c Bauzone mit speziellen Vorschriften Aussere Lorzenallmend

1 Diese ist prioritér fiir Wohnen, Arbeiten, publikumsorientierte Nutzungen oder Bildungs- und Kultur-
stétten bestimmt.

2 Fir Bauvorhaben mit Gebédudeteilen héher als 30 m ist ein qualifizierter Projektwettbewerb (iber den
ganzen Baubereich geméss den ordentlichen Bebauungsplénen Aussere Lorzenallmend A bis E
durchzufiihren.

3 Es qilt folgende Grundordnung:

a) Ausnlitzungsziffer (max.) 1.8
b) Wohnanteil (min.) 30 %
c) Gewerbeanteil (min.) 30 %
d) Maximal zuldssige Héhe
1. Teilgebiet A 45 m
2. Teilgebiet B 50 m
3. Teilgebiet C 50 m
4. Teilgebiet D 45 m
5. Teilgebiet E 45m

4 Es qilt in allen Teilen die Larmschutz-Empfindlichkeitsstufe llI.

Die bisherige Wohn- und Arbeitszone wird durch die neue Bauzone mit speziellen Vorschriften
Aussere Lorzenallmend abgeldst. Die neuen Zonenvorschriften werden auf das Wesentliche be-
schrankt, damit im Rahmen der Bebauungsplanung ein angemessener Spielraum bestehen bleibt.

In Absatz 1 werden die zuldssigen Nutzungen umschrieben.

In Absatz 2 wird die Pflicht zum qualifizierten Projektwettbewerb fir Gebaudeteile héher als 30 m fest-
gelegt. Diese gilt jeweils fuir einen ganzen Baubereich gemass den ordentlichen Bebauungsplanen
Aussere Lorzenallmend A bis E.
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In Absatz 3 wird die Grundordnung geregelt. Gegenlber der rechtskraftigen Zonierung mit einer Bau-
massenziffer von 4.0 wird eine Ausnutzungsziffer von 1.8 festgelegt. Im Rahmen der Erarbeitung des
Quartiergestaltungsplans hat sich gezeigt, dass eine Ausnitzung von 1.8 realistisch und stadtebaulich
gut vertraglich angeordnet werden kann. Weiter wird der minimale Gewerbeanteil von 50 % auf 30 %
reduziert und auch ein minimaler Wohnanteil von 30 % festgelegt. Damit kann auf den Bedarf nach
Wohnraum in der Stadt Zug reagiert und eine bessere Nutzungsdurchmischung erreicht werden. Die
bisherige maximale Firsthdhe von 12 m wird abgeldst durch eine maximal zuldssige Hohe. Diese vari-
iert gemass den Vorgaben des Quartiergestaltungsplans je nach Teilgebiet. Die maximal zulassige
Hoéhe ist konform mit der Verordnung zum Planungs- und Baugesetz. Das Konkordat zur interkantona-
len Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) lasst zusatzliche Vorschriften zu, welche auf das Gewahr-
leisten einer einheitlichen Dachlandschaft abzielen, sofern andere Begriffe als die der «Gesamthéhe»
verwendet werden.

Die Larmschutz-Empfindlichkeitsstufe Il bleibt gegentiber der rechtskraftigen Zonierung unverandert.
Stark storende Betriebe sind aufgrund des Konfliktpotenzials gegeniiber den anderen Nutzungen nicht
zulassig.

Das im Zonenplan mit «Verkaufsflachen» bezeichnete Gebiet Chollermiilli gemass § 39 Abs. 2 Bau-
ordnung im Bereich des ordentlichen Bebauungsplans Aussere Lorzenallmend A wird belassen.

3.2 Anderung Zonenplan

Im Rahmen der Zonenplananderung Aussere Lorzenallmend werden die bisherigen Flachen der
Wohn- und Arbeitszone A (WAA) im Umfang von rund 116'000 m?2 in Bauzone mit speziellen Vorschrif-
ten Aussere Lorzenallmend A bis E (BsV) umgezont.

Die Festlegung der statischen Waldgrenzen entlang der Alten Lorze wurde am 13. Dezember 2024
genehmigt. Dies hat eine Anpassung der Waldflachen im Umfang von 155 m? zur Folge.

Weiter erfolgen Einzonungen von Landwirtschaftszone (L) und Zone des o6ffentlichen Interesses fiir
Erholung und Freihaltung (OelF) in die BsV im Umfang von ca. 3'890 m?2. Demgegeniiber stehen Aus-
zonungen der rechtskraftigen WAA mit einer Flache von 3'910 m?2 in Landwirtschaftszone (L) und
Zone des offentlichen Interesses fir Erholung und Freihaltung (OelF). Die Flachenbilanz sieht ca.

20 m? mehr Auszonungen als Einzonungen vor.

Die Flachen der neuen Fahrbahn der Chollerstrasse und des Chamer Velowegs werden gemass dem
Betriebs- und Gestaltungskonzept vom 19. September 2025, TEAMverkehr, der Verkehrsflache zuge-
wiesen. Damit werden Bauzonenflachen (WAA) im Umfang von 16'880 m? und Nichtbauzonen (OelF
und L) im Umfang von ca. 300 m2 der Verkehrsflache zugewiesen. Die kantonalen projektierten Stras-
senbauten Chamerstrasse (Stand 31. August 2023) und Steinhauserstrasse (Stand 19. April 2024)
wurden bei der Zuweisung der Verkehrsflachen nicht berlicksichtigt. Weil es sich um Vorprojekte mit
handelt, ist eine Berlicksichtigung nicht stufengerecht.

Der neue Zentrumsplatz wird der Verkehrsflache zugewiesen, wie dies im Stadtgebiet auch am Post-
platz oder beim Platz an der Poststrasse die Praxis ist. Da der Zentrumsplatz durch die Unterbauung
eine wichtige Erschliessungsflache darstellt, werden im Sinne des 6ffentlichen Strassenraums entlang
der Hauptachse Chollerstrasse die Verkehrsflachen von Fassade bis Fassade festgelegt.

Das Geodatenmodell des Bundes sieht eine Differenzierung von Verkehrszonen innerhalb der Bauzo-
nen und Verkehrsflachen ausserhalb der Bauzonen vor. Das Geodatenmodell des Kantons Zug sieht
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keine Differenzierung der Verkehrsflachen vor. In Anbetracht des laufenden Aufbaus eines OREB-
Katasters (Kataster der 6ffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschréankungen) ware eine Differenzierung in
Verkehrszonen innerhalb der Bauzone und Verkehrsflachen ausserhalb der Bauzone sinnvoll. Vorlie-
gend werden die Verkehrsflachen nicht differenziert. Aufgrund von Rickmeldungen der Baudirektion
Zug wird die Verkehrsflache jedoch der Bauzone zugeteilt, wenn die umgebenden Flachen der Bau-
zone angehoren.

Abb. 13: Ubersight der Zonenplananderung mit L
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Abb. 14: Ubersicht der Anderungen mit Legende
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4 Studienauftrag «Aussere Lorzenallmend» als Grundlage fiir den Quartiergestaltungs-

plan Aussere Lorzenallmend
Die Korporation Zug hat als Eigentiimerin eines der gréssten unbebauten Grundstiicke in der Ausse-
ren Lorzenallmend im Jahr 2007 gemeinsam mit der Stadt Zug ein Studienverfahren mit vier Buros
durchgefiihrt. Das Ergebnis wurde in den Quartiergestaltungsplan Aussere Lorzenallmend
(QGP 6906) Uberfiihrt und vom Stadtrat am 3. Juni 2008 beschlossen.

Fur die stadtebauliche Studie wurden folgende vier Blros eingeladen: agps architecture Zurich,
KCAP/ASTOC Architects & Planners Kdéln, :mlzd Biel und MVRDV Rotterdam. Aus den eingereichten
unterschiedlichen Konzepten wurde vom Beurteilungsgremium der Vorschlag des Buros :mlzd aus
Biel fur die Weiterbearbeitung und die Ausarbeitung eines Quartiergestaltungsplans ausgewahit.

Im Marz 2012 haben die Gemeindevertreter von Steinhausen und Zug im Rahmen einer Orientie-
rungsveranstaltung das weitere Vorgehen fiir die Erweiterung des Quartiergestaltungsplans Aussere
Lorzenallmend aufgezeigt. Verschiedene, in der Zwischenzeit getatigte Arbeiten und Erkenntnisse
flossen darin ein. Unter anderem wurde als konkrete Massnahme bezlglich Verdichtung zwischen der
Chamer- und Steinhauserstrasse, nérdlich der alten Lorze gemeindetbergreifend ein Gebiet fur Ver-
dichtung | definiert. Dies bedeutet, dass hier eine Ausniitzungsziffer bis zu 2.0 zulassig ist. Der Quar-
tiergestaltungsplan vom 4. April 2008 wurde nochmals hinterfragt, was diverse Anderungen mit sich
brachte. Gestitzt auf diese Grundlagen wurde im Sommer 2013 der Auftrag fir die eigentliche Erwei-
terung des Quartiergestaltungsplanes an das Biro :mlzd erteilt. Die Erweiterung wurde wiederum von
Fachexperten begleitet. Das Bebauungskonzept des Quartiergestaltungsplans wurde bis 2016 bis an
die Steinhauserstrasse weiterentwickelt und stellt die Grundlage fiir kiinftige Bebauungsplane dar (vgl.
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Kap. 4.1.2 fir Teil Stadtebau und Typologie). Der Uberarbeitete Quartiergestaltungsplan (QGP 6909)
wurde am 19. Dezember 2017 vom Stadtrat beschlossen.

4.1 Bebauungsplanung Aussere Lorzenallmend

Fir die vorliegenden Bebauungspléne diente der Quartiergestaltungsplan Aussere Lorzenallmend
Plan Nr. 6909, vom 19. Dezember 2017 als Grundlage (vgl. Beilage 1). Der Quartiergestaltungsplan
baut auf der stadtebaulichen Studie und deren Weiterbearbeitung auf, welche das qualitatssichernde
Verfahren nach § 32t" Abs. 1 Bst. b PBG sicherstellte. Die Bebauungsplane sind inhaltlich auf den
Quartiergestaltungsplan abgestimmt. Ein detailliertes «Richtprojekt Stadtebau und Architektur», wie es
als Resultat eines Projektwettbewerbs gemass SIA 142 vorliegt, besteht fur die Gebietsentwicklung
Aussere Lorzenallmend (noch) nicht. Geméass Anderung der Bauordnung § 54c¢ Abs. 2 wird fiir Ge-
baudeteile hdher als 30 m die Pflicht zum qualifizierten Projektwettbewerb festgelegt. Die Konkurrenz-
verfahren werden flr einzelne oder mehrere Baubereiche erst nach Genehmigung der Bebauungs-
plane durchgeflihrt respektive die Bauprojekte erstellt.

Im Sinne einer stufengerechten Planung, welche auch den grossen Entwicklungshorizont von tber
20 Jahren beriicksichtigt, werden die Bestimmungen so formuliert, dass die wesentlichen Qualitaten
des stadtebaulichen Konzepts verbindlich gesichert sind und ein genigender Planungsspielraum ge-
wahrt bleibt. Daraus resultieren gegeniiber den «Ublichen» Bebauungsplanungen weniger genaue,
jedoch stufengerechte Bestimmungen.

Der Bebauungsplan schreibt die massgebenden Inhalte vor, welche fir das Erreichen des Zwecks
und der Ziele notwendig sind, respektive erklart Inhalte als unzulassig, welche dem Zweck und den
Zielen zuwiderlaufen. In den Situationsplanen und den Bestimmungen nicht explizit untersagte
oder festgelegte Inhalte sind demnach zulassig, sofern die Bauordnung, der Zonenplan und
iibergeordnete Gesetzgebung beriicksichtigt ist. Nachfolgend werden die einzelnen Bestimmun-
gen erlautert. Bebauungsplanspezifische Bestimmungen (bspw. bei den spezifischen Grundmassen
und Festlegungen der maximal zulassigen Parkfelder resp. Veloabstellplatzen, im Perimeter C mit der
Festlegung eines Primarschulstandortes, im Perimeter E mit den Festlegungen fir einen privaten Heil-
krautergarten usw.) werden explizit ausgewiesen.

411 Allgemeine Bestimmungen

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich legt fest, auf welchen Flachen der Bebauungsplan zur Anwendung kommt. Der
Geltungsbereich umfasst die Bauzonenflache und basiert auf der aktuellen amtlichen Vermessung.
Grenzanpassungen werden erst nach Eintreten der Rechtskraft berlcksichtigt. Die Bebauungsplane B
und C werden auf die Achse der Chollerstrasse abgegrenzt. Der Geltungsbereich der Bebauungs-
plane B, C, D und E reicht bis zur Gemeindegrenze Steinhausen.

Bestandteile

Die Situationsplane und die Bestimmungen sind behérden- und grundeigentiimerverbindliche Unterla-
gen zur Sicherung der wesentlichen Vorzige gemass § 32 PBG. Von diesen darf nicht abgewichen
werden. Der Stadtrat kann gemass § 57 Abs. 1 V PBG Ausnahmebewilligungen als Teil der Baubewil-
ligung erteilen, wenn die Vorschriften im Einzelfall zu einer offensichtlich unzweckmassigen Losung
fuhren oder eine unbillige Harte bedeuten wiirden und nachbarliche Interessen nicht erheblich beein-
trachtigt werden.

Die wegleitenden Bestandteile gehen den erlduternden Bestandteilen vor. Sie konkretisieren die Pla-
nungsabsichten. Es besteht ein Spielraum fiir Abweichungen, wenn diese zweckmassig begriindet
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und eine zumindest gleichwertige Losung erzielt wird. Die wesentlichen Qualitaten des stadtebauli-
chen Entwurfs (vgl. Kap. 4.1.2 Stadtebau und Typologie) sind jedoch beizubehalten. Die Beurteilung
von Abweichungen erfolgt grundsatzlich durch die Stadt Zug im Baubewilligungsverfahren durch die
Stadtbildkommission. Auch Resultate von qualifizierten Projektwettbewerben sind nicht automatisch
genugende Nachweise fur Abweichungen, die Beurteilung durch die Stadt Zug bleibt vorbehalten. Die
Umsetzung des Freiraumplans und des Regelwerks Dachbegriinung und Freiraum ist durch die Bau-
herrschaft im Baubewilligungsverfahren mit einem 6kologischen Gutachten einer qualifizierten Fach-
person nachzuweisen (vgl. auch Bestimmung zur Gestaltung Freiraum, Kap. 4.1.5). Der Dienstbar-
keitsplan zeigt, auf welchen Flachen welche unentgeltlichen 6ffentlichen Weg- und Nutzungsrechte
(vgl. Bestimmung zu den Grundsatzen der Erschliessung, Kap. 4.1.4) beabsichtigt sind. Der Dienst-
barkeitsplan ist Bestandteil des Abtretungs- und Dienstbarkeitsvertrags (vgl. Ausfihrungen zu Verein-
barungen, Kap. 4.2).

Die erlauternden Bestandteile, namentlich der Planungsbericht und das Verkehrsgutachten, dienen
der Bevdlkerung, den Grundeigentiimerschaften und den Behorden als Dokumentation und Verstand-
nishilfe. Im Planungsbericht wird aufgezeigt, wie den Zielen und Grundsatzen der Raumplanung und
den Anregungen aus der Bevoélkerung Rechnung getragen und wie die Sachplane und Konzepte des
Bundes, die Anforderungen des librigen Bundesrechts sowie des kantonalen Richtplans beriicksichtigt
werden. Sind Situationsplan und Bestimmungen zur Beurteilung eines Projekts unklar, dient der Pla-
nungsbericht inklusive des Quartiergestaltungsplans Aussere Lorzenallmend der Baubewilligungsbe-
horde als Interpretations- und Lesehilfe.

Wenn der Bebauungsplan keine abweichenden Bestimmungen enthalt, gelten zurzeit die Bauordnung
vom 7. April 2009 (Stand 3. November 2023) und der Zonenplan 2009 (nachgefiihrte Umzonungen bis
November 2023) respektive die gednderte Nutzungsplanung (vgl. Kap. 3). Aktuell fihrt die Stadt Zug
die Ortsplanungsrevision durch. Dabei wird auch die Nutzungsplanung (Bauordnung und Zonenplan)
Uberarbeitet. Nach deren Genehmigung wird dannzumal die revidierte Nutzungsplanung gelten, wo
der Bebauungsplan keine abweichenden Bestimmungen enthalt. Gemass der Bestimmung zu Ande-
rungen sind die Bebauungsplane bei der Anderung des Zonenplanes und/oder der Bauordnung zu
Uberpriifen. Auch bei wesentlichen Anderungen der Verhéltnisse sind die Bebauungspléane zu tiber-
prifen und nétigenfalls anzupassen (Art. 21 Abs. 2 RPG).

Zweck und Ziele

Die Bebauungsplane Aussere Lorzenallmend A bis E sichern die stadtebaulichen, architektonischen
und freirdumlichen Qualitédten im Sinne von § 32 PBG. Die Bebauungsplanung regelt die Bebauung,
Nutzung, Erschliessung sowie die umwelttechnischen Anforderungen.

Mit der Bebauungsplanung Aussere Lorzenallmend A bis E sollen die folgenden Ziele erreicht werden:

— Schaffung eines vielseitigen und attraktiven Stadtquartierteils mit hoher Aufenthaltsqualitat fur die
Wohn- und Arbeitsnutzung;

— Verknupfung 6ffentlicher Freirdume abseits der Hauptverkehrsachsen mit einem attraktiven Fuss-
und Velowegnetz;

— Arealerschliessung mit einer siedlungsorientierten Chollerstrasse und davon abzweigenden Er-
schliessungs- und Griinkorridoren sowie parallel verlaufendem Parkquai und Landquai;

— Sicherstellung Anteil preisginstiger Wohnraum;

— Sicherstellung einer klimaoptimierten Stadtentwicklung, einer innovativen Dachbegriinung der So-
ckelbauten, einer sorgfaltigen Umgebungsgestaltung und Ausbildung der Anschlussbereiche;

— Zukunftsfahige Versorgung und Erzeugung mit Energie, Warme und Kalte;
— Schaffung eines neuen Primarschulstandorts im Bebauungsplan C.
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4.1.2 Bebauung

Stadtebau und Typologie

«Die neue Bebauungsstruktur bildet eine in sich geschlossene Figur und setzt sich dem (ibrigen Quar-
tier in Umkehrung der umgebenden Siedlungsgeschichte als identitatsstiftender Stadtteil gegentiber.
Verbindendes Glied ist ein zentraler Park, der beide Seiten der alten Lorze zu einer neuen Einheit ent-
wickelt. Der bestehende Griinraum wird (ibergreifend zu einer Parkfldche ausgeweitet, das Schulhaus
und die Sportanlagen werden darin integriert und Verbindungen zum Quartier Riedmatt geschaffen.
Die bestehende Griinraumstruktur wird so (berformt und ausgeweitet.

Mit dieser neuen Mitte wird die Lorzenallmend im Planungsperimeter mit den angrenzenden Siedlun-
gen verkniipft und aufgewertet. Es erfolgt eine durchgehende Erschliessung zwischen Chamerstrasse
und Steinhauserstrasse, die Anbindung der bestehenden Quartiere an die Parkflache fiihrt zu einer
zusammenhéngenden Freiraumstruktur.

Das neue Quartier steht in direktem Kontakt zum Parkraum der Lorze im Siidosten und dem offenen
Landwirtschaftsland im Nordwesten. Die kompakte Stadtfigur steht im Spannungsfeld zur umgeben-
den Landschaft und verleiht dem Park zusétzliche, urbane Qualitét. Die dusseren Schnittstellen sind
klar definiert und bilden eine akzentuierte Konstante zwischen freier Landschaft und gebauter Stadt.
Dies wird als typisches Merkmal der Zuger Siedlungsstruktur bewusst in die Quartiergestaltung aufge-
nommen. Stadtstruktur, Park und freie Landschaft bilden ein Ensemble, das rdumlich klar voneinander
abgegrenzt ist, visuell und funktional jedoch in einem engen Bezug zueinanderstehen.

Die angestrebte neue Identitdt des Siedlungsraums entsteht durch Clusterbildung der Baustruktur. Die
neue Bebauung generiert eine dichte, stddtische Struktur, ist von Freirdumen durchwoben und verbin-
det sich mit dem umliegenden Landschaftsraum. Die Typologie erlaubt einen haushélterischen Um-
gang mit den Landressourcen.

Die Struktur und Volumetrie der bestehenden Gebéude wird aufgenommen und mit der Geometrie
zum Strassenraum weitergefiihrt. Durchgehende, verbindende Sockelgeschosse werden parallel zur
Chollerstrasse angeordnet und libernehmen die flachige Ausdehnung der Gewerbebauten. Turmbau-
ten ragen (iber diesen Horizont hinaus und stehen in orthogonaler Beziehung zueinander. Die Tiirme
schaffen den Bezug zu den bestehenden Scheibenhochhédusern an der Riedmattstrasse. Die heute
von Landwirtschaftsland unterbrochene Chollerstrasse wird zur zentralen Achse des neuen Stadftteils.
Die Sockelbauten generieren die stédtische Dichte, die Tiirme erlauben die Sicht auf den nahen See
und die Alpen. Das Gesamtensemble formt eine neue Identitdt, welche die Mikroskyline des neuen
Stadftteils und die 6ffentlichen Freirdume zusammenriickt.

Rhythmisch angeordnete Zwischenrdume bilden einerseits 6ffentliche Griinrdume zwischen den Ge-
béuden als Verbindungsachsen zu den aussenliegenden Naturréumen und dienen andererseits der
Erschliessung fiir den motorisierten Individualverkehr (MIV) und Anlieferung. Offentliche Platzrédume
schaffen Schwerpunkte der Orientierung und des Aufenthaltes.» 4

Gestaltung
Bauten und Anlagen sind sowohl fir sich als auch im Gesamtzusammenhang besonders gut zu ge-
stalten und haben sich besonders gut in das Siedlungs- und Landschaftsbild einzuordnen.

Fir Bauvorhaben mit Gebaudeteilen hoher als 30 m ist gemass Anpassung der Bauordnung (vgl.
Kap. 3.1) ein qualifizierter Projektwettbewerb Uber den ganzen Baubereich durchzufiihren. Das stadti-
sche Reglement Uber die Planung und Erstellung von Hochhausern vom 29. August 2017 ist zu be-
rucksichtigen. Wird ein Baubereich ohne Gebaudeteile hdher als 30 m geplant, besteht keine Pflicht
zum qualifizierten Projektwettbewerb.

4 Quartiergestaltungsplan Aussere Lorzenallmend, Erlauterungsbericht vom 27. November 2017, Kapitel 4.2 und 4.3
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Sowohl die Gestaltung der Bauten und Anlagen als auch die Gestaltung der Freiraumplanung Gber
alle allfalligen Etappen wird im Baubewilligungsverfahren gemass § 66 Bauordnung in jedem Fall von
der Stadtbildkommission beurteilt.

Grundmasse

In den Bestimmungen zu den Grundmassen werden in Absatz 1 fir die Baubereiche die fur die H6-
henberechnung relevante Kote des Erdgeschosses, die maximal zuldssige anrechenbare Geschoss-
flache (aGF) und die Bandbreite des minimalen Anteils aGF preisglinstiger Wohnraum abschliessend
definiert.

Kote Erdgeschoss

Auf Basis des Bauprojekts Chollerstrasse (Stand 7. Januar 2025) wurde fir die Baubereiche die Kote
des Erdgeschosses hergeleitet und gemass § 11 Abs. 4 V PBG aus planerischen und erschliessungs-
technischen Griinden als massgebendes Terrain festgelegt. Dabei wird auf den gesamten Strassen-
raum der Chollerstrasse abgestitzt, welcher die Fahrbahn, Baumreihen und Bereichen fir den Fuss-
verkehr umfasst. Bei der Anordnung der Baume wird die kantonale Projektierungshilfe: Abstande fur
Baume entlang Kantonsstrassen vom 14. Marz 2025 berticksichtigt. Die fir die Entwasserung notwen-
digen Langs- und Quergefalle sind im Bauprojekt berlicksichtigt. Die Kote Erdgeschoss wurde jeweils
in der Mitte der Baubereiche festgelegt. Die Baubereiche B 5, E 2 und E 3 liegen nicht direkt an der
Chollerstrasse. Die Kote Erdgeschoss fir diese drei Baubereiche wurde mit der Interpolierung der Ho-
hen der Chollerstrasse und des Park- (E 2 und E 3) respektive Landquais (B 5) unter Berucksichti-
gung der fir die Entwasserung notwendigen Gefalle definiert.

Abb. 15: Beispiel Hohenmodellierung Querprofil 101 auf H6he des Baubereichs A 1
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Quelle: Bauprojekt Chollerstrasse Zug vom 07.01.2025, BG Ingenieure und Berater AG
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Maximal zuldssige anrechenbare Geschossflache (aGF)

Die maximal zulassige anrechenbare Geschossflache (aGF) nach § 35 V PBG wurde mit der massge-
benden, anrechenbaren Landflache (aLF) und einer Ausnitzungsziffer (AZ) von 1.8 ermittelt. Die Aus-
nutzungsziffer 1.8 lag dem Quartiergestaltungsplan zugrunde und wird mit der Anpassung der Bauord-
nung (vgl. Kap. 3.1) festgelegt.

Die anrechenbare Landflache umfasst die in einer Bauzone gelegene Flache. Davon sind Fahrbahnen
und unmittelbar anstossende Gehwege von o6ffentlichen Strassen und die Fahrbahnen von Radstre-
cken nicht anzurechnen. Fir die vorliegende Gebietsplanung wird auf die rechtskraftige Zonierung
und die amtliche Vermessung abgestitzt. Damit kann die Nutzungsverteilung aus dem Quartiergestal-
tungsplan tibernommen werden. Die mit den projektierten Anlagen abhanden gehende bauliche Aus-
nitzung wird im Rahmen der stadtischen Perimeterplanung abgegolten. Das Perimeterplanverfahren
gemass dem stadtischen Strassenreglement wird als eigenstandiges Verfahren durchgefiihrt. Es re-
gelt die angemessene Aufteilung der Strassenbau- und Landerwerbskosten zwischen den Grundei-
gentimerschaften und der Stadt Zug. Von der anrechenbaren Landflache abgezogen werden die in
der Bauzone liegenden Flachen der Chollerstrasse (Seite Chamerstrasse) inklusive der anstossenden
Gehwege und die Flachen des kantonalen Chamer Velowegs. Weiter werden geringfugige Flachen
des Gehwegs beim Knoten Steinhauserstrasse/Chollerstrasse und beim Ende der Chollerstrasse
(Seite Steinhauserstrasse) abgezogen.

Zudem wurden bestehende Grundbucheintrage geprift. Fur die Zuteilung der maximal zulassigen
aGF wurde die Baumassenubertragung zu Lasten GS 3766 und zu Gunsten GS 3767 beriicksichtigt.

Abb. 16: Situationsplan mit anrechenbarer Landflache gemass rechtskraftiger Zonierung und
bestehender amtlicher Vermessung

Die maximal zulassige anrechenbare Geschossflache entspricht dem heute méglichen Potenzial mit
einer Ausnutzungsziffer von 1.8, unabhangig von der Dimensionierung der Baubereiche, weil diese
einen Anordnungsspielraum aufweisen (vgl. die Erlauterungen zu den Baubereichen). Die maximal
zulassige aGF darf mit dem Bebauungsplan innerhalb der Baubereiche vollstandig realisiert werden.
Auch die Flachen des vorzusehenden Primarschulstandorts im Bebauungsplan C sind gemass V PBG
anzurechnen. Die aGF des Primarschulstandortes haben keine Auswirkungen auf den minimalen An-
teil preisglinstiger Wohnraum oder auf den Nutzungstransfer.
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Minimaler Anteil aGF preisglinstiger Wohnraum

Mit den Bebauungsplanen wird pro Baubereich eine Bandbreite des minimalen Anteils aGF preisguins-
tiger Wohnraum festgelegt. Die Stadt Zug verpflichtet die Grundeigentimerschaften von Bebauungspl-
angebieten, den Planungsmehrwert infolge der Mehrnutzung mit einem minimalen Anteil von preis-
glinstigem Wohnraum Wohnflachen zu kompensieren. Mit der Verpflichtung zum Bau von preisgtinsti-
gem Wohnraum leisten alle Bebauungsplangebiete einen gleichwertigen Beitrag zugunsten der Of-
fentlichkeit (vgl. die Erlduterungen zum preisglnstigen Wohnraum).

Infolge der Umsetzung der am 18. Juni 2023 angenommenen Initiative «2000 Wohnungen fiir den Zu-
ger Mittelstand» ist pro Baubereich preisgtinstiger Wohnraum im Umfang von mindestens 40 % der
neu erstellten Wohnflachen bereitzustellen und dauerhaft zu erhalten. Aufgrund des variablen Wohn-
anteils von mindestens 30 % bis maximal 70 % wird in den Bestimmungen die Bandbreite des mini-
malen Anteils festgelegt. Bei der Festlegung des minimalen Anteils aGF preisglinstiger Wohnraum
wurde auf die nachsthéhere Zehnerzahl aufgerundet.

Nutzungstransfers

Innerhalb der einzelnen Bebauungsplane A bis E dirfen pro Baubereich Geschossflachen zu- und
wegtransferiert werden. Der Transfer wird auf maximal 20 % der maximal zuldssigen anrechenbaren
Geschossflache beschrankt. Damit wird eine stadtebaulich nicht erwliinschte Kumulierung von Ge-
schossflachen auf einzelnen Baubereichen verhindert, welche mit der Formulierung gemass § 40 V
PBG zulassig ware. In den Bebauungsplanen A und E wird der Transfer tber die Chollerstrasse expli-
zit zugelassen.

Ein Baubereich A darf beispielsweise von mehreren anderen Baubereichen Geschossflachen zutrans-
ferieren, dabei darf die maximal zuldssige aGF des Baubereichs A jedoch nicht um mehr als 20 %
(max. 120 %) uberschritten werden. Ein Baubereich B darf beispielsweise zu mehreren anderen Bau-
bereichen Geschossflachen wegtransferieren, dabei darf die maximal zuldssige aGF des Baubereichs
B jedoch nicht um mehr als 20 % (min. 80 %) unterschritten werden.

Abb. 17: Erlduterungsschema Zu- und Wegtransfer

Zutransfer Wegtransfer

Baubereich
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‘ ZZZZ Z Maximal 120 % mit Zutransfers von einem oder mehreren Baubereichen

777/ Minimal 80 % mit Wegtransfers von einem oder mehreren Baubereichen
Quelle: R+K
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Der Transfer der anrechenbaren Geschossflachen ist der vertragliche Verzicht einer Grundeigentu-
merschaft auf Ausschdpfung der Bau dichte zu Gunsten einer Grundeigentimerschaft innerhalb des-
selben Bebauungsplans. Dieser Transfer ist als 6ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung im
Grundbuch anzumerken.

In Turmbauten dirfen technisch bedingte Flachen im Umfang von maximal einem Technikgeschoss
die maximal zulassige aGF Uberschreiten. Damit wird eine gestalterische Integration von Technikfla-
chen respektive eines Technikgeschosses in das Gebaudevolumen von Turmbauten geférdert. Die
Dachgestaltung kann so von Dachaufbauten und Installationen entlastet und die Gesamtwirkung ver-
bessert werden. Das heisst, auf Dachaufbauten und Installationen auf den Dachern der Turmbauten
soll, mit Ausnahme der zur Stromproduktion notwendigen Anlagen, verzichtet werden (vgl. die Bestim-
mungen zur Dachgestaltung, Abs. 3). Die Geometrie der Baubereiche und die maximal zuldssige
Hohe ab Kote Erdgeschoss bleiben dadurch unverandert. Damit die Technikflachen respektive das
Technikgeschoss im Nachgang nicht umgenutzt und damit die maximal zulassige aGF Uberschritten
werden, sind die Nutzungsbeschrankungen als 6ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung im
Grundbuch anzumerken. Die gewahlte Formulierung ist konform mit der abschliessend geregelten
Messweise der anzurechnenden Geschossflache nach § 35V PBG.

Baubereiche

Damit der stadtebauliche Entwurf gemass Quartiergestaltungsplan verbindlich gesichert ist, werden
Baubereiche festgelegt. Die Baubereiche werden mit dem Buchstaben des jeweiligen Bebauungs-
plans und einer Nummer eindeutig bezeichnet. Die Baubereiche werden im Situationsplan farblich dif-
ferenziert in Sockelbauten und Turmbauten. Die Lage und die maximalen dusseren Abmessungen der
oberirdischen Gebaude ergeben sich aus den im Situationsplan und den Schnitten definierten Baube-
reichen.

Ab der ersten Bautiefe, das heisst 10 m ab den Zwangsbaulinien, dirfen Gebaude innerhalb der Bau-
bereiche zurlickversetzt werden. In den Bereichen ohne Zwangsbaulinien diirfen auskragende Bau-
teile wie Balkone, Erker und Dachvorspriinge im Sinne von § 16 Abs. 2 Bauordnung hdchstens

1.50 m Uber die Baubereiche hinausragen. Grossere Balkone oder Loggien sind mit einer Zuriickver-
setzung oder Terrassierung der Bauvolumen problemlos méglich (vgl. Abb. 18). Die Baubereiche ent-
halten einen grossen Anordnungsspielraum zum Ausschopfen der maximal zuldssigen anrechenbaren
Geschossflache. Das durch Baubereiche, Zwangsbaulinien und Héhen definierte Volumen kann im
Grunde baulich frei gefillt werden.

Die Anzahl der Vollgeschosse und die Geschosshdhen sind in allen Baubereichen innerhalb der zu-
lassigen Hohen frei. Ubernohe Geschosse, Galerien, Atrien, Innenhdfe oder Zwischengeschosse kon-
nen innerhalb der maximalen Bauvolumen und der maximal zulassigen anrechenbaren Geschossfla-
che frei angeordnet werden. Unter Einhaltung der Bestimmungen ist es des Weiteren mdglich, das
Volumen subtraktiv zu bearbeiten.
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Abb. 18: Schema Spielarten der Anpassung
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Quelle: Quartiergestaltungsplan Aussere Lorzenallmend, Erlauterungsbericht vom 27.11.2017,
Kap. 4.4.6
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Abb. 19: Schema Anpassung der Baukoérper
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Quelle: Quartiergestaltungsplan Aussere Lorzenallmend, Erlauterungsbericht vom 27.11.2017,
Kap. 4.4.6
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Unterirdische Bauten und Unterniveaubauten gemass § 19 V PBG sind innerhalb der Baubereiche zu-
lassig. Die Gebietsplanung Aussere Lorzenallmend liegt im Gewéasserschutzbereich Ay tief, das nutz-
bare Grundwasservorkommen liegt unter einer mehrere Zehnmeter machtigen Uberdeckung von un-
durchlassigen Deckschichten. Aufgrund der Machtigkeit dieser wasserundurchlassigen Deckschicht ist
die Anzahl der Untergeschosse aus rechtlicher Sicht nicht beschrankt. Die Bebauungsplanung hat kei-
nen Einfluss auf das nutzbare Grundwasservorkommen.

In den Erschliessungs- und Grinkorridoren ist ein Zusammenbau von unterirdischen Bauten mit Ver-
bindungsgassen im zweiten Untergeschoss zuldssig. Grundsatzlich sind die Erschliessungs- und
Grunkorridore von einer Unterbauung freizuhalten. Diese Bestimmung beabsichtigt, dass ein Zusam-
menbau von Tiefgaragen ermoglicht wird, wenn der Bedarf durch die Grundeigentimerschaft nachge-
wiesen wird. Mit Verbindungsgassen sind Fahrgassen im Ein- oder Zweirichtungsverkehr inklusive
den Schrammborden und allfalligen Leitungen, Dammungen und Fuhrungselemente sowie Fussgan-
gerverbindung gemeint. Die Anordnung im zweiten Untergeschoss ist mit der klimaoptimierten Stadt-
entwicklung, namentlich der Retention, Versickerung und Bepflanzung begriindet.
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Eine weitere Ausnahme bilden der Zentrumsplatz und der Stadthof in den Bebauungsplane B und C.

In Bereichen, welche nicht baumbestanden sind, dirfen die Platze unterbaut werden, um eine zweck-
massige Anordnung Tiefgaragen zu ermdglichen. Im Sinne der vorgenannten klimaoptimierten Stadt-
entwicklung ist eine minimale Uberdeckung von 1.5 m vorgeschrieben.

Zwangsbaulinien

Zur Sicherung der stadtebaulich begriindeten Gebaudefluchten ist jeweils mindestens die erste Bau-
tiefe entlang der Choller- und Chamerstrasse, dem Park- und Landquai sowie dem Parkquai- und
Landquaiplatz im Sinne von Zwangsbaulinien zu bebauen. Sie bilden die raumlich erforderlichen Ge-
baudekanten und sind pragend fur das Gesamtbild des neuen Quartiers. Die erste Bautiefe umfasst
einen Bereich von mindestens 10 m ab der Zwangsbaulinie. Entlang der Zwangsbaulinien sind die So-
ckelbauten in einer abschliessend definierten Hohe von 14 m inklusive Briistung zu erstellen. Die
Turmbauten missen in diesen Bereichen den jeweils hochsten Punkt im Baubereich definieren, die
festgelegte maximale Hohe muss jedoch nicht ausgeschdpft werden. Bei Fassaden entlang der
Zwangsbaulinien sind keine auskragenden Gebaudeteile zulassig.

Abb. 20: Schema Baubereiche mit Zwangsbaulinien
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Quelle: R+K

Aufgrund des vorgesehenen Strassenverlaufs der Chollerstrasse bestehen auch gekrimmte Zwangs-
baulinien. Bei gekrimmten Zwangsbaulinien dirfen Gebaudefassaden mit ihrer Flucht um maximal

1 m in den Baubereich zuriickversetzt werden. Dieses Mass lasst im weiteren Planungsprozess eine
Flexibilitat und zweckmassige Konstruktion zu, ohne dass der stadtebauliche Entwurf respektive die
geometrische Form verunklart wird.

Der Parkquai ist auf Héhe der Baubereiche A 1 und A 2 relativ schmal. Eine Aufweitung des
Parkquais ist aufgrund des erforderlichen Waldabstands von 12 m gemass § 12 Abs. 1 lit b) PBG ge-
genuber der Uferbestockung der Alten Lorze nicht zulassig. Damit die Befahrbarkeit des Parkquais
und Mandver ab respektive in die Erschliessungskorridore fir LKW mit Anhanger sichergestellt wer-
den kénnen, wurde die Zwangsbaulinie im Baubereich A 2 entlang des Parkquais um 10 m (stdseitig)
und 5 m (nordseitig) gekiirzt. Der Baubereich wird nicht angepasst, so dass der grosse Anordnungs-
spielraum bestehen bleibt.
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Abb. 21: Ausschnitt Bebauungsplan Aussere Lorzenallmend A mit gekiirzten Zwangsbaulinien im
Baubereich A 2
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Arkadenbaulinien

Ein weiteres pragendes stadtebauliches Element sind die Kolonnaden. Kolonnaden sind tUberdachte
Saulengange, weisen im Vergleich zu den Arkaden jedoch ein grades Gebalk statt eines Rundbogens
auf. Entlang der Chollerstrasse verlaufen die Kolonnaden durchgehend. Weitere Kolonnaden sind ge-
genuber der Chamerstrasse (Baubereich A 1) und vom Zentrumsplatz in Richtung Parkquai vorgese-
hen.

Im Bebauungsplan wird die Lage der Kolonnaden mit den Arkadenbaulinien vorgegeben. Die Richtli-
nien fur die Ausarbeitung von Baulinienplanen im Kanton Zug sehen lediglich Arkadenbaulinien vor,
die Bezeichnung als «Kolonnadenbaulinie» ist nicht zulassig. Mit der Vorgabe der lichten Hohe von
4.5 m und eine Tiefe, spricht Durchgangsbreite, von 4 m erhalt die Gestaltung des Strassen- und
Platzraums einen einheitlichen Charakter. Mit der freien Ausbildung der Stiitzen und des Rasters wird
eine Variation in der Einheit zugelassen. Die maximale Stutzentiefe wird auf 0.5 m beschrankt und die
minimale Durchgangsbreite von 2 m ist zu gewahrleisten, damit die Begehbarkeit der Kolonnaden si-
chergestellt ist. Mit dieser Breite besteht gemass der Grundnorm Fussgangerverkehr (VSS 640 070)
genugend Raum fiir das Begegnen oder Nebeneinandergehen von zwei Personen, auch das Kreuzen
von Personen mit Kinderwagen oder Rollstuhl ist eingeschrankt mdglich.

Der Baubereich B 2 grenzt den Strassenraum der Chollerstrasse vom Landquaiplatz ab. Der Land-
quaiplatz ist untergeordnet tUber den ndrdlich gelegenen Grinkorridor angeschlossen. Um den Land-
quaiplatz direkt an die Chollerstrasse anbinden zu kdnnen, ist im Sockelbau des Baubereichs B 2 ab
der Kolonnade ein Durchgang mit einer minimalen Breite von 7.5 m vorzusehen. Mit dieser minimalen
Breite wird angesichts der Tiefe des Baubereichs ein fiir zu Fuss Gehende raumlich angenehmes Ver-
haltnis sowie das freie Zirkulieren und Gehen sichergestellt und eine Sichtbeziehung zwischen den
beiden 6ffentlichen Raumen hergestellt. Die Hohe respektive Geschossigkeit des Durchgangs ist frei.
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Abb. 22: Ausschnitt Bebauungsplan Aussere Lorzenallmend B mit Bereich Durchgang von der-
Chollerstrasse zum Landquaiplatz
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Hoéhen
Die in den Grundmassen bezeichnete Kote Erdgeschoss gilt innerhalb der Baubereiche als massge-
bendes Terrain gemass § 11 Abs. 4 V PBG.

Die Baubereiche Sockelbauten sind auf eine Héhe von genau 14 m inklusive Bristung zu erstellen
(Pflichtige Hohe). Diese exakte Vorgabe ist, analog den Baubereichen, mit den rdumlich erforderli-
chen, quartierbildpragenden Gebaudekanten begriindet.

Die maximal zulassige Hohe der Turmbauten ist im Situationsplan bezeichnet und variiert gemass den
Uberarbeiten Gebaudehdhen 5 von 27 m bis maximal 50 m. Die maximale Héhe der Turmbauten darf,
mit Ausnahme von Kaminen, von keinem Geb&udeteil und auch von keinen technisch bedingten
Dachaufbauten sowie Installationen wie beispielsweise Anlagen fur die Energieerzeugung oder die
Klimatisierung durchstossen werden.

Die Begrenzung der Héhen entspricht nicht der Messweise gemass V PBG. Das Konkordat zur inter-
kantonalen Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) lasst jedoch zusatzliche Vorschriften zu, welche
auf das Gewabhrleisten einer einheitlichen Dachlandschaft abzielen, sofern andere Begriffe als die der
«Gesamthohe» verwendet werden.

5 Aussere Lorzenallmend, Uberarbeitung Geb&udehdhen vom 26.11.2020, :mizd
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Dachgestaltung

Der Gestaltungsgrundsatz der Dachgestaltung ist eine innovative, intensiv begriinte Dachlandschaft
auf den Sockelbauten und eine extensiv begriinte Dachlandschaft auf den Turmbauten. Ziel ist eine
stabile Pflanzengesellschaft unter extensiver Bewirtschaftung.

Die Bebauungsplane erlauben nur Flachdacher.

Technisch bedingte Dachaufbauten und Installationen sind zulassig, jedoch auf ein Minimum zu be-
schranken. Sie sind so in die Gebaudegestaltung zu integrieren und mit der Begriinung zu kombinie-
ren, dass eine gute Gesamtwirkung entsteht.

Die Dacher der Sockelbauten bilden eine zweite Ebene der Parklandschaft am Lorzepark. Sie sind
aufgrund ihrer guten Einsehbarkeit aus den Turmbauten von grosser Bedeutung fur die Bewohner-
schaft des Quartiers. Die intensive Dachbegriinung leistet einen grossen Beitrag an das klimaopti-
mierte Bauen hinsichtlich Retention, Hitzeminderung durch Verdunstung und Biodiversitatsférderung.
Der Zutritt zu den Vegetationsflachen ist mit Ausnahme von Unterhaltsarbeiten nicht gestattet. Tech-
nisch bedingte Dachaufbauten sowie Absturzsicherungen, Zugangsbeschrankungen und Gelandemo-
dellierungen sind auf den Sockelbauten zulassig. Diese sind jedoch um ihre Mehrhéhe gegentiiber der
Bristungshohe ab der Fassadenflucht gemass § 20 Abs. 1V PBG zuriickzuversetzen, so dass diese
vom Strassenraum nicht einsehbar sind.

Die Dacher der Sockelbauten dienen auch dem Aufenthalt der Bewohnerschaft. Es durfen Terrassen-
nutzungen im Umfang von maximal 15 % der angrenzenden Geschossflache der Turmbauten erstellt
werden. Bei einer Turmbaute mit einer Geschossflache von 480 m? sind beispielsweise Terrassennut-
zungen im Umfang von 72 m? zulassig. Die Beschattung dieser Terrassenflachen ist mit offenen Kon-
struktionen wie zum Beispiel begriinte Pergolen zuldssig. Auch Oblichter und Innenhéfe sind im Be-
reich der Dachgestaltung der Sockelbauten zulassig. Sofern Innenhdfe Uberdacht werden sollen, ist
die Uberdachung transparent auszufiihren. Die Flache der Oblichter darf maximal 10 % der Dachfla-
che der Sockelbauten betragen. Die Dachflache von Sockelbauten entspricht der Flache ab der Fas-
sadenflucht der Sockelbaute abzuglich der Flache von Turmbauten und der Flache von allfélligen In-
nenhdfen (gemessen jeweils ab der Fassadenflucht).

Die Begrenzung von Terrassennutzungen und Oblichtern ist so gewahlt, dass die «Leistungsfahigkeit»
der Dachbegriinung hinsichtlich Retention, Hitzeminderung und Biodiversitatsférderung gewahrleistet
bleibt und der Gestaltungsgrundsatz einer intensiv begriinten Dachlandschaft nicht untergraben wird.

Die Dacher der Turmbauten sind extensiv zu begriinen und extensiv zu bewirtschaften, damit eine
wertvolle 6kologische Begrinung mit vielfaltiger Biodiversitat entsteht. Sie sind die oberste Ebene des
Regenwassersystems des Quartiers. Sie sind ausserdem zur Stromproduktion zu nutzen (vgl. die Er-
lauterungen zu Energie und Klimaschutz). Das Solaranlagensystem ist auf eine extensive Begriinung
abzustimmen.

41.3 Nutzung

Art der Nutzung

Gemass der Anderung der Nutzungsplanung (vgl. Kap. 3) ist die neue Bauzone prioritar fir Wohnen,
Arbeiten, publikumsorientierte Nutzungen oder Bildungs- und Kulturstatten bestimmt. Da die Larm-
schutz-Empfindlichkeitsstufe Il massgebend ist, sind stark stérende Betriebe nicht zulassig. Zudem
wird fir die neue Bauzone mit speziellen Vorschriften Aussere Lorzenallmend ein minimaler Wohn-
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und Gewerbeanteil von jeweils 30 % festgelegt. Das Mass der minimal erforderlichen Nutzungen ba-
siert auf dem Prozess zum Quartiergestaltungsplan.

Im Bebauungsplan C ist gemass Absprachen der Stadt Zug mit der Korporation Zug ein neuer Primar-
schulstandort vorzusehen. Die Flachenvorgaben und Verortung innerhalb des Bebauungsplans C wer-
den dannzumal mit Dienstbarkeitsvertragen geregelt. Die Stadt Zug beabsichtigt, die Schulflachen
nach deren Bau zu erwerben.

Die Wohnnutzungen sind primar in den Turmbauten anzuordnen. Im Sockelgeschoss sind Wohnnut-
zungen primar in der zweiten Bautiefe ab der Chollerstrasse an den attraktiven Grunkorridoren res-
pektive dem Park- und Landquai anzuordnen. Eine Wohnnutzung im Erdgeschoss entlang der
Chollerstrasse ist nicht im Sinne des stadtebaulichen Konzepts und deshalb nicht zulassig. Damit sol-
len Nutzungskonflikte zwischen den Nutzenden des belebten, dffentlichen Strassenraums und der Be-
wohnerschaft ausgeschlossen werden. Bei der Anordnung der Nutzungen sind zudem die Einschran-
kungen aufgrund des Larms zu beriicksichtigen. Auf larmexponierten Fassaden sind gewerbliche Nut-
zungen oder Massnahmen im Grundriss (Balkone, Loggien, Erker, Atrien etc.) vorzusehen. Das Mass
fur die erste Bautiefe wurde gegenuber dem Quartiergestaltungsplan von ca. 15 m auf mindestens

10 m ab den Zwangsbaulinien gekiirzt. Damit wird den wenig tiefen Baubereichen E 2, E 3, E6 und E
7 Rechnung getragen. Zudem wird eine grdssere Vielfalt von Grundrisstypologien zugelassen, bei-
spielsweise zweiseitig orientierte Wohnungsgrundrisse («Durchsteckwohnungen») mit zweckmassiger
Tiefe. Mit der Anpassung entsteht ein generell grosserer Projektierungsspielraum ohne Qualitatsein-
bussen. Die zulassigen Verkaufsflachen und Freizeiteinrichtungen von maximal 500 m? pro Objekt
sind fiir die Bebauungsplane B, C, D und E abschliessend in § 39 Abs. 1 BO geregelt. Eine Vergrds-
serung dieser zulassigen Flache im Bebauungsplan ist nicht zulassig. Im Bebauungsplan wird die For-
mulierung «pro Objekt» mit der Formulierung «pro Baubereich», beispielsweise Baubereich B 1, be-
stehend aus Baubereich Sockelbaute und Baubereich Turmbaute, prazisiert. Das zulassige Mass ist
ausreichend fur Verkaufsgeschafte, Detailhdndler, Restaurationsbetriebe und Freizeiteinrichtungen
mit lokalem Einzugsgebiet.

In den Erdgeschossen sind auf die Freirdume abgestimmte Nutzungen anzuordnen, insbesondere
hinsichtlich Offentlichkeitsgrad, Frequentierung, Einsehbarkeit, Bepflanzung und Méblierung. Publi-
kumsorientierte Nutzungen wie Gastronomie und Verkauf sind insbesondere auf die Chollerstrasse
und die Platze und nach Mdglichkeit gegentber Chamer- und Steinhauserstrasse auszurichten. Auch
Ausstellungsraume oder publikumsorientierte Dienstleistungen sind beispielsweise idealerweise auf
stark frequentierte Bereiche auszurichten. Demgegeniber sind allfallige Erdgeschosswohnungen oder
Kindertagesstatten auf die ruhigeren Griinkorridore auszurichten. Die Gestaltung der Freiflachen ist
dabei auf die Erdgeschossnutzungen anzupassen hinsichtlich Offentlichkeitsgrad, Bepflanzung, Mate-
rialisierung, Beschattung und dergleichen.

Planungsbericht Gebietsplanung Aussere Lorzenallmend vom 16.09.2025



42/75

Preisgiinstiger Wohnraum

Die Stadt Zug hat die Grundeigentimerschaften von Bebauungsplangebieten bereits vor Annahme
der Initiative verpflichtet, den Planungsmehrwert infolge der Mehrnutzung mit einem minimalen Anteil
von preisgunstigem Wohnraum zu kompensieren. Aus der Umsetzung der Initiative resultiert nun je-
doch ein Wechsel der bisherigen Praxis hinsichtlich preisginstigen Wohnflachen.

Gestutzt auf den Initiativtext der Volksinitiative «2000 Wohnungen fir den Zuger Mittelstand»,

die vom Stimmvolk im Juni 2023 angenommen wurde (siehe Kapitel 2.14), sind mindestens 40 % der
neu erstellten Wohnflachen als preisglinstiger Wohnraum umzusetzen. Gemass § 18 Abs. 4 PBG ist
die Pflicht fir die Erstellung von preisginstigen Wohnungen in Bebauungsplanen auf maximal den
Umfang der Mehrausnutzung (Wohnen), vorliegend bezogen auf den rechtskraftigen Bebauungsplan,
begrenzt.

Ein héherer (freiwilliger) Anteil ist in jedem Fall zulassig. Der zuldssige Wohnanteil betragt gemass der
vorgesehenen Anderung der Bauordnung mindestens 30 % und maximal 70 %. Aufgrund des variab-

len Wohnanteils wird in den Bestimmungen des Bebauungsplans die Bandbreite des minimalen An-

teils festgelegt. Am konkreten Beispiel der folgenden Baubereiche der Bebauungsplane A bis E wer-
den die erforderlichen minimalen aGF preisgiinstiger Wohnraum bei einem Wohnanteil von 30 %,

50 % und 70 % aufgezeigt. Bei der Festlegung des minimalen Anteils aGF preisglinstiger Wohnraum
wurde auf die nachsthéhere Zehnerzahl aufgerundet.

Baubereich | Zuldssige aGF Minimale aGF Minimale aGF Minimale aGF

pro Baubereich preisgiinstiger preisgiinstiger preisglinstiger

Wohnraum bei mi- Wohnraum bei Wohnraum bei

nimalem Wohnan- | mittlerem Wohn- | maximalem Wohn-

teil von 30 % anteil von 50 % anteil von 70 %
A1 10'912 m? 1'310 m? 2'190 m? 3'060 m?
B1 3'592 m? 440 m? 720 m? 1'010 m?
c1 12'333 m? 1'480 m? 2'470 m? 3'460 m?
D1 5'464 m? 660 m? 1'100 m? 1'530 m?
E1 9117 m? 1'100 m? 1'830 m? 2'560 m?

Die preisgunstigen Wohnungen missen dauerhaft als solche angeboten werden. Sie missen gemass
der Volksinitiative «2000 Wohnungen fur den Zuger Mittelstand» eine der formulierten Voraussetzun-

gen lit. a-d erflllen:
a) Das Wohnbauférderungsgesetz (WFG) des Kantons Zug regelt, wie der preisgunstige Woh-

nungsbau vom Kanton geférdert wird. Die im WFG formulierten Anforderungen muissen erfullt

sein.

b) Der Stadtrat regelt in einer Vorordnung die Anfangsmietzinse.
c) Unter innovativen Wohnformen versteht man zeitgenéssische Wohnformen, die an die veran-
derten Lebensbedlrfnisse angepasst sind, (z.B. Cluster-Wohnungen, gemeinschaftliche

Wohnformen, Mehrgenerationenwohnen, Gross-WGs, Wohnkonzepte fir Kleinsthaushalte,
barrierefreie Alterswohnungen mit Service u.a.). Diese Wohnungen muissen zur Kostenmiete
vermietet werden. Kostenmiete heisst, dass mit deren Vermietung kein Gewinn erwirtschaftet
wird resp. der Mietzins lediglich so hoch ist, dass er die laufenden Aufwendungen unter Be-
rucksichtigung der tatsachlichen Finanzierungskosten deckt.
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d) Gemeinnutzige Wohnbautrager sind z.B. Wohnbaugenossenschaften, Stiftungen, Vereine
oder Aktiengesellschaften, die sich an der Kostenmiete orientieren und ohne Gewinn wirt-
schaften. Die Tatigkeit muss uneigenniitzig sein und im Interesse der Allgemeinheit liegen.

Die preisgunstigen Wohnungen mussen innerhalb eines Baubereichs vorgezogen oder gleichzeitig mit
dem Ubrigen Wohnungsraum realisiert werden. Der preisglinstige Wohnraum kann zwischen den ein-
zelnen Baubereichen transferiert werden. Damit sichergestellt werden kann, dass die preisgunstigen
Wohnungen tatsachlich realisiert werden, kann der Transfer jedoch nur zwischen gleichzeitig realisier-
ten Baubereichen oder aus einer bereits erfolgten Etappe stattfinden.

Aus Immissionsgriinden oder in stadtebauliche sinnvollen Fallen kann im Erd- bzw. Sockelgeschoss
statt preisglinstiger Wohnraum auch preisgiinstiger Gewerberaum flir das auf die lokalen Bediirfnisse
ausgerichtete Kleingewerbe geschaffen werden. Preisglinstiger Gewerberaum soll insbesondere er-
tragsschwachem Kleingewerbe, dass auch im Interesse der Quartierversorgung liegt, unterstitzen so-
wie zur Belebung der 6ffentlichen Raume dienen.

Sollten in der Ausseren Lorzenallmend bereits bestehenden Mietwohnungen die Voraussetzungen fiir
preisglinstigen Wohnraum erfiillen, kénnen diese an die Quote von 40 % angerechnet werden. Diese
Wohnungen mussen in der Folge dauerhaft als preisglinstige Wohnungen vermietet werden. Die
preisgunstigen Wohnungen sollen durch Anmerkungen im Grundbuch und bei Bedarf durch entspre-
chende Vertrage sichergestellt werden.

Die Pflicht zur Schaffung von preisgtinstigem Wohnraum gemass der Volksinitiative «2000 Wohnun-
gen fir den Zuger Mittelstand» soll im Rahmen der Gesamtrevision der Ortsplanung der Stadt Zug in
der neuen Bauordnung festgesetzt werden. Die Revision der Bauordnung der Stadt Zug ist zurzeit
noch im Gang und deshalb noch nicht rechtskraftig. Der Text in den Bebauungsplan-Bestimmungen
bezlglich des preisguinstigen Wohnraums orientiert sich am vorgesehenen zukinftigen Text der
neuen Bauordnung (Stand inkl. 1.Lesung im Grossen Gemeinderat).

Fur den nicht zu erwartenden Fall, dass zum Zeitpunkt der Erteilung einer Baubewilligung fur die
Aussere Lorzenallmend in der Bauordnung der Stadt Zug keine Pflicht zur Erstellung von preisgiinsti-
gem Wohnungsbau besteht und der Stadtrat diesbeziiglich auch noch keine Verordnung erlassen
konnte, wird auf die gangigen WFG-Bestimmungen verwiesen. Diese Ruckfallebene fuhrt fur die be-
troffenen Eigentiimer zur Sicherheit, dass sie das Projekt auch weiterfiihren kénnen, wenn die Stadt
Zug diesbezliglich noch keine spezielle Regelung anbieten kann.

Sollte zum Zeitpunkt der Erteilung einer Baubewilligung das geltende kommunale Recht Bestimmun-
gen zum preisgunstigen Wohnungsbau und damit zur Ziff. 12 Abs. 1-6 enthalten, so hat die Bauherr-
schaft die Méglichkeit, diese anzuwenden, wenn es fir sie vorteilhafter sein sollte. Damit soll verhin-
dert werden, dass die Bauherrschaft in einem Bebauungsplan mit allenfalls «nachteiligen» Bestim-
mungen gegeniber der Bauordnung in Bezug auf die preisgtinstigen Wohnungen gefangen ist.

414 Erschliessung

Grundsatze der Erschliessung

Der Strassenraum der Chollerstrasse bildet mit den seitlichen Kolonnaden das Riickgrat der Erschlies-
sung und verbindet die beiden Kantonsstrassen Chamerstrasse und Steinhauserstrasse. Die Mitte
des Strassenraums wird von einem Mehrzweckstreifen, der zur Aufstellung fiir Manéver und als Que-
rungshilfe dient, gebildet. In beide Richtungen folgen Fahrbahnen. Im Bereich der Anschlussknoten an
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die Kantonsstrasse sind signalisierte Velostreifen vorgesehen. Im Bereich von Tempo 30 ist kein Velo-
streifen signalisiert. Im Knoten Choller-/Sumpfstrasse ist zukinftig ein Kreisverkehr vorgesehen, um
die zusatzlichen Verkehrsbelastungen bewaltigen zu kénnen.

Durch den Ausbau der Chollerstrasse erhalten die Nutzungen eine direkte Erschliessung zur Chame-
rstrasse sowie zur Autobahn. Ebenso wird auf der neuen Chollerstrasse eine kommunale Veloroute
auf Grundlage des kommunalen Richtplans M3.20 vom 31. Méarz 2025 eingefuhrt. Auf der kommuna-
len Veloroute ist die Veloinfrastruktur auf die hohen Sicherheitsanforderungen fir weniger gelibte Ve-
lofahrerinnen und Velofahrer sowie Schilerinnen und Schiiler auszurichten. Der Veloweg, der bisher
die Chollerstrasse quert, wird zukinftig kreuzungsfrei mit einer Unterfihrung gefihrt werden, wahrend
der kantonale Veloweg am sudlichen Rand des Perimeters ndher zur Chollerstrasse verlegt wird. Ve-
lomassnahmen (u. a. auch Ausbaustandard), Etappierung sowie die Bauzeit bzw. die Bauleitung sind
mit dem Kanton abzustimmen.

Die ausfihrlichen Erlauterungen zum Verkehr sind dem Betriebs- und Gestaltungskonzept (BGK) vom
16. September 2025 und dem Verkehrsgutachten vom 16. September 2025 von TEAMverkehr.zug zu
entnehmen. Die Befahrbarkeit der vorgesehenen Verkehrsinfrastruktur wurde im Rahmen des BGK
mittels Schleppkurven gemass VSS-Norm® und die erforderliche Verkehrssicherheit mit der Einhaltung
der erforderlichen Knotensichtweiten nachgewiesen. Fir den Schleppkurvennachweis im Bereich der
Bushaltestellen wurde ein Gelenkbus mit 25 m Fahrzeuglange verwendet. Im Bereich der Erschlies-
sungskorridore und Anlieferung in den Bebauungsplanen A bis D wurde ein Lastwagen mit Anhanger
(Typ A2) und einer Fahrgeschwindigkeit von 10 km/h verwendet. Im Bereich der Erschliessungskorri-
dore und Anlieferung im Bebauungsplan E wurde aufgrund der speziellen Erschliessungssituation
(vgl. Erschliessungskorridore) ein Lastwagen ohne Anhanger (Typ B A7+) mit 11 m Fahrzeuglange
einer Fahrgeschwindigkeit von 10 km/h verwendet. Der Strassenraum der Chollerstrasse bleibt in den
Situationsplanen der Bebauungsplane weitestgehend frei von Beschllissen, weil dort das Betriebs-
und Gestaltungskonzept wegleitend ist. Gemass BGK sind auf der Chollerstrasse zwei Bushaltestellen
pro Richtung (auf Hohe der Baubereiche A 2 und A 3 und der Baubereiche B 7 und C 5) vorgesehen.

Die Stadt Zug beabsichtigt, den gesamten Strassenraum der Chollerstrasse zu erwerben. Die
Chollerstrasse wird nicht in einem Zug realisiert. Die Realisierung ist abhangig von der Etappierung
der Bebauungsplane und der einzelnen Baubereiche. Gemass heutigem Kenntnisstand ist der Baube-
ginn im Jahr 2027 vorgesehen. Eine zweite Etappe wird voraussichtlich ein einfach ausgestalteter
Neubau der Chollerstrasse zwischen den bestehenden Strassenabschnitten Chollerstrasse Nord und
Sid sein. Die Anpassung der Chollerstrasse an ihre Gestaltung gemass Betriebs- und Gestaltungs-
konzept inklusive Landerwerb und Einzug des Perimeterbeitrags erfolgt im Rahmen der Entwicklung
der jeweils angrenzenden Baubereiche. Der Bau des Kreisverkehrs im Knoten Choller-/Sumpfstrasse
wird voraussichtlich die letzte Arbeit an der Chollerstrasse sein. Eine Prognose, welcher Baubereich
wann entwickelt wird, kann zum heutigen Zeitpunkt nicht gestellt werden. Bekannt ist, dass die Grund-
eigentimerschaften unterschiedliche Realisierungshorizonte von «so schnell wie mdglich» bis erst in
20 Jahren anpeilen. Eine Fertigstellung des Strassenraums Chollerstrasse gemass Zielbild im Be-
triebs- und Gestaltungskonzept wird sich voraussichtlich einstellen, wenn die beidseitige Bebauung
der Chollerstrasse realisiert ist.

6 Vereinigung Schweizerischer Strassenfachleute, 40 271a Kontrolle der Befahrbarkeit

Planungsbericht Gebietsplanung Aussere Lorzenallmend vom 16.09.2025



45/75

Von der Chollerstrasse zweigen alternierend Erschliessungs- und Grunkorridore ab. Zwischen Fahr-
bahnen und Gebaudefassaden liegen beidseitig Funktionsstreifen. Diese dienen fassadenseitig als
Gehweg, fahrbahnseitig sind eine Baumallee, Retentionsbereiche, Bushaltestellen, Parkfelder fir Per-
sonenwagen und Veloabstellplatze vorgesehen. Entlang der Gebaudefassaden verlaufen die Kolon-
naden, welche dem Fussverkehr als witterungsgeschitzte Verkehrsflache dienen.

Abb. 23: Beispiel Querschnitt Chollerstrasse
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Quelle: Regelwerk Freiraum und Dachbegriinung vom 16.09.2025, Nipkow Landschaftsarchitektur

Die Stadt Zug beabsichtigt, den gesamten Strassenraum der Chollerstrasse zu erwerben. Der ge-
samte Strassenraum entspricht den Flachen zwischen den Baulinien (vgl. Baulinienplan Nr. 8028),
das heisst im Querschnitt von Fassade bis Fassade der geplanten Bebauung. Fir die Aufteilung der
Kosten des Landerwerbs und der Erstellung der Chollerstrasse fuhrt die Stadt Zug das Perimeterplan-
verfahren gemass dem kommunalen Strassenreglement durch.

Fur die Ubrigen Erschliessungsflachen, namentlich die Erschliessungs- und Grinkorridore, der
Parkquai, der Landquai und die Platze, gelten unentgeltliche &ffentliche Weg- und Nutzungsrechte ge-
mass dem Dienstbarkeitsplan.
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Abb. 24: Dienstbarkeitsplan vom 28.05.2024
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Quelle: Stadt Zug

Die Stadt Zug erarbeitet dazu mit den Grundeigentimerschaften Dienstbarkeitsvertrage. Die Entwrfe
der Vertrage haben bis zur 2. Lesung im Grossen Gemeinderat der Stadt Zug vorzuliegen (vgl. Kap.
4.2).

Die Erschliessung fur den Velo- und Fussverkehr erfolgt Uber alle 6ffentlich zuganglichen Flachen,
sprich die Chollerstrasse, die Erschliessungs- und Griinkorridore, den Park- sowie den Landquai. Ent-
lang der Chollerstrasse wird der Veloverkehr auf der Fahrbahn gefuhrt. In den Bebauungsplanen A bis
E werden die 6ffentlich zuganglichen Fuss- und Velowege mit Richtungspfeilen symbolisiert. Der kan-
tonale Veloweg entlang der Alten Lorze wird ab Hohe Steinhauserstrasse bis zur Unterfihrung Cha-
mer Veloweg auf dem Parkquai gefuhrt. Auch auf dem Landquai wird der Veloverkehr zusammen mit
dem Fussverkehr geflhrt. Es resultiert innerhalb des ganzen Plangebietes ein sehr dichtes, gut durch-
l&ssiges und barrierefreies Wegnetz fur den Fuss- und Veloverkehr. Dem motorisierten Individualver-
kehr, der Anlieferung und den Blaulichtorganisationen dient die Chollerstrasse als Haupterschliessung
und die Erschliessungskorridore als Feinverteiler. Fur die Anlieferung ist ab den Erschliessungskorri-
doren eine Zirkulation auf dem Park- und Landquai in den im Situationsplan bezeichneten Abschnitten
zulassig. Der Guterumschlag, Zufahrten in die Baubereiche und die Parkierung sind auf den auf den
Velo- und Fussverkehr ausgerichteten Quais nicht zulassig.

Die Einmundungen von den Erschliessungskorridoren in die Chollerstrasse, den Park- und Landquai

sind als Trottoirliberfahrten zu erstellen. So hat der Fuss- und Veloverkehr Vortritt auf den fur ihn vor-
gesehenen Flachen. Eine Ausnahme bildet der Zentrumsplatz im Bereich der Bebauungsplane B und
C. Dieser mittlere Abschnitt ist als Begegnungszone mit geteilter Verkehrsflache vorgesehen, in wel-

chen zu Fuss Gehende gegenuber Fahrzeugfilhrenden vortrittsberechtigt sind.
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Die Bestandesgarantie gilt auch fiir bestehende Erschliessungsanlagen. Details hinsichtlich Etappie-
rung und Ausnahmen von den Vorgaben der Bebauungsplane sind dem Kapitel Etappierung zu ent-
nehmen.

Erschliessungskorridore

Von der Chollerstrasse zweigen Erschliessungskorridore ab. Die Erschliessungskorridore dienen der
Zufahrt zu den Tiefgaragen und in die Baubereiche, der Anlieferung, dem Guterumschlag, der Notzu-
fahrt fur Blaulichtorganisationen, der oberirdischen Kurzzeitparkierung von Personenwagen, dem Ge-
baudezugang, der Ver- und Entsorgung, als Standort fiir Unterflurcontainer, als Wendeplatz und der
Retention. Sie weisen eine zentrale Fahrbahn, beidseitige Servicebander und entlang der Bauberei-
che mindestens 2 m breite Trottoirs auf.

Abb. 25: Schgmaschnitt Erschliessungskorridor
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Quelle: Regelwerk Dachbegriinung und Freiraum vom 16.09.2025, Nipkow Landschaftsarchitektur

Die Servicebander nehmen die vielseitigen Nutzungsanspriiche der Veloparkierung, der oberirdischen
Kurzzeitparkierung von Personenwagen, als Standort fir Unterflurcontainer sowie der Retention auf.
Die Pflanzung von hochstdmmigen Baumen in den Servicebandern ist zulassig, wenn die erforderli-
chen Sichtweiten eingehalten sind. Die genaue Projektierung der Erschliessungskorridore, insbeson-
dere die Zufahrt fir die Blaulichtorganisationen sowie die Hydrantenstandorte in Absprache mit der
Freiwilligen Feuerwehr und der wwz AG, ist im Baugesuch nachzuweisen. Mit baulichen Massnah-
men, beispielsweise versenkbaren Pollern, ist die Durchfahrt ab den Erschliessungskorridoren auf den
Park- und Landquai fir den motorisierten Individualverkehr zu verhindern. Lediglich fur die Zirkulation
der Anlieferung im Einbahnverkehr dirfen der Park- und Landquai befahren werden.
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Nur im Bebauungsplan A dirfen der Park- und Landquai zur Erschliessung der oberirdischen Kurz-
zeitparkierung in den Erschliessungskorridoren direkt stdlich der Velounterfuhrung vom MIV befahren
werden. Dies wird mit den engen Platzverhaltnissen in den Erschliessungskorridoren direkt stdlich der
Velounterfuhrung begriindet. Weil nicht gentigend Raum fir eine Fahrbahn mit Gegenverkehr und ei-
nen Wendehammer zur Verfigung steht, wird das Befahren des Park- und Landquais zugunsten der
Verkehrssicherheit und von betrieblichen Ablaufen ausnahmsweise zugelassen. Jeglicher motorisierte
Individualverkehr, welcher nicht der Anlieferung dient oder die Nutzung der oberirdischen Kurzzeit-
parkfelder im Erschliessungskorridor direkt sudlich der Velounterfiihrung beabsichtigt, hat den Wende-
hammer in den Erschliessungskorridoren (zwischen den Baubereichen A 1 und A 2 respektive A 3
und A 4) zu nutzen. Das Ubermassige Befahren des Park- und Landquais infolge Parksuchverkehr ist
durch die Grundeigentimerschaften mit einer technischen oder betrieblichen Lésung zu verhindern,
beispielsweise mit einem Parkleitsystem.

Ab den Erschliessungskorridoren erfolgt die Einfahrt in die Tiefgaragen, welche innerhalb der Baube-
reiche anzuordnen sind, und die oberirdische Zufahrt zu den Baubereichen fir die Anlieferung inner-
halb der Bebauung. Die Tiefgaragenein- und ausfahrten sind in die Gebaude zu integrieren, freiste-
hende Zufahrten sind nicht zuldssig. Jeder Baubereich ist fir seine Tiefgarage eigenverantwortlich.
Allerdings besteht die Mdglichkeit, Tiefgaragen im Bereich von Erschliessungskorridoren mit Verbin-
dungsgassen im zweiten Untergeschoss zu verbinden (vgl. die Erlauterungen zu den Baubereichen).
Die Zufahrten dirfen gemass in einem Bereich von mindestens 20 m ab Anfang des Erschliessungs-
korridors ab der Chollerstrasse bis maximal 10 m vor Ende des Erschliessungskorridors angeordnet
werden. Die Vorgabe wurde gegenuiber dem Quartiergestaltungsplan, welcher einen Mindestabstand
von 25 m ab Chollerstrasse und eine maximale Tiefe von 2/3 des Erschliessungskorridors vorsah, ent-
scharft. Fur die Projektierenden entsteht ein grosserer Anordnungsspielraum fiir die Tiefgaragenzu-
fahrten, ohne dass verkehrsbetriebliche Ablaufe beeintrachtigt werden.

Abb. 26: Ausschnitt Bebauungsplan Aussere Lorzenallmend C mit Bereich Tiefgaragenein- und aus-

fahrt ab Erschliessungskorridor
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Quelle: R+K
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Aufgrund der Lange und Geometrie der Erschliessungskorridore sowie der Anordnung des Zentrums-
platzes ist eine Anordnung gemass obiger Bestimmung nicht fir alle Baubereiche méglich. Fur die
Baubereiche A1und A2,B5und B 6, C 4, E2, E 3 sowie E 5, E 6 und E 7 ist die zweckmassige An-
ordnung der Tiefgaragenein- und ausfahrten im Baubewilligungsverfahren aufzuzeigen. Dabei ist ins-
besondere auf die Sicherstellung der Verkehrssicherheit zu achten, beispielsweise auf einen genu-
gend grossen Warteraum im Erschliessungskorridor, damit kein Riickstau in die Tiefgaragenzufahrt
entsteht. Mit dieser Ausnahmebestimmung werden projektspezifische Lésungen zugunsten der Bau-
bereiche zugelassen. In den Situationsplanen wird fir diese Baubereiche eine mdgliche Lage der Tief-
garagenein- und ausfahrten schematisch mit weissen Pfeilsymbolen aufgezeigt.

Abb. 27: Ausschnitt Bebauungsplan Aussere Lorzenallmend B mit méglicher Tiefgaragenein- und
ausfahrt
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Quelle: R+K

Das Gebiet des Bebauungsplans E wurde im Rahmen der Uberarbeitung des QGPs, Plan Nr. 6909,
nachtraglich in das stadtebauliche Konzept integriert. Dies ist erkennbar am Erschliessungssystem flr
die Baubereiche E 1 bis E 5. Die Zirkulation der Anlieferung kann in diesem Bereich nicht Gber den
Parkquai erfolgen. Deshalb ist im Erschliessungskorridor dieser Baubereiche eine Wendemaoglichkeit
fur die Anlieferung vorzusehen. Auf dem Situationsplan ist die Lage des Wendeplatzes schematisch
verortet.

Die zweckmassige Anordnung des Wendeplatzes kann variieren und ist im Baubewilligungsverfahren
mit Schleppkurven aufzuzeigen. Die Méglichkeit zum Wendemandver ist mit den Schleppkurven in fol-
gender Abbildung nachgewiesen. Eine minimale Beeintrachtigung der Grinkorridore ist zulassig. Eine
direkte Ausfahrt ab dem Erschliessungskorridor auf die Steinhauserstrasse (Kantonsstrasse) ent-
spricht nicht dem Grundsatz der rlickwartigen Erschliessung. Auch eine andere Anordnung der Er-
schliessungskorridore zu Lasten der Grunkorridore ist nicht mdglich, weil damit die erforderlichen
Spiel- und Freiflachen im Bebauungsplan E nicht nachgewiesen (vgl. die Erlauterungen zu den Frei-
raumen und Platzen) und die Grundsatze der klimaoptimierten Stadtentwicklung nicht eingehalten
werden kénnen.
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Abb. 28: Schleppkurvennachweis Wendemandver Anlieferung im Erschliessungskorridor der

Quelle: Betriebs- und Gestaltungskonzept vom 16.09.2025, TEAMverkehr.zug

Die Trottoirs in den Erschliessungskorridoren sind auf die Niveaus und die Belage der umgebenden
Trottoirs der Chollerstrasse, der Kolonnaden, der Platze sowie der Quais abzugleichen. Damit sollen
wenig funktionale Absatze verhindert, die Barrierefreiheit gewahrleistet und eine optisch nachvollzieh-
bare Wegflihrung erreicht werden.

Griinkorridore

Die Grinkorridore zweigen alternierend mit den Erschliessungskorridoren von der Chollerstrasse ab.
Diese sind offentlich zugangliche Aussenraume und dienen als begriinte Aufenthalts- und Spielberei-
che, der Veloparkierung, dem Gebaudezugang und der Retention. Neben den Platzen bilden sie die
wesentlichen Spiel- und Freiflachen gemass §6 Abs. 4 Bauordnung. Die Griinkorridore weisen einen
zentralen Freiraum und entlang der Baubereiche mindestens 2 m breite Trottoirs auf. Die zentralen
Freiraume sind quartierinterne, jedoch 6ffentlich zugangliche und baumbestandene Aussenrdume. Die
hochstammigen Baume mit lichtem Laub und einer Stammhdhe von ca. 4.5 m bis 6 m sind als Baum-
gruppen von mindestens vier Baumen anzuordnen. Sie Ubernehmen einen Grossteil der Retention
und Entwasserung und verbinden zusammen mit dem Park- und Landquai die aussenliegenden Land-
schaftsraume.

Planungsbericht Gebietsplanung Aussere Lorzenallmend vom 16.09.2025



51/75

Abb. 29: Schemaschnitt Griinkorridor

I 20
=
iy e NE
& g
LS T 8
L =
e = S & =4 -
TR [] b= (U]
# S | c %L ) S ‘
= =N 43 2 c . £ o =
R # e o X o ] S cuo 3 S
p.?‘!ﬂawﬁyﬁungmtensw c® £ 5 @& @ =2 &
L . : [e) > C C fas) © C
Fe ot ke o oL ~g 2 6% = c 8
e : ; © >
[1s|< A = Vg @ o0 ch I
Sockelgeschoss OK 14m =1 N ¢ =y = =58
o] B 7] ~Y 5 £ O 5
sl 85 5 a-Z oc
gl =29 o 3= = gce e
o|2 B B YVw :© g a 3
Al e o 35 L ® 5 2
ool o c 2 B e B9
Sle s & Pl £ S=3
@ c 9 s > 8 =0 o
ol Q= .= = S o
ul= as = - @ Q
2= v a T S 8 =
| oo .rPoH o e < Q.5
7] ) D G : =i
gl S« 0.2 @ c LT &
Q) C ~ ) S W = =
dle w & > T SER £ S = £
> S R

Quelle: Regelwerk Dachbegriinung und Freiraum vom 16.09.2025, Nipkow Landschaftsarchitektur

Die Trottoirs in den Griinkorridoren sind auf die Niveaus und die Belage der umgebenden Trottoirs der
Chollerstrasse, der Kolonnaden, der Platze sowie der Quais abzugleichen. Damit sollen wenig funktio-
nale Absatze verhindert, die Barrierefreiheit gewahrleistet und eine optisch nachvollziehbare Wegflih-
rung erreicht werden. Im Ubergangsbereich zum Strassenraum der Chollerstrasse sind beidseitig
nutzbare Sitzbanke als Aufenthalts- und Filterelement vorgesehen, welche zudem die Zufahrt in die
Grinraume verhindern. Auf Seiten des Park- und Landquais ist die Zufahrt flir den motorisierten Indi-
vidualverkehr mit baulichen Massnahmen zu verhindern.

Parkquai und Landquai

Im Sudosten gegeniber dem Lorzepark wird das neue Quartier vom grossziigigen Parkquai abge-
schlossen. Der Parkquai bildet den niveaugleichen Ubergang in den Lorzepark und ist Zirkulations-
und Aufenthaltsmeile. Das vis-a-vis bildet im Nordwesten der Landquai, welcher eine abschliessende,
zum Landwirtschaftsland erhéhte Kante bildet. Der Landquai ist Zirkulations- und Aufenthaltsmeile mit
Blick in die offene Landschaft.

Die Quais dienen primar dem Fuss- und Veloverkehr, als Aufenthaltsbereiche und insbesondere auch
der Retention. Temporare Durchfahrten sind nur fir die Zirkulation der Anlieferung im Einbahnverkehr
und fur die Erschliessung der oberirdischen Kurzzeitparkierung in den Erschliessungskorridoren direkt
sudlich der Velounterfihrung im Bebauungsplan A zulassig. Der Glterumschlag ist in den Erschlies-
sungskorridoren oder innerhalb der Baubereiche vorzusehen. Eine Zufahrt in die Baubereiche ab
Park- und Landquai ist nicht zulassig. Die Quais sind gegliedert in Vorzonen, welche den Bauberei-
chen vorgelagert sind, welche den Erdgeschossnutzungen dienen und als Erschliessungsflache ge-
nutzt werden konnen. In der Mitte der Quais sind begriinte, zum Teil baumbestandene Sickermulden
und Wiesenbander vorgesehen, welche auf Seite des Landquais grésser dimensioniert sind. Auf dem
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Parkquai bildet der kantonale Veloweg den Abschluss zum Park. Der Veloweg wird neu von der Stein-
hauser Strasse bis zum Chamer Veloweg auf dem Parkquai statt entlang der Alten Lorze gefuhrt. Auf

dem Landquai bildet eine fussverkehrsorientierte Hartbelagsflache und eine bis zum Freiraum westlich
des Baubereichs A 3 durchgangige, erhdhte Sitzmauer die klare Gelandekante des bebauten Gebiets

zum Kulturland.

Die Trottoirs in den Erschliessungskorridoren sind auf die Niveaus und die Belage der umgebenden
Trottoirs der Chollerstrasse, der Kolonnaden, der Platze sowie der Quais abzugleichen. Damit sollen
wenig funktionale Absatze verhindert, die Barrierefreiheit gewahrleistet und eine optisch nachvollzieh-
bare Wegflihrung erreicht werden.

Parkierung

Bei der Ausseren Lorzenallmend handelt es sich um ein Verdichtungsgebiet, d. h. es kann im Rahmen
von Bebauungsplanen eine hohe Ausniitzung realisiert werden. Vorliegend ist mit der Bebauungspla-
nung eine AZ von 1.8 zulassig. Der Kanton Zug hat fiir solche Verdichtungsgebiete festgelegt, dass
das Parkfeldangebot nicht grosser sein darf als der Bedarf der Regelbauweise.

In den Bebauungsplanen wird deshalb fiir jeden Baubereich eine maximal zulassige Anzahl von Park-
feldern fir Personenwagen definiert. Mit der Aufteilung auf die Baubereiche wird verhindert, dass spa-
tere Bauetappen benachteiligt werden, weil die zulassigen Parkfelder «aufgebraucht» waren. Die de-
taillierte Herleitung und Berechnung des Parkfeldbedarfs ist dem Verkehrsgutachten vom 16. Septem-
ber 2025 von TEAMverkehr.zug zu entnehmen. Pro Baubereich kann die Anzahl maximal zulassiger
Parkfelder nach den Ansatzen und Anteilen am Grenzbedarf gemass § 6 Parkplatzreglement aufge-
teilt werden. Im Anhang zum Verkehrsgutachten wird beispielhaft aufgezeigt, wie die Aufteilung vorge-
nommen werden kann. Mit den Prozentanteilen kann die Anzahl Parkfelder bedarfsgerecht und auf
das spezifische Nutzungsszenario abgestimmt verteilt werden.

Fir die ganze Gebietsplanung resultiert bei einer maximal zulassigen anrechenbaren Geschossflache
von rund 242'000 m? ein Bedarf von rund 2'250 Parkfeldern. Entlang der Chollerstrasse sind gemass
dem Betriebs- und Gestaltungskonzept weitere 27 6ffentliche Parkfelder sowie Veloabstellanlagen
vorgesehen. Diese werden im Situationsplan nicht abgebildet, jedoch wird die maximale Anzahl der
offentlichen Parkfelder entlang der Chollerstrasse in den Bestimmungen verortet. Die maximale An-
zahl der 6ffentlichen Parkfelder entlang der Chollerstrasse ergibt sich aus den erforderlichen Sichtwei-
ten und Knotenabstanden fiir die Gewahrleistung der Verkehrssicherheit sowie aus den erforderlichen
Nutzungen im Funktionsstreifen, namentlich aus den erforderlichen Versickerungsflachen im Sinne
der klimaoptimierten Stadtentwicklung sowie aus den Bushaltestellen und Veloabstellplatze.

Die Parkfelder sind primar in Tiefgaragen anzuordnen. Lediglich auf den Servicebandern in den Er-
schliessungskorridoren ist die Anordnung von oberirdischen Kurzzeitparkfeldern fur Personenwagen,
bevorzugt fiir Besucherlnnen und Kundschaft, zulassig. Diese oberirdischen Kurzzeitparkfelder sind
gemass kantonaler Vorgabe flr Verdichtungsgebiete in jedem Fall an die maximal zulassige Anzahl
Parkfelder pro Baubereich anzurechnen. Sie durfen auf 20 % der Lange der beiden Servicebander an-
geordnet werden, Bruchteile sind aufzurunden. Die Beschrankung ist erforderlich, weil die Serviceban-
der in den Erschliessungskorridoren weiteren Nutzungen wie der Tiefgaragenzufahrt, Veloabstellplat-
zen, Unterflurcontainer und Versickerungsmulden Platz bieten missen. Die oberirdischen Parkfelder
in den Erschliessungskorridoren sind aufgrund ihrer Lage explizit fur die Kurzzeitparkierung, insbeson-
dere fUr Besucherlnnen und Kundschaft vorgesehen. Alternativ kdnnen diese oberirdischen Parkfelder
fur Taxis, Carsharing oder rollstuhlgerechte Parkfelder genutzt werden.

Planungsbericht Gebietsplanung Aussere Lorzenallmend vom 16.09.2025



53/75

Abb. 30: Schema der Nutzungsverteilung in den Servicebandern
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Die schmalen Erschliessungskorridore stdlich der Velounterfiihrung bilden eine Ausnahme. Diese
sind mit einer Baumallee zu bepflanzen. Zwischen den Baumen ist die Anordnung von je vier oberirdi-
schen Kurzzeitparkfeldern fur Besucherlnnen und Kundschaft zuldssig und in den Bestimmungen ver-
ortet. In den Erschliessungskorridoren kdnnen damit rund 60 oberirdische Kurzzeitparkfelder zu liegen
kommen. Die gesamte Anzahl oberirdischer Parkfelder entlang der Chollerstrasse und in den Er-
schliessungskorridoren der flinf Bebauungsplane belauft sich auf insgesamt rund 90 Parkfelder.

Der Transfer von Parkfeldern zwischen den Baubereichen innerhalb desselben Bebauungsplanes ist
zulassig. Der Transfer von Parkfeldern ist jedoch als 6ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung im
Grundbuch anzumerken. Damit kbnnen die Grundsticke nur mit dieser Eigentumsbeschrankung ver-
aussert werden.

Bestehende oberirdische Parkfelder, welche aufgrund einer Etappierung aufgelést werden, dirfen im
Sinne eines Provisoriums auf dem eigenen Grundstiick ersetzt werden. Diese missen zuriickgebaut
werden, sobald das eigene Grundstiick ebenfalls gemass Bebauungsplan iberbaut wird. Diese Park-
felder durfen nicht an Dritte vermietet werden.

Mobilitatskonzept

Fir jeden Baubereich ist im Baubewilligungsverfahren ein Mobilitdtskonzept zur Bewilligung einzu-
reichen. Im Mobilitdtskonzept sind flankierende Massnahmen zur Verkehrslenkung sowie die Auftei-
lung der Parkfelder auf die Nutzenden aufzuzeigen. Jedes Mobilitatskonzept ist auf die vorgesehenen
Nutzungen auszurichten. Mdgliche Massnahmen sind die Schaffung von Carsharing-Angeboten, die
Realisierung einer benutzungsfreundlichen und raumlich optimierten Veloinfrastruktur mit Ladestatio-
nen fiir E-Bikes oder die Vermietung von Velos und Cargobikes. Abhangig vom angestrebten Markt-
segment kdnnen Mobilitdtsvereinbarungen in Mietvertrdgen mit Unternehmungen oder Autoverzichts-
erklarungen in Mietvertragen fir Bewohnerlnnen vorgesehen werden. Die Einhaltung der Mobilitats-
konzepte ist mit einem Controlling sicherzustellen.

Die Parkfelder fir Besucherlnnen, Kundschaft und Beschaftigte sind gemass den Vorgaben der Stadt

ab der ersten Minute und lenkungswirksam zu bewirtschaften. Diese Massnahmen sichert die Stadt
Zug mit Nebenbestimmungen in der Baubewilligung.
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Autoarme und autofreie Wohn- und Nutzungsformen

Mit den Bebauungsplanen sind auch autoarme und autofreie Wohn- und Nutzungsformen zul&ssig.
Die beiden Begriffe orientieren sich an der Verfiigbarkeit von privaten Parkfeldern, wobei in der Regel
autoarmes Wohnen einen Wert von 0.21 bis 0.5 Autos respektive Motorrader pro Wohneinheit und au-
tofreies Wohnen einen Wert von 0.2 oder weniger Autos respektive Motorrader pro Wohneinheit be-
schreiben. Das autoarme und autofreie Wohnen kann den Ressourcen- und Energiebedarf drastisch
senken, es resultieren weniger Verkehr und mehr Verkehrssicherheit. Neben der Verkehrsverlagerung
auf den Fuss- und Veloverkehr resultieren geringere Investitions- und Mietkosten sowie eine starkere
Nutzung der lokalen Dienstleistungs- und Freizeitangeboten und somit eine Belebung des Quartiers. 7

Im Mobilitdtskonzept ist die Reduktion des Parkfeldangebots fir Personenwagen respektive die Si-
cherstellung des Betriebs und das Controlling nachzuweisen.

Ein Transfer von Parkfeldern aus der Differenz zwischen dem reduzierten Parkfeldangebot infolge von
autoarmen und autofreien Wohn- und Nutzungsformen und dem maximal zuldssigen Angebot auf an-
dere Baubereiche ist nicht zulassig.

Abstellplatze fiir Motorrader und Kleinmotorfahrzeuge

Zusatzlich zu den zu erstellenden Parkfeldern fiir Personenwagen sind Parkfelder fiir Motorrader und
Kleinmotorfahrzeuge zu erstellen. Der erforderliche Bedarf betragt mindestens 10 % der Anzahl Park-
felder fir Personenwagen.

Liegen besondere Verhaltnisse vor, beispielsweise bei speziellen Nutzungen oder bei Vorliegen eines
Mobilitatskonzepts, kann auf begriindetes Gesuch hin eine Reduktion oder eine Erhéhung des erfor-
derlichen Bedarfs im baurechtlichen Entscheid bewilligt werden.

Veloabstellplatze

Fir die Velos werden analog zu den Parkfeldern fir Personenwagen fiir jeden Baubereich eine mini-
mal erforderliche Anzahl von Veloabstellplatzen definiert. Die detaillierte Herleitung und Berechnung
des Bedarfs von Veloabstellplatzen ist dem Verkehrsgutachten vom 16. September 2025 von TEAM-
verkehr.zug zu entnehmen. Das in den Bestimmungen festgelegte Minimum von Veloabstellplatzen
darf unterschritten werden, wenn der effektive Bedarf an Veloabstellplatzen gemass Bedarfsermittiung
nach VSS-Normé8 tiefer liegt, beispielsweise aufgrund eines spezifischen Nutzungsszenarios. Fiir die
ganze Gebietsplanung resultiert ein Bedarf von rund 5’100 Veloabstellplatzen.

Gemass der Praxis der Stadt Zug sind die Veloabstellplatze fur Beschéaftigte bei Realisierung einer
Bauetappe mindestens 60 % des Bedarfs der Bauetappe zu erstellen. Der verbleibende Bedarf ist ent-
sprechend der Nachfrage zu erstellen. Im Baugesuch ist jedoch aufzuzeigen, mit welchem Anlagesys-
tem der gesamte Bedarf erfullt werden kann. Entlang der Chollerstrasse sind gemass dem Betriebs-
und Gestaltungskonzept weitere Veloabstellanlagen vorgesehen.

Die Veloabstellplatze sind gemass den VSS Normen® zu projektieren. Es wird zwischen Kurzzeitab-
stellplatzen und Langzeitabstellplatzen differenziert. Das Kurzzeitparkieren ist Parkieren fiir eine kurze
Zeitdauer von einigen Minuten bis zu zwei Stunden und wird beispielsweise von der Kundschaft und

7 Aus Plattform autofrei/autoarm Wohnen (PAWO), https://wohnbau-mobilitaet.ch, Abfrage vom 12.04.2023

8 Vereinigung Schweizerischer Strassenfachleute, 40 065 Parkieren; Bedarfsermittlung und Standortwahl von Veloparkierungs-
anlagen

9 Vereinigung Schweizerischer Strassenfachleute, 40 065 Parkieren; Bedarfsermittiung und Standortwahl von Veloparkierungs-
anlagen, 40 066 Parkieren; Projektierung von Veloparkierungsanlagen

Planungsbericht Gebietsplanung Aussere Lorzenallmend vom 16.09.2025


https://wohnbau-mobilitaet.ch/

55/75

Besucherlnnen benutzt. Das Langzeitparkieren ist Parkieren fur eine Zeitdauer von mehr als zwei
Stunden, auch Uber Nacht oder an Wochenenden. Es wird insbesondere von der Bewohnerschaft, Be-
schaftigten, Pendlern, Schiilern oder Hotelgasten benutzt. Entsprechend unterschiedliche Anforderun-
gen bestehen an die Standorte und die Anlagesysteme der Veloabstellanlagen. Ein Grossteil der Ve-
loabstellplatze ist demnach innerhalb der Baubereiche anzuordnen. Kurzzeitabstellplatze sind in den
Erschliessungs- und Griinkorridoren vorzusehen.

Die Verortung der Veloabstellplatze wird nicht auf Stufe Bebauungsplan geregelt. Fir die nachgela-
gerten Projektplanungen ist ein Anordnungsspielraum erforderlich. In den Erschliessungskorridoren
soll aufgrund der Verkehrssicherheit, der Einordnung und der Versickerung keine Pflicht fur Gber-
dachte Veloabstellplatze (Kurzzeitparkierung) festgelegt werden.

4.1.5 Freiraum

Gestaltung

«Das (ibergeordnete Freiraumkonzept legt sich (iber den 6ffentlichen Raum und die Baukérper. Es
schafft als robustes Grundgeriist fiir das gesamte Quartier einen attraktiven Lebensraum der auch die
weitere Entwicklung als generationentlibergreifender, klimaangepasster Stadtfreiraum ermdglicht. Auf
verschiedenen Ebenen wird die Stadtlandschaft mit dem Landschaftsraum vernetzt. Das innere
Raumgefiige schafft Offentlichkeit und rdumliche Durchléssigkeit mit attraktiven Aufenthalts- und
Spielbereichen fiir ein ansprechendes Wohn- und Arbeitsumfeld. Zur natiirlichen Beschattung werden
Baume eingesetzt, Platzflachen weisen ausserhalb der intensiv genutzten Zirkulationsbereiche Re-
tentionsflachen auf.

Mit einer umfassenden Organisation des Regenwassersystems, intensiver Begriinung der Dachland-

schaft, sowie einer verbindlich geregelten Gestaltung der 6ffentlichen Griinrdume und méglichst ho-

hem Begriinungsanteil wird ein Mehrwert fiir das neue Stadtquartier hinsichtlich Nachhaltigkeit, Bio-

diversitat und Stadtklima geschaffen.

Ziele sind:

- Lesbarkeit des Quartiers als Einheit und die Orientierung im Inneren;

- Einbindung in den umliegenden Landschaftsraum;

- afttraktive Fussgéngerfldchen und Aufenthaltsorte;

- Verbindung der Parallelachsen Chollerstrasse, Landquai und Parkquai;

- maximale Retention des Regenwassers innerhalb des Quartiers;

- intensiv begriinte Dachlandschaft;

- hoher Begriinungsanteil auf allen Freiraumebenen;

- natirliche Beschattung durch Baume zur Optimierung des Mikroklimas flir ein gesundes Wohn-
und Arbeitsumfeld;

- Forderung der Biodiversitdt im Siedlungsgebiet, 6kologischer Ausgleich;

- extensive Unterhaltssituation;

- Grundsétze 6kologische Infrastruktur.

- Umsetzung des Massnahmenkatalogs Stadtklima aus Klimaanalyse Stadt Zug 2020.» 10

Gestaltungsgrundsatz sind eine klimaoptimierte Stadtentwicklung mit besonders hoher gestalterischer
Qualitat und das Erfillen der verschiedenen Nutzungsanspriiche.

Weiter gelten die Grundsatze der 6kologischen Infrastruktur. «Eine ékologische Infrastruktur ist ein
Netzwerk von Fléachen, die fiir die Biodiversitdt wichtig sind. Sie dient dazu, die wertvollen natiirlichen

10 Regelwerk Dachbegriinung und Freiraum vom 19.09.2025, Zielbild, Nipkow Landschaftsarchitekten
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und naturnahen Lebensrdume in der Schweiz zu erhalten, aufzuwerten, wiederherzustellen und zu
vernetzen. Die 6kologische Infrastruktur besteht aus Kern- und Vernetzungsgebieten, die in ausrei-
chender Qualitdt und Quantitédt vorhanden und in geeigneter Anordnung im Raum verteilt sein miis-
sen.» ' Die Aussere Lorzenallmend soll als Vernetzungsgebiet die Kerngebiete mit zuséatzlichen éko-
logisch wertvollen Lebensrdumen erganzen und die Durchlassigkeit der Landschaft zwischen den
Schutzgebieten sicherstellen. Mit den Vorgaben zur Freiraumgestaltung kann dem nationalen Bestre-
ben zum Ausbau der 6kologischen Infrastruktur Folge geleistet werden. Die wichtigsten Flachen inner-
halb der Bebauungsplane sind die Gruinkorridore und die intensiv begriinte Dachlandschaft. Der aus-
serhalb der Bebauungsplane liegende Lorzepark mit wechselfeuchten Bereichen vernetzt die Land-
schaft Uber die renaturierte Alte Lorze mit dem Naturraum am Zugersee.

Damit diese Grundsatze und Ziele erreicht werden, ist die Umsetzung des Freiraumplans und des Re-
gelwerks Dachbegrinung und Freiraum von hoher Bedeutung. Im Rahmen des Baubewilligungsver-
fahrens ist die Umsetzung mit einem 6kologischen Gutachten einer qualifizierten Fachperson nachzu-
weisen. Die Fachperson muss mindestens Uber ein Bachelor-Diplom oder einen vergleichbaren Ab-
schluss verfligen und Mitglied im Bund Schweizer Landschaftsarchitekten und Landschaftsarchitektin-
nen (BSLA) sein. Im dkologischen Gutachten ist nachzuweisen, wie der Freiraumplan und das Regel-
werk umgesetzt werden. Gemass Erlauterungen zu den Bestandteilen besteht ein Spielraum flr Ab-
weichungen, wenn diese zweckmassig begriindet und eine zumindest gleichwertige Losung erzielt
wird. Die Beurteilung von Abweichungen erfolgt grundsatzlich durch die Stadt Zug im Baubewiilli-
gungsverfahren. Die von der Stadt Zug festgestellten Mangel sind mit einem Gegengutachten geltend
zu machen. Auch Resultate von qualifizierten Projektwettbewerben sind nicht selbstredend geni-
gende Nachweise fir Abweichungen, die Beurteilung durch die Stadt bleibt vorbehalten. Vorliegender
Vollzug des Freiraumplans und des Regelwerks ermdglicht unter Berlcksichtigung des teilweise gros-
sen Realisierungshorizonts auch zukuinftig alternative oder bessere Losungen. Der Freiraumplan ist
wegleitender Bestandteil der Bebauungsplane. Die Vorgaben zur dkologischen Infrastruktur nicht in
deren Bestimmungen aufgenommen.

Die Freiraume im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind zusammen mit der angrenzenden Be-
bauung gemass Regelwerk zu planen und umzusetzen. Der angrenzende Lorzepark ist moglichst
rasch, jedoch spatestens mit der Realisierung der Bauten und Freirdume im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans zu erstellen.

Abstimmung mit Waldgesetzgebung

Im Planungsprozess hat ein intensiver Austausch mit dem Amt fir Wald und Wild des Kantons Zug
bezlglich Realisierung Lorzepark und Renaturierung Alte Lorze stattgefunden. Besprochen wurde un-
ter anderem der Umgang mit und die Ausgestaltung des Gewasserraumes, die Abstimmung von Mas-
snahmen hinsichtlich Hochwassergefahren (Terrainaufnahme, Modellierung, Briicken) und eine
Baumbestandsanalyse. Die Umsetzung des Lorzeparks als Parklandschaft findet nachgelagert zur
Gebietsplanung Lorzenallmend unter Einbezug des Amtes fiir Wald und Wild statt, womit die Bertick-
sichtigung der Waldgesetzgebung sichergestellt werden kann. Die Planungsphase ist bis 2026 vorge-
sehen, die Realisierung soll ab 2027 folgen. Die erste Realisierungsetappe umfasst die Grundstiicke
der Stadt Zug und der wwz AG im westlichen Bereich. Die weiteren Etappen erfolgen in Koordination
mit den Bebauungsabsichten der jeweiligen Grundeigentiimerschaften.

1 Aus Fachinformationen Okologische Infrastruktur, Bundesamt fiir Umwelt (BAFU), https://tinyurl.com/oecinfra ,Abfrage vom
14.04.2023
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Damit das Ziel einer durchlassigen, als 6ffentlichen Raum wahrnehmbaren Umgebung erreicht wird,
sind Einfriedungen in den Aussenrdumen nicht zuldssig. Zugangsbeschrankungen sind lediglich zu
Innenbereichen auf Erdgeschossniveau (Innenhéfe, Hallen, Atrien) oder aber bei ausgewiesenem Be-
darf zuldssig, wie beispielsweise bei einem Aussenbereich einer Kindertagesstatte.

Freiraume und Platze

Im neuen Stadtteil Aussere Lorzenallmend ist eine Vielzahl unterschiedlicher neuer Freirdume und
Platze fur die vielseitigen Bedirfnisse vorgesehen. Vier unterschiedliche Platzrdume setzen zusam-
men mit der Bebauungsstruktur freirdumliche Schwerpunkte. Sie Gbernehmen auch eine wichtige Re-
tentionsfunktion, weshalb ihre Oberflachen vorwiegend versickerungsfahig zu gestalten sind. Der
Park- und Landquai bilden als Flanierzonen die klaren Kanten des neuen Stadtteils und sind entspre-
chend einheitlich zu gestalten.

Der Auftaktbereich an der Steinhauserstrasse bildet als baumbestandener Platzbereich den noérdli-
chen Quartierauftakt. Der Auftaktbereich ist in Abstimmung auf die angrenzenden Nutzungen, insbe-
sondere im Erdgeschoss, zu gestalten. Aufgrund der Projektierung respektive der geringen Restflache
zwischen Baubereich A1 und rechtskraftigen Baulinie wird auf die Festlegung eines Auftaktbereichs
Chamerstrasse verzichtet. Dieser Bereich ist bei der weiteren Projektierung in Koordination mit dem
kantonalen Projekt zu entwickeln. Ostlich der Baubereiche A 1 und A 2 liegt der Freiraum entlang der
Alten Lorze, welcher der Erholung und Freihaltung des Naturraums, als Biodiversitatsforderflache, als
Frischluftkorridor und der Retention dient und die Charakteristik des Lorzeparks fortflihrt. Westlich der
Baubereiche A 3 und A 4 ist ein weiterer Freiraum als Spiel- und Aufenthaltsflache zu erstellen, die
Vegetation schirmt den Freiraum von der Chamerstrasse ab.

Beim Baubereich E 3 ist ein Heilkrautergarten fir das Haus der Homd&opathie im Interesse der Grund-
eigentimerschaft vorzusehen. Die Grundeigentimerschaft méchte den Heilkrautergarten im Bebau-
ungsplan planungsrechtlich explizit festgelegt haben. Aufgrund des Settings ist der Heilkrdutergarten
nicht 6ffentlich zuganglich. Beim Baubereich E 7 ist bei Bedarf eine unversiegelte Erschliessungsfla-
che zulassig, ansonsten ist diese Flache im Sinne des Auftaktbereichs Steinhauserstrasse und nicht
im Sinne eines Erschliessungskorridors zu gestalten. Unversiegelte Erschliessungsflachen kénnen
beispielsweise Wege aus Kies oder unverfugter Natursteinpflaster sein. Die genauen Vorgaben und
Charakterisierungen der Freirdume und der Platze sind dem Regelwerk Freiraum und Dachbegriinung
zu entnehmen.

Die offentlich zuganglichen Frei- und Grinrdume sind gemass dem Entwurf des Dienstbarkeitsver-
trags durch die Stadt Zug, im Auftrag der Stadt Zug oder durch die Grundeigentimerschaften zu pfle-
gen und zu unterhalten. Mit dieser Bestimmung soll ein «Wildwuchs» verhindert werden, insbeson-
dere damit wertvolle Griin- und Freiflachen nicht reduziert, banalisiert oder falsch gepflegt und unter-
halten werden. Die Stadt Zug erarbeitet dazu mit den Grundeigentimerschaften Dienstbarkeitsver-
trage. Innerhalb der Baubereiche kdnnen private Freirdume in Innenhofen, Atrien oder auf den Dach-
terrassen angeboten werden.
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Nachweis der erforderlichen Spiel- und Freiflaichen

Bebauungsplane haben gemass § 6 der Bauordnung zusammenhangende und gut gestaltete Spiel-
und Freiflachen im Umfang von mindestens 15 % der anzurechnenden Landflache gemass Verord-
nung zum Planungs- und Baugesetz auszuweisen.

Diese Spiel- und Freiflachen werden in den Bebauungsplanen mit den Grinkorridoren, den Platzen
und den weiteren Freiraumen verbindlich gesichert. Uber alle fiinf Bebauungspléne werden die erfor-
derlichen Flachen im Umfang von rund 17'000 m2 um Gber 10'000 m? (ibertroffen. Damit sind die we-
sentlichen Vorzige gemass § 32 PBG im Sinne von besonders gut gestalteten Freirdumen nachge-
wiesen.

Abb. 31: Situationsplan mit anrechenbarer Landflache fir die Berechnung der Freiflachen unter Be-
riicksichtigung der projektierten Verkehrsflachen gemass BGK, 16.09.2025

Quelle: R+K

Mit Ausnahme des Freiraums im Stdosten von Bebauungsplan A und des privaten homdopathischen
Gartens im Nordwesten von Bebauungsplan E haben alle Freirdume 6ffentlich zugéanglich zu sein. Die
erforderlichen Spiel- und Freiflachen sind fur jeden Bebauungsplan nachzuweisen. Die Grundeigenti-
merschaften, welche auf ihnren Grundstlicken keine Spiel- und Freiflachen realisieren kénnen, haben
sich im Rahmen von privatrechtlichen Vereinbarungen an den Kosten zu beteiligen. Privatrechtliche
Dienstbarkeitsvertrdge sind alleinige Aufgabe der Grundeigentiimerschaften. Die Entwurfe der Ver-
trdge haben bis zur 2. Lesung im Grossen Gemeinderat der Stadt Zug vorzuliegen.

Gemass der Festlegung im Zonenplan ist gestiitzt auf § 8 der Bauordnung im Gebiet der Ausseren
Lorzenallmend ein 6ffentlich zuganglicher, zusammenhangender Quartierfreiraum im Umfang von
mindestens 5 % der anzurechnenden Landflache gemass V PBG auszuscheiden und attraktiv zu ge-
stalten. Mit dem neuen Lorzepark im Umfang von lber 25'000 m? wird der erforderliche Anteil um
mehr als das Finffache Ubertroffen.

Bepflanzung

Der Bebauungsplan gibt vor, dass an den im Situationsplan schematisch bezeichneten Lagen stand-
ortgerechte, alterungsfahige und bodengebundene Baumpflanzungen vorzusehen sind. Fir die wei-
tere Bepflanzung sind der Freiraumplan und das Regelwerk Dachbegrinung und Freiraum weglei-
tend. Im Regelwerk ist eine grosse Auswahl der zulassigen Pflanzen aufgelistet.

Die Vorgabe zur Bodengebundenheit wird durch die Anforderungen an gute Voraussetzungen fur das
Baumwachstum und einen mdglichst geringen Versiegelungsgrad begriindet. Pflanzgefasse als Ge-
staltungselemente oder im Sinne von «Urban Gardening», beispielsweise auf versiegelten Flachen,
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zur Raumbildung in der Aussengastronomie oder innerhalb in Innenhéfen, Atrien und auf Balkonen,
sind als Erganzung zu bodengebundenen Pflanzungen zulassig. Es wird auf die Richtlinien zur Ben(t-
zung des offentlichen Grunds der Stadt Zug vom 2. Oktober 2007 verwiesen.

Ausstattung

Die Moblierung des Strassenraums Chollerstrasse, der Erschliessungs- und Griinkorridore, der Platze
sowie des Parkquais und des Landquais sind gemass dem Katalog Standardmobiliar der Stadt Zug
auszufuhren. Hinsichtlich Kostentragung erarbeitet die Stadt Zug mit den Grundeigentimerschaften
Dienstbarkeitsvertrage. Die Entwiirfe der Vertrage haben bis zur 2. Lesung im Grossen Gemeinderat
der Stadt Zug vorzuliegen (vgl. Kap. 4.2).

Das wegleitende Regelwerk Dachbegriinung und Freiraum zeigt die exemplarische Ausstattung ge-
mass dem Katalog Standardmobiliar. Auch hier gilt, dass Abweichungen mdglich sind, wenn diese
zweckmassig begriindet und eine zumindest gleichwertige Lésung erzielt wird.

4.1.6 Ver- und Entsorgung

Energie und Klimaschutz

Die Stadt Zug hat sich im Jahr 2011 den Zielen der 2000-Watt-Gesellschaft verpflichtet und erhielt als
Energiestadt das Label Gold (beste Kategorie). Dies verpflichtet die Stadt, Verbesserungen in energe-
tischer und 6kologischer Hinsicht auf ihrem gesamten Gemeindegebiet umzusetzen. Die Bebauungs-
plane haben folglich gewisse Anforderungen an Energie und Nachhaltigkeit zu erfiillen. Das revidierte
kantonale Energiegesetz (EnG-ZG, BGS 740.1) sowie die dazugehérende Energieverordnung

(V EnG-ZG, BGS 740.11) traten am 1. Februar 2024 in Kraft. Ziel ist, dass die Bauten im Kanton Zug
noch energieeffizienter werden und dass madglichst erneuerbare Energien genutzt werden. Neubauten
sollen gar einen Teil des Strombedarfs selbst erzeugen. Im Baubewilligungsverfahren werden dem-
nach hohe Anforderungen an eine nachhaltige Energienutzung zu beachten sein.

Fir den Bebauungsplan A wurde durch Andy Wickart Haustechnik AG das Energiekonzept vom 13.
Mai 2023 erarbeitet. Fir die Bebauungsplane B bis E wurde durch EBP das gemeinsame Energiekon-
zept Areal «8ussere Lorzenallmend» vom 19. Juni 2023 erarbeitet. Sie beinhalten Aussagen zur Er-
stellung (Graue Energie), zum Betrieb (Warmedammung, Bedarfsabschatzung, Strom-, Warme- und
Kalteerzeugung) und zum Riickbau (Recycling, System- und Bauteiltrennung) sowie zur Mobilitat (vgl.
die Erlduterungen zum Mobilitdtskonzept). Diese Energiekonzepte sind im Baugesuch weiter zu ver-
feinern.

In der Bestimmung wird bei den Neubauten im Baugesuch die Erfillung der Kriterien und Indikatoren
des Standards Nachhaltiges Bauen Schweiz (SNBS) oder eines gleichwertigen Standards gefordert.
Eine Zertifizierung nach SNBS wird nicht vorausgesetzt. Wie der Nachweis erbracht wird, wird dem
Baugesuchsstellenden uberlassen. Grundlage bilden die jeweiligen Energiekonzepte.

Dachflachen (ausser intensiv begriinte Dachgarten mit Stauden, Klein- und Grossgehdlzen und tech-

nische Dachaufbauten) sind fir die Stromproduktion zu nutzen. Zudem soll an Fassaden geprift wer-

den, ob diese ebenfalls zur Stromproduktion genutzt werden kénnen. Der entsprechende Nachweis ist
im Baugesuch zu erbringen.

Flachen sind geeignet, wenn ein positives Kosten-Nutzen-Verhaltnis vorliegt. Ungeeignete Flachen

sind demnach z. B. stark verschattete Dach- und Fassadenflachen oder Flachen, die gegen Norden
ausgerichtet sind.
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Es wird — soweit moglich — die Verwendung von ressourcenschonenden (d. h. naturlichen) Baustoffen
vorgeschrieben, wobei auch die Verwendung von rezyklierten und kreislauffahigen Materialien zu pri-
fen ist (z. B. Recyclingbeton). Der entsprechende Nachweis zur Verwendung von ressourcenschonen-
den Baustoffen sowie rezyklierter und kreislauffahiger Materialien ist im Baugesuch zu erbringen.

Gestuitzt auf den Umweltvertraglichkeitsbericht (siehe Kap. 5) legt der Stadtrat in der Baubewilligung
die umweltrechtlichen Auflagen fest.

Entsorgung

An den im Situationsplan schematisch bezeichneten Standorten in den Erschliessungskorridoren sind
besonders gut in die Umgebung eingeordnete Unterflurcontainer vorzusehen. Dort kénnen die Bewoh-
nerschaft und die Gewerbetreibenden ihren Hauskehricht entsorgen. Die Lage der Unterflurcontainer
in den Erschliessungskorridoren ist in Absprache mit der stadtischen Abteilung Tiefbau, Fachbereich
Abfallwirtschaft, so gewahlt, dass diese gut zuganglich und durch die Entsorgungsfahrzeuge zweck-
massig zu entleeren sind. Fir die Projektierung sind die entsprechende Wegleitung und das Abfallreg-
lement des Zweckverbands der Zuger Einwohnergemeinden fir die Bewirtschaftung von Abfallen
(Zeba) massgebend. Die genaue Positionierung ist in der weiteren Projektierung mit der Stadt Zug
und der Zeba zu koordinieren. Zudem ist fir jeden Baubereich ein Entsorgungskonzept zur Bewilli-
gung einzureichen. Darin sind bedarfsgerecht auch die allfallige Entsorgung von Griingut und Gewer-
beabfallen aufzuzeigen.

Retention

Die Retention ist ein Begriff aus der Wasserwirtschaft und bezeichnet das Zurlickhalten von Wasser.
Die Freiraumgestaltung in der Ausseren Lorzenallmend ist darauf ausgelegt, eine maximale Retention
des Regenwassers innerhalb des Quartiers zu erreichen. Das Funktionieren dieses Regenwassersys-
tems setzt voraus, dass im Quartier eine Vielzahl von unversiegelten Retentionsflachen erstellt wer-
den. Die genauen Vorgaben zur Retention sind dem Regelwerk Freiraum und Dachbegriinung zu ent-
nehmen.

Deshalb sind mit dem Baugesuch die erforderlichen Retentionsanlagen mit einem Entwasserungskon-
zept nachzuweisen. Es sind mindestens 90 % des anfallenden Regenwassers auf den Dachflachen
zurliickzuhalten.

Die Entwasserung der Chollerstrasse hat Giber parallel zur Fahrbahn angelegte Versickerungsmulden
(in den Funktionsstreifen, vgl. die Erlauterungen zu den Grundsatzen der Erschliessung) und Uber er-
ganzende Notuberlaufe zu erfolgen, welche in den unter der Fahrbahn gelegenen Retentionskdrper
geleitet werden.

Auch in den Erschliessungs- und Griunkorridoren sind Retentionsflachen mit NotUberlaufen in unterir-
dische Retentionskdrper vorzusehen.

Die Entwasserung des Parkquais erfolgt Giber die begriinten, zum Teil baumbestandene Vegetations-
felder, welche das Wasser via Retentionskorper in den Lorzenpark leiten oder der Parkquai wird tber
die Schulter entwassert.

Die Entwasserung des Landquais erfolgt auch Uber die Vegetationsfelder mit ergdnzenden Notliber-
laufen, welche das Wasser in unter dem Landquaiplatz und dem Freiraum auf Héhe der Baubereiche
A 3 und A 4 gelegene Retentionskdrper leiten. Ergdnzend zur Hauptentwasserung tber die Vegeta-
tionsfelder erfolgt die Entwasserung des Landquais uber die Schulter. Im Bereich der durchgangigen,
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erhdhten Sitzmauer kann die Entwasserung Uber die Schulter mit einer baulichen Lésung, beispiels-
weise Durchlassen, erfolgen.

Beleuchtung

Die Beleuchtung basiert auf dem Beleuchtungskonzept von nachtaktiv vom 20. Januar 2020 und fin-
det sich auch im Regelwerk Freiraum und Dachbegriinung wieder. Grundsatzlich ist die Beleuchtung
so auszufiihren, dass im Aussenraum unnétige Lichtemissionen vermieden werden.

Im Endausbau des Gebiets ist die Chollerstrasse beidseitig bebaut und wird mit Seilspannleuchten mit
einer Lichtpunkthdéhe von rund 6 m mit rund 30 m Abstand beleuchtet. Um die Voraussetzungen fir
die nachtragliche Ausristung mit Seilspannleuchten zu schaffen, sind durch die Bauherrschaft Vor-
kehrungen zu treffen fiir von aussen zuganglichen Sicherungskasten auf Erdgeschossniveau, fir die
Verankerung an Fassaden und Leerrohre. In Absprache mit dem Konzessionsnehmer (wwz AG) wird
die Chollerstrasse mit zweiarmigen Kandelabern auf dem in der Fahrbahnmitte angeordneten Mehr-
zweckstreifen beleuchtet, solange keine beidseitige Bebauung der Chollerstrasse im Sinne der vorlie-
genden Bebauungsplanung Aussere Lorzenallmend besteht.

Wenn eine beidseitige Bebauung nach Bebauungsplan vorliegt, werden die Seilspannleuchten ab-
schnittsweise montiert. Der Betrieb und Unterhalt der Beleuchtung auf den 6ffentlich zuganglichen
Flachen, namentlich der Chollerstrasse, den Erschliessungs- und Griinkorridoren sowie dem Park-
und Landquai und den Platzen erfolgt durch den Konzessionsnehmer (wwz AG). Im Anschlussbereich
der Kantonsstrasen sind die Beleuchtungen mit dem Kanton abzustimmen.

41.7 Etappierung

Etappierung

Eine Prognose, welcher Baubereich wann entwickelt wird, kann zum heutigen Zeitpunkt nicht gestellt
werden. Bekannt ist, dass die Grundeigentimerschaften unterschiedliche Realisierungshorizonte von
«so schnell wie mdglich» bis «erst in 20 Jahren» anpeilen (vgl. Erlauterungen zu den Grundsatzen der
Erschliessung). Deshalb kdnnen die Bebauungsplane in Etappen realisiert werden. Dabei hat jede
Etappe zumindest einen vollstandigen Baubereich sowie die daran angrenzende Umgebung mit Er-
schliessung zu umfassen und einen funktional und stadtebaulich iberzeugenden Zwischenstand unter
Einbezug des Freiraumplans und unter Berlicksichtigung des Zwecks und der Ziele gemass den Best-
immungen aufzuweisen. Die in § 72 Abs. 2 PBG festgeschriebene Bestandesgarantie gilt auch fur be-
stehende Bauten und insbesondere auch Anlagen (Erschliessung), welche nicht dem Bebauungsplan
entsprechen.

Die Erschliessung muss bei jeder Etappe gewahrleistet sein. Sollten bestehende Bauten und Anlagen
die vorlaufige Umsetzung der Umgebung mit Erschliessung gemass Bebauungsplan verunmdglichen,
ist eine abweichende Ausgestaltung der Umgebung mit Erschliessung zuldssig. Damit wird der Mog-
lichkeit Rechnung getragen, dass Baubereiche mit gemeinsamem Erschliessungskorridor einen gross
auseinanderliegenden Realisierungshorizont aufweisen kdnnen. Die definitive Umgebungsgestaltung
mit Erschliessung gemass Bebauungsplanen ist spatestens mit Fertigstellung der funktional zusam-
menhangenden Etappen umzusetzen, beispielsweise wenn alle Baubereiche mit gemeinsamem Er-
schliessungskorridor oder an einem Platz fertiggestellt sind.

In den Bebauungsplanen A, D und E gibt es bestehende Bauten und Anlagen. Bei Abbriichen und
Veranderungen sind auch temporare Nutzungen, Bauten und Anlagen zulassig, welche von den Best-
immungen und Beschlissen des Bebauungsplans abweichen. Wenn die entsprechenden Flachen
nicht flr bauliche Provisorien bendtigt werden, sind temporare Freiraumnutzungen oder Brachen mit
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hohem 6kologischem Wert vorzusehen. Die Bebauungsplane B und C sind unbebaut und werden ak-
tuell landwirtschaftlich genutzt. Auch in diesen Bebauungsplanen dirfen temporare Nutzungen, Bau-
ten und Anlagen erstellt werden, welche von den Bestimmungen und Beschlissen des Bebauungs-
plans abweichen. Die zeitliche Beschrankung der temporaren Nutzungen, Bauten und Anlagen ist im
Baubewilligungsverfahren projektspezifisch zu bestimmen.

Im Bereich der Bebauungsplane A, D und E gibt es eine Vielzahl bestehender oberirdischer Parkfel-
der. Teile dieser Parkfelder liegen nicht auf dem Grundstiick der Nutzenden. Falls diese Parkfelder
aufgrund einer Etappierung wegfallen oder aufgelost werden, dirfen diese im Sinne eines Provisori-
ums auf dem eigenen Grundstlck ersetzt werden, damit der bestehende Parkfeldbedarf erfiillt werden
kann. Damit diese Mdglichkeit nicht sinnentleert wird, dirfen diese Parkfelder jedoch nicht an Dritte
vermietet werden.

4.1.8 Schlussbestimmungen

Anderungen

Die Gebietsplanung ist mit der laufenden Ortsplanungsrevision 2025 abgestimmt. Trotzdem sind die
Bebauungsplane bei der Anderung des Zonenplans und/oder der Bauordnung zu (iberpriifen. Ansons-
ten gilt gemass Art. 21 RPG, dass die Bebauungsplane Uberpriift und nétigenfalls angepasst werden,
wenn sich die Verhaltnisse erheblich gedndert haben. Wenn sich die Verhaltnisse nicht erheblich ge-
andert haben, ist im Sinne der Planbesténdigkeit und gemass gangiger Praxis eine Anderung des Be-
bauungsplans in friihestens 10 bis 15 Jahren zuléssig. Bei zukiinftigen Anderungen der Bebauungs-
plane kdnnen diese unabhangig der anderen vier Bebauungsplane angepasst werden.

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt nach Beschlussfassung des Grossen Gemeinderates von Zug mit Genehmi-
gung der Baudirektion oder des Regierungsrates des Kantons Zug in Kraft. Damit das Gesamtkonzept
des Quartiergestaltungsplans sichergestellt ist, werden die Bebauungsplane nur wirksam, wenn alle
funf Bebauungsplane Aussere Lorzenallmend A bis E rechtskraftig werden. Treten einzelne oder meh-
rere der Bebauungsplane jedoch aus Grinden nicht in Kraft, die nicht das Gesamtkonzept betreffen,
wird die Wirksamkeit der restlichen Bebauungsplane nicht gehemmt.

Aufhebung bisherigen Rechts

Im Bereich der Bebauungsplane D und E besteht ein Bebauungsplan Aussere Lorzenallmend, Teil
Nord, Plan Nr. 7028, aus dem Jahr 1996. Dieser wird mit dem Inkrafttreten der zwei Bebauungsplane
aufgehoben.

Mit Realisierung der letzten Etappe des Lorzeparks ist der Quartiergestaltungsplan; Plan Nr. 6909, in
einem separatem Verfahren aufzuheben.

4.2 Vereinbarungen

Privatrechtliche Vereinbarungen

Fir die Regelung von Dienstbarkeiten und Kostenteiler fir gemeinsam genutzte Anlagen wie die Er-
schliessungs- und Griinkorridore, Freirdume und Platze sind die Grundeigentimerschaften unterei-
nander verantwortlich. Privatrechtliche Dienstbarkeitsvertrage sind alleinige Aufgabe der Grundeigen-
tumerschaften. Die Entwirfe der Vertrage haben bis zur 2. Lesung im Grossen Gemeinderat der Stadt
Zug vorzuliegen.
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Offentlich-rechtliche Vereinbarungen

Wo die Stadt Zug 6ffentliche Fuss- und Fahrwegrechte vorsieht, werden mit den jeweiligen Grundei-
gentimerschaften offentlich-rechtliche Dienstbarkeitsvertrage erarbeitet. In diesen Vereinbarungen
zwischen den betroffenen Grundeigentimerschaften und der Stadt Zug werden die Modalitaten fir die
Kosten, die Rechte, die Realisierung und deren Zeitpunkt, Betrieb und Unterhalt der entsprechenden
Anlagen sowie die Entschadigung geregelt.

Die Entwurfe der Vertrage haben bis zur 2. Lesung im Grossen Gemeinderat der Stadt Zug vorzulie-
gen. Der Abschluss der Hauptvertrage erfolgt, sobald die Bebauungsplane Nr. 7519.1 bis 7519.5, wel-
che die Grundlage fur die Vereinbarungen bilden, in Rechtskraft erwachsen sind. Die Stadt Zug wird
den Parteien zum gegebenen Zeitpunkt den Entwurf des Hauptvertrages zustellen und die Parteien
zum Abschluss des Hauptvertrages einladen.

5 Umweltvertraglichkeit

5.1 Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung

Mit der Gebietsplanung Aussere Lorzenallmend soll ein neuer Stadtteil von Zug entstehen, der Woh-
nen und Gewerbe mit einer hohen Dichte beherbergen soll. Bei einem Vollausbau ist mit rund 2’250
Parkplatzen zu rechnen. Aufgrund dieser hohen Anzahl ist die Umweltvertraglichkeit der Planung zu
priifen. Die notwendige Anderung der Nutzungsplanung bildet das massgebliche Leitverfahren fiir die
vorliegende Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP).

5.2 Voruntersuchung

In Anbetracht des raumlichen und thematischen Umfangs erfolgt die UVP in einem zweistufigen Ver-
fahren. Dazu wurde der Baudirektion im April 2021 die Voruntersuchung zur Umweltvertraglichkeit ein-
gereicht. Im Juni 2021 fand eine Besprechung mit den kantonalen Fachstellen statt. Das Amt fir Um-
welt respektive das Amt fur Raum und Verkehr haben im Anschluss mit den Stellungnahmen vom

9. Juni 2021 und vom 6. Juli 2021 das Pflichtenheft fir die Hauptuntersuchung der Umweltvertraglich-
keit definiert. Die daraus folgenden Prazisierungen und Hinweise wurden bei der Erarbeitung des Be-
bauungsplans und des UVB berlcksichtigt.

5.3 Hauptuntersuchung

Im Anschluss wurden in der Hauptuntersuchung die relevanten Umweltbereiche vertieft bearbeitet und
im Umweltvertraglichkeitsbericht (UVB) festgehalten. Der UVB wird zusammen mit der Anderung der
Nutzungsplanung und den Bebauungsplanen in die Vorprifung eingereicht. Im UVB werden die Aus-
wirkungen des Projektes auf die Umwelt, soweit diese bereits bekannt sind, untersucht und dokumen-
tiert. In Bereichen, fiir welche weitere Informationen und Konkretisierungen des Projektes erforderlich
sind, werden im Pflichtenheft die noch zu tatigenden Arbeiten und Abklarungen aufgelistet. Die Ge-
bietsplanung Aussere Lorzenallmend entspricht gemass der im UVB genannten Massnahmen der Ge-
setzgebung im Umweltbereich.

Gemass «Kurzbericht: Vollzug der Stérfallverordnung Etter Séhne AG» vom 15.04.2024 ist auf der
Parzelle 108 (Bebauungsplan A) ein storfallrelevanter Betrieb ansassig. Spatestens im Baubewilli-
gungsverfahren ist eine Risikoermittiung durchzufiihren (siehe Hauptuntersuchung zur Umweltvertrag-
lichkeit, Kap. 5.14).
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Im UVB werden die Auswirkungen auf die Umwelt in insgesamt 15 Kategorien umschrieben. Unten-
stehend wird exemplarisch auf einige der behandelten Themenbereiche eingegangen:
Oberflaichengewasser und Fischerei

Die Prifung der gesetzlichen Grundlagen beziiglich Oberflachengewasser und Fischerei betrifft die
Alte Lorze (vgl. Kap 5.6 UVB). Es darf keine Einleitung von Baustellenabwasser in Oberflachengewas-
ser stattfinden. Ebenfalls darf die Materialwahl der Oberflachen von entwasserten Flachen nicht zu
stofflichen Belastungen im Regenabwasser fihren und es missen Massnahmen zur Besucherlenkung
im Bereich der alten Lorze getroffen werden. Unter Berticksichtigung dieser Massnahmen kénnen die
Auswirkungen auf das Oberflachengewasser im gesetzlich zuldssigen Rahmen gehalten werden.

Entwésserung

Aufgrund des hohen Grundwasserspiegels und der alten Lorze im Projektbereich kommt der Entwas-
serung wahrend der Bauphase eine grosse Bedeutung zu. Im Rahmen der Bebauungsplane soll ein
Ubergeordnetes Baustellen-Entwasserungskonzept gemass SIA 431 erarbeitet werden. Gemeinsam
mit der Stadt Zug, dem AfU und dem Gewasserschutzverband GVRZ sind im Rahmen des Planungs-
verfahrens die Vorgaben fir die kiinftige Entwasserung des Areals festzulegen. Ziel ist es, die Sied-
lung nach dem Schwammstadt-Prinzip zu entwassern. Dabei ist das Regenwasser flr die Vegetation
zuriickzuhalten, vor Ort zu versickern und nur einen sehr geringen Anteil retendiert in das Gewasser
zu leiten. Die Massnahmen zur Einhaltung des getzelich erforderlichen Rahmens und der Zielerrei-
chung bezlglich Siedlungsentwasserung sind im Kapitel 5.8 UVB ersichtlich.

Abfalle

Im Rahmen der weiteren Projektierung (Bauprojekt) ist ein Riickbau-, Aushub- und Entsorgungskon-
zept nach den aktuellen gesetzlichen Vorschriften zu erstellen. Ebenfalls ist pro Baubereich ein Ent-
sorgungskonzept mit den méglichen Entsorgungswege zu erstellen und es sind Unterflurcontainer vor-
zusehen. Die Massnahmen sind im Kapitel 5.9 UVB detailliert umschrieben.

Natur und Landschaft, inkl. Licht

Die Lorzenebene ist gemass kantonalem Richtplan L 11.3 die «griine Lunge» in der Agglomeration
Zug und soll vor allem die Funktionen der landwirtschaftlichen Produktion, Naturraum und Erholungs-
raum erfillen. Der Raum um die Alte Lorze ist ein bedeutendes Naturelement und hat eine

wichtige Vernetzungsfunktion fir die Naturraume im Bereich des Zugersees. Die Revitalisierung der
alten Lorze wird diese Funktion verstarken und verbessern, was im Freiraumplan zu den Bebauungs-
planen und im Freiraumkonzept «Lorzepark und Renaturierung der Lorze» bericksichtigt ist. Die Aus-
fuhrungen in Kapitel 5.12 UVB zeigen, dass der Quartierplanung der dkologische Ausgleich von An-
fang an einbezogen wurde.

Orts und Denkmalschutz, Archéaologie

Vor Baubeginn wird vom Amt fir Denkmalpflege und Arch&ologie die Durchfiihrung von Sondierungs-
bohrungen empfohlen. Falls bei den Sondierungsbohrungen bereits Funde gemacht werden, sind ar-
chaologische Ausgrabungen notwendig. Eine Begleitung der Bauphase durch das Amt fiir Denkmal-
pflege und Archaologie ist angesichts der nahegelegenen Fundstatten vorzusehen (vgl Kap. 5.14
UVB).

Larm

Die Auswirkungen des Larms werden im Rahmen der Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) gepriift
und im Umweltvertraglichkeitsbericht (UVB) im Sinne eines Larmschutznachweises dokumentiert. Die
Behandlung der Larmthematik im UVB erfolgt auf Wunsch des Amtes fur Umwelt (AfU) an der Bespre-

Planungsbericht Gebietsplanung Aussere Lorzenallmend vom 16.09.2025



65/75

chung der Voruntersuchung und des Pflichtenhefts vom 8. Juni 2021. Im Rahmen der UVP wird zu-
dem die gesamte Gebietsplanung unabhangig der finf einzelnen Bebauungsplane betrachtet,
dadurch kann das Gesamtsystem abgebildet werden.

«Im Zusammenhang mit der Gebietsplanung Lorzenallmend wird einerseits die Chollerstrasse ausge-
baut, sodass sie zukiinftig eine durchgehende Strasse von der Chamerstrasse zur Steinhauser-
strasse/Zugerstrasse sein wird. Die gesamte Chollerstrasse wird aufgrund der weitreichenden Ande-
rungen und teilweisen Neuerstellung als neue Anlage geméss Larmschutzverordnung behandelt. Da-
mit muss die Chollerstrasse als Anlage bei den umliegenden bestehenden und geplanten Bauten die
Planungswerte einhalten. Mit Massnahmen an der Quelle (Temporeduktionen/l&rmarmer Belag), An-
ordnung von weniger empfindlichen Nutzungen in den Sockelgeschossen in den Bebauungspldnen
sowie der Gestaltung der Grundrisse und Massnahmen an den Gebéauden selbst (Balkone/Loggien)
kann die Chollerstrasse als neue Anlage die Planungswerte (iberall einhalten. Zusétzlich entsteht auf-
grund der geplanten Bebauung des Gebiets Mehrverkehr, welcher auf den umliegenden Strassen
nicht zu neuen Uberschreitungen des Immissionsgrenzwerts fiihren darf und bei bestehenden Immis-
sionsgrenzwertliberschreitungen keine wahrnehmbar stérkere Ladrmbelastung (<1 dB) erzeugen darf.
Diese Anforderungen werden ebenfalls eingehalten. Der Mehrverkehr flihrt mit Ausnahme der Choller-
strasse selbst auf keiner Strasse zu einer zusétzlichen Belastung von mehr als 0.9 dB(A). Neue
Grenzwertiiberschreitungen werden durch den Mehrverkehr nicht verursacht und bei bestehenden
Grenzwertiiberschreitungen wird keine wahrnehmbar stérkere Ldrmbelastung erzeugt. Schliesslich
entstehen im Rahmen der Gebietsplanung Lorzenallmend wie erwédhnt auch rund 2'250 neue Parkfel-
der, welche grossmehrheitlich in unterirdischen Tiefgaragen angeordnet werden. Diese Tiefgaragen
gelten als neue Anlagen und miissen die Planungswerte einhalten. Fiir Betriebsrdume kénnen die
Planungswerte bei allen Baufeldern in sdmtlichen Geschossen eingehalten werden. Fiir Wohnnutzun-
gen sind in den Sockelgeschossen einzelner Baufelder entlang der Tiefgaragenzufahrten sowie insbe-
sondere im Nahbereich der Einfahrtsportale Uberschreitungen der Planungswerte zu erwarten. In den
Turmbauten oberhalb der Sockelgeschosse, welche primér der Wohnnutzung dienen sollen, ist in den
Baufeldern E1 und E4 ebenfalls mit minimalen Uberschreitungen der Planungswerte zu rechnen.
Durch projektspezifische Massnahmen wie Balkone/Loggien oder der Dimensionierung der Einfahrt-
sportale kénnen die Planungswerte jedoch eingehalten werden. Damit ist die Machbarkeit und grund-
sétzliche Vertraglichkeit der Gebietsplanung Lorzenallmend mit der Umweltschutzgesetzgebung im
Bereich Ldrm nachgewiesen» 12

Der Anordnungsbereich fur Tiefgarageneinfahrten basiert auf den Vorgaben der Erschliessungskorri-
dore und soll fir den Wettbewerb und die Projektierung einen Spielraum schaffen. Samtliche potenzi-
ellen Grenzwertuberschreitungen kdnnen mit Massnahmen an den Gebauden eingehalten werden.
Zudem sind mit Inkrafttreten des neuen Umweltschutzgesetzes sowie der neuen Larmschutz-Verord-
nung (wird im 1. Quartal 2026 erwartet) Lockerungen fir Bauvorhaben an larmbelasteten Gebieten
vorgesehen. Die Lage wird deshalb nicht prazisiert.

54 Beriicksichtigung im Bebauungsplan

Die UVP hat fir die Bebauungsplanung in den Bereichen Energie, Ladrm, Oberflachengewasser, Ent-
wasserung, Abfalle, Natur und Landschaft sowie Archaologie Massnahmen nach sich gezogen. Die
erforderlichen Massnahmen sind im UVB in Kapitel 6, Massnahmenliste ersichtlich.

Der Umweltvertraglichkeitsbericht (UVB) — Hauptuntersuchung von Holinger AG vom 16.September
2025 kommt zum Schluss, dass die Umweltschutzvorschriften beim Bau und Betrieb der geplanten

12 Hauptuntersuchung zur Umweltvertraglichkeit vom 16.09.2025, Auszug Zusammenfassung Larm
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Umbauten und Erweiterungen mit den vorgesehenen Massnahmen zum Schutz der Umwelt eingehal-
ten werden kénnen. Die entsprechenden Belege und Herleitungen kdnnen dem UVB enthommen wer-
den. Die Erkenntnisse aus dem UVB wurden im Bebauungsplan und in den Bestimmungen berlck-
sichtigt. In einzelnen Bereichen kann die Umweltvertraglichkeit erst in einer spateren Projektphase ab-
schliessend sichergestellt werden.

6 Begriindung der Abweichungen von der Einzelbauweise

6.1 Abweichungen von kantonalen und gemeindlichen (Bau-)Vorschriften

Mit der Anderung der Nutzungsplanung (vgl. Kap. 3), namentlich der Umzonung der Wohn- und Ar-
beitszone A (WAA\) in die Bauzone mit speziellen Vorschriften Aussere Lorzenallmend, sind keine we-
sentlichen Abweichungen von den gemeindlichen Bauvorschriften erforderlich.

Lage im kantonalen Verdichtungsgebiet

Die gesamte Bauzone im Bereich der Gebietsplanung Aussere Lorzenallmend liegt geméss kantonalem
Richtplan in der Zone fiir Verdichtung | (S 5.2.3). Die Richtplanfestlegung erlaubt es der Stadt Zug, eine
bauliche Dichte bis zu einer Ausntitzungsziffer von 2.0 festzulegen. Die in der Gebietsplanung vorgese-
hene maximale bauliche Dichte entspricht einer Ausniitzungsziffer 1.8. Vor der Anderung der Nutzungs-
planung wurde ein qualifiziertes stadtebauliches Variantenstudium durchgefiihrt und das Resultat mit
einem Quartiergestaltungsplan behérdenverbindlich gesichert.

6.2 Vorziige gegeniiber der Einzelbauweise

Gemass § 32 des Planungs- und Baugesetzes kénnen Bebauungsplane von den ordentlichen Bauvor-
schriften abweichen, wenn sie wesentliche Vorziige gegentiber der Einzelbauweise aufweisen. We-
sentliche Vorteile sind eine besonders gute architektonische Gestaltung der Bauten und Anlagen so-
wie der Freirdume; ebenso eine besonders gute stadtebauliche Einordnung in das Siedlungs— und
Landschaftsbild.

Mit der Bebauungsplanung Aussere Lorzenallmend werden die stadtebaulichen Qualitdten des Quar-
tiergestaltungsplans grundeigentimerverbindlich gesichert, es entsteht ein vielseitiger und attraktiver
Stadtquartierteil mit hoher Aufenthaltsqualitat fir Wohn- und Arbeitsnutzung. Die wesentlichen Vorteile
sind:

Besonders gute Gestaltung und Einordnung ins Siedlungsbild

Alle Bauten und Anlagen sind sowohl fur sich als auch im Gesamtzusammenhang besonders gut zu
gestalten und haben sich besonders gut in das Siedlungs- und Landschaftsbild einzuordnen. Zur Si-
cherstellung dieser Qualitdten wird sowohl die Gestaltung der Bauten und Anlagen als auch die Ge-
staltung der Freiraumplanung Uber alle allfalligen Etappen im Baubewilligungsverfahren gemass § 66
Bauordnung in jedem Fall von der Stadtbildkommission beurteilt. Fir Bauvorhaben mit Gebaudeteilen
hdher als 30 m ist zudem ein qualifizierter Projektwettbewerb Uber den ganzen Baubereich gemass
den ordentlichen Bebauungsplanen Aussere Lorzenallmend A bis E durchzufiihren. Dabei ist das
stadtische Reglement Uiber die Planung und Erstellung von Hochhausern vom 29. August 2017 zu be-
ricksichtigen.

Vielseitiger Stadtquartierteil

Der neue Stadtquartierteil ermdglicht die Nutzung von Wohnen, Arbeiten, Einkaufen, Freizeit und viel-
seitigen Dienstleistungen sowie Bildung und Kultur. Mit dem stadtebaulichen Konzept, der baulichen
Dichte und den Nutzungsmdglichkeiten wird eine hohe soziale Dichte ermdglicht und ein markantes
«Westtor» fUr die Stadt Zug geschaffen.

Planungsbericht Gebietsplanung Aussere Lorzenallmend vom 16.09.2025



67/75

Durchwegung des Areals

Mit der durchgangigen Chollerstrasse wird ein stadtischer Strassenraum geschaffen, welcher die bei-
den Kantonsstrassen Chamerstrasse und Steinhauserstrasse verbindet. Fir den Fuss- und Velover-
kehr kann eine attraktive und direkte Alltagsroute geschaffen werden. Entlang des Park- und Land-
quais stehen kinftig attraktive Flanierrouten in Nord-Sud Richtung zur Verfigung. Die Ost-West Ver-
bindung wird mit dem Chamer Veloweg sichergestellt. Der Veloweg unterquert die Chollerstrasse und
bietet eine sichere, querungsfreie Verbindung an. Auf den Erschliessungs- und Griinkorridoren wird
eine kleinteilige Durchwegung Uber das gesamte Areal angeboten.

Verbesserung der Erschliessungsgiite mit dem 6ffentlichen Verkehr

Mit einer durchgangigen Chollerstrasse kann das Hauptnetz des leistungsfahigen offentlichen Feinver-
teilers (M4.6) gestarkt, eine Netzllicke geschlossen und die Erschliessungsglite mit dem 6ffentlichen
Verkehr verbessert werden. Die Umsetzung von zwei neuen Bushaltestellen erfolgt gemass dem Be-
triebs- und Gestaltungskonzept.

Sicherstellung einer klimaoptimierten Stadtentwicklung

Mit der Bebauungsplanung wird eine klimaoptimierte Stadtentwicklung mit Vorbildcharakter fur die
Stadt Zug sichergestellt. Bestandteile der klimaoptimierten Stadtentwicklung hinsichtlich Retention,
Hitzeminderung durch Verdunstung und Bepflanzung sowie der Biodiversitatsforderung sind die inten-
siv begruinten Dacher der Sockelbauten, die extensiv begriinten Dacher der Turmbauten, die ab-
wechslungsreich bepflanzten Griinkorridore, die vielseitigen Quais, die unterschiedlich gestalteten
Platze sowie die Servicebander in den Erschliessungskorridoren und die Baumallee mit Versicke-
rungsmulden entlang der Chollerstrasse. Mit den Vorgaben zur Freiraumgestaltung kann dem nationa-
len Bestreben zum Ausbau der 6kologischen Infrastruktur Folge geleistet werden.

Sicherstellung einer zukunftsfahigen Versorgung und Erzeugung mit Energie, Warme und
Kalte

Mit der Pflicht zum Energiekonzept und der Vorgabe zur Erfiilllung der Kriterien und Indikatoren des
Standards Nachhaltiges Bauen Schweiz (SNBS) oder eines gleichwertigen Standards werden stufen-
gerechte, hohe Anforderungen an eine nachhaltige Energieversorgung und -erzeugung gestellt. Die
Energiekonzepte sind im Baugesuch weiter zu verfeinern. Der Nachweis ist im Baubewilligungsverfah-
ren zu erbringen.

Schaffung von qualitativ hochwertigen Freirdumen und Aufenthaltsflachen

Mit dem Freiraumplan und dem Regelwerk zur Dachbegriinung und Freiraum als wegleitende Be-
standteile der Bebauungsplanung wird das Ubergeordnete Freiraumkonzept gesichert. Dieses schafft
ein robustes Grundgerust fir den Stadtquartierteil als attraktiven Lebensraum, welcher auf verschie-
denen Ebenen mit der Landschaft vernetzt wird. Das innere Raumgeflige schafft Offentlichkeit und
rdumliche Durchlassigkeit mit attraktiven, vielseitigen Aufenthalts- und Spielbereichen fur ein anspre-
chendes Wohn- und Arbeitsumfeld.

Schaffung von preisgiinstigem Wohnraum

Bei einem Vollausbau werden mindestens rund 29'000 m2 aGF preisgiinstiger Wohnraum entstehen.
In besonderen Fallen kann anstelle von preisglinstigem Wohnraum auch preisgtinstiger Gewerberaum
fur Kleingewerbe in untergeordnetem Mass entstehen. Dies bildet den Interessenausgleich zum ent-
stehenden Mehrwert.
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Haushilterische Bodennutzung

Mit der Gebietsplanung wird in der Ausseren Lorzenallmend eine bauliche Verdichtung innerhalb des
bestehenden Siedlungsgebiets ermdglicht. Die Bauzone weist Uiber das gesamte Gebiet eine Ausnit-
zungsziffer von rund 1.8 auf. Trotz der baulichen Dichte weist die Aussere Lorzenallmend grossziigige
Frei- und Aufenthaltsflachen auf.

Schaffung eines neuen Primarschulstandorts im Bebauungsplan C

Im Bebauungsplan Aussere Lorzenallmend C ist ein Primarschulstandort vorzusehen. Die Flachenvor-
gaben und Verortung innerhalb des Bebauungsplans C werden dannzumal mit Dienstbarkeitsvertra-
gen geregelt. Die Stadt Zug beabsichtigt, die Flachen fir das Schulareal nach deren Bau zu erwerben.

7 Verfahren

Die Ausarbeitung der Anderung des Zonenplans und der Bauordnung sowie der Bebauungspléne er-
folgte in enger Zusammenarbeit mir den Grundeigentiimerschaften sowie den verschiedenen Fachpla-
nern (Raumplaner, Verkehrsplaner, Ingenieurbiros). Im Planungsprozess wurden die Grundeigentu-
merschaften laufend Gber den Prozessfortschrift informiert und bei Bedarf angehdrt. Nach der Verfah-
renseinleitung wurden die Grundeigentiimerinformation vom 12. Mai 2022 (ber den aktuellen Stand
der Planung und die Vorstellung des Bebauungsplanverfahrens sowie die Grundeigentiimer-
workshops Ende August 2022 durchgefihrt.

Im Anschluss wurden den Grundeigentimerschaften in einer ersten Vernehmlassung der Situations-
plan und die Bestimmung zugestellt. Bis Anfang Oktober 2022 konnten die Grundeigentimerschaften
schriftliche und begriindete Antrage stellen. Die Stadt Zug hat die Unterlagen bis Mitte Dezember
2022 uberarbeitet und den Grundeigentiimerschaften per 16. Dezember 2022 zur zweiten Vernehm-
lassung zugestellt. Die Unterlagen zur zweiten Vernehmlassung umfassten den verbindlichen Situati-
onsplan und die Bestimmungen, den wegleitenden Freiraumplan und das Regelwerk Freiraum und
Dachbegriinung sowie das Betriebs- und Gestaltungskonzept Chollerstrasse und Ausziige aus vorlie-
gendem erlauternden Planungsbericht und das Verkehrsgutachten. Zudem wurde eine Ubersicht tber
die Behandlung der Antrage aus der ersten Vernehmlassung unterbreitet.

Die Stadt Zug hat nach Annahme der Initiative «2000 Wohnungen fir den Zuger Mittelstand» am

18. Juni 2023 alle Bebauungsplanverfahren sistiert und ein Rechtsgutachten zur Umsetzung der Initia-
tive in Auftrag gegeben. Am 19. Marz 2024 hat die Stadt Zug die beteiligten Grundeigentiimerschaften
Uber die Umsetzung der Initiative und die konkreten Auswirkungen auf die Gebietsplanung Aussere
Lorzenallmend sowie das weitere Vorgehen informiert.

Nach der Einreichung in die kantonale Vorprifung im Juni 2024 wurde den Grundeigentiimerschaften
das Dossier sowie die Behandlung der Antrage aus der zweiten Vernehmlassung zugestellt.

71 Anderung Bauordnung und Zonenplaninderung Aussere Lorzenallmend

711 Ordentliches Verfahren gemass § 39 PBG

Die Anderung Bauordnung und die Zonenplananderung Aussere Lorzenallmend sollen im ordentli-
chen Verfahren geméass § 39 PBG erlassen werden.

71.2 Vorpriifung durch das Amt fiir Raumplanung
Der Stadtrat hat die Unterlagen am 11. Juni 2024 zur Vorprifung verabschiedet. Die kantonale
Baudirektion hat mit Schreiben vom 20. Dezember 2024 zur Anderung der Bauordnung und zur
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Zonenplananderung Aussere Lorzenallmend Stellung genommen. Die Vorpriifung und deren Be-
handlung ist im Anhang 5 ersichtlich. Der Vorprufungsbericht der Baudirektion (Amt fir Raum und
Verkehr) enthalt nachfolgende Vorbehalte (in der Folge kursiv dargestellt). Sofern die Vorbehalte
erflllt werden (siehe Umgang mit dem Vorbehalt nachfolgend =), kann eine Genehmigung der
Anderung der Bauordnung und zur Zonenplananderung Aussere Lorzenallmend in Aussicht ge-
stellt werden.

Kantonales Datenmodell

1. Der Planausschnitt Zonenplandnderung ist entsprechend anzupassen, sodass dieser dem
kantonalen Datenmodell entspricht.

> Der Antrag wird bericksichtigt.

Unterteilung in Teilgebiete

2. Die BsV ist in die verschiedenen Teilgebiete A bis E zu unterteilen, sodass klar ist, wo die
Hbéhenanforderungen geméss § 54c Abs. 3 Bst. d BO gelten.

> Der Antrag wird bericksichtigt.

Abstimmung auf Ortsplanungsrevision

3. Die vorliegende Zonenplanédnderung und die Ortsplanungsrevision sind aufeinander abzu-
stimmen. Diese verschiedenen Unstimmigkeiten miissen bereinigt werden. Die verschiede-
nen Planungen sind zu koordinieren und aufeinander abzustimmen.

> Der Antrag wird bericksichtigt. Zonenplan- und Bauordnungsanderung lauft parallel zur laufen-
den Ortsplanungsrevision und basiert daher auf der rechtsgultigen Bauordnung resp. Zonen-
plan. Sie bildet somit eine Planung ausserhalb der Ortsplanungsrevision.

Zentrumsplatz

4. Die Verkehrsflache beim Zentrumsplatz ist anzupassen.

> Kenntnisnahme. Der Zentrumsplatz ist eine 6ffentlich zugangliche Verkehrsflache, die Stadt be-
absichtigt den Erwerb im Rahmen des Perimeterplanverfahrens. Im Sinne des 6ffentlichen
Strassenraums werden entlang der Hauptachse Chollerstrasse die Verkehrsflachen von Fas-
sade bis Fassade festgelegt.

7.2 Bebauungspline Aussere Lorzenallmend A bis E

7.21 Ordentliches Verfahren gemass § 39 PBG

Die ordentlichen Bebauungsplane Aussere Lorzenallmend A bis E sollen im ordentlichen Verfah-
ren gemass § 39 PBG erlassen werden.

7.2.2 Vorpriifung durch das Amt fiir Raumplanung

Der Stadtrat hat die Unterlagen am 11. Juni 2024 zur Vorprifung verabschiedet. Die kantonale
Baudirektion hat mit Schreiben vom 20. Dezember 2024 zu den ordentlichen Bebauungsplénen
Aussere Lorzenallmend A bis E Stellung genommen. Die Vorprifung und deren Behandlung ist im
Beilage 5 ersichtlich. Der Vorprifungsbericht der Baudirektion (Amt fir Raum und Verkehr) ent-
halt nachfolgende Vorbehalte (in der Folge kursiv dargestellt). Sofern die Vorbehalte erfllt wer-
den (siehe Umgang mit dem Antrag nachfolgend), kann eine Genehmigung der Bebauungsplane
Aussere Lorzenallmend A bis E in Aussicht gestellt werden.
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Abstimmung zur Ortsplanungsrevision

5. Abstimmung zur laufenden Ortsplanungsrevision, Abweichungen von der Regelbauweise
und wesentliche Vorziige hinsichtlich Architektur, Stadtebau und Umgebung sind im eige-
nen Kapitel abzuhandeln. Vorbehalt: Der Planungsbericht ist entsprechend zu ergédnzen.

> Der Antrag wird beriicksichtigt. Zonenplan- und Bauordnungsanderung lauft parallel zur laufen-
den Ortsplanungsrevision und basiert daher auf der rechtsgultigen Bauordnung resp. Zonen-
plan. Sie bildet somit eine Planung ausserhalb der Ortsplanungsrevision.

Studienverfahren

6. Im Planungsbericht ist zu ergénzen, inwiefern das dort erwdhnte Studienverfahren die Vo-
raussetzungen des qualitdtssichernden Konkurrenzverfahrens i.S.v. § 32ter Abs. 1 Bst. b
PBG erfiillt.

> Der Antrag wird bericksichtigt.

Wegleitende Dokumente
7. Die wegleitenden Dokumente sind in den Bestimmungen eindeutig zu bezeichnen.
> Der Antrag wird bericksichtigt.

Parkplétze

8. Die Anzahl Parkplétze fiir sémtliche Nutzungen auf dem Planungsgebiet «Aussere
Lorzenallmend» ist auf maximal 2°250 zu beschrénken. Die Bestimmungen der Bebauungs-
plédne A bis E sind entsprechend anzupassen.

> Der Antrag wird bericksichtigt.

Veloabstellplétze

9. In den Bestimmungen ist festzuhalten, dass alle Veloabstellpldtze, auch Kurzzeitparkpléatze,
vorzugsweise (berdacht sein sollen. Die Standorte der Veloabstellplédtze sind in den Bebau-
ungsplédnen schematisch darzustellen.

> Kenntnisnahme. Die Verortung der Abstellplatze ist vorliegend nicht stufengerecht, da fir die
Planung kein konkretes Richtprojekt vorliegt. FUr die nachgelagerten Projektplanungen ist ein
Anordnungsspielraum erforderlich.

Oberirdische Parkfelder

10. Die Bestimmung ist wie folgt zu ergénzen: «Bestehende oberirdische Parkfelder, welche
aufgrund einer Etappierung aufgelést werden, diirfen im Sinne eines Provisoriums auf dem
eigenen Grundstiick ersetzt werden. Diese miissen zurlickgebaut werden, sobald das ei-
gene Grundstlick ebenfalls geméss Bebauungsplan liberbaut wird. Diese Parkfelder diirfen
nicht an Dritte vermietet werden. »

> Der Antrag wird bericksichtigt.

Bushaltestellen
11. Die Lange der beiden Bushaltestellen an der Chollerstrasse ist auf 25 m lange Fahrzeuge
auszurichten.

> Der Antrag wird bericksichtigt.
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Freiraumplan

12.  Die Bebauungspléne und der Freiraumplan sind hinsichtlich Freiraumtypologie und Durch-
wegung zu ergédnzen und aufeinander abzustimmen. Aus den Bebauungspldnen muss die
offentliche Durchwegung entnommen werden kénnen.

> Der Antrag wird bericksichtigt.

Vorbehalt

13. Die kommunale Veloroute ist in den Bebauungspldnen als Beschlussinhalt aufzufiihren.
Das kantonale Wanderwegnetz sowie das kantonale Radstreckennetz sind in den Bebau-
ungsplénen als Informationsinhalt aufzufiihren. Der Belag des Wanderwegs ist nach Még-
lichkeit unbefestigt auszufiihren.

> Der Antrag wird teilweise bertcksichtigt. Die kommunale Veloroute wird als Beschluss erganzt,
das kantonale Wander- und Velowegnetz als Informationsinhalt. Der Belag wird nicht auf Stufe
des Bebauungsplans geregelt.

Kantonsstrasse

14.  Der Anschlussbereich der stéddtischen Chollerstrasse ist geméss dem kantonalen Projekt
Knoten Chollermiihle zu gestalten. Ein entsprechendes Vorprojekt wird durch das Tiefbau-
amt ausgearbeitet.
Velomassnahmen an kantonalen Radstrecken: Ausbaustandard, Etappierung sowie die
Bauzeit sind mit dem Tiefbauamt abzusprechen.

> Die Antrage werden beriicksichtigt.

Baumabsténde

15. Bei Bdumen entlang der Kantonsstrasse sind die erforderlichen Absténde in allen Planun-
terlagen einzuhalten.

> Der Antrag wird bericksichtigt.

Verkehrsgutachten

16. Es ist nicht nachvollziehbar, warum die Leistungsféhigkeit fiir eine dreiarmige LSA anstelle
einer vierarmigen verwendet wurde. Vorbehalt: Die Berechnung ist nochmals zu priifen.

> Der Antrag wird bericksichtigt.

Kreisel Bossard

17. Beim Kreisel Bossard sind die Verkehrsmengen der Richtplanstudie aus «Ertiichtigung
Chamer-Nordstrasse» zu berlicksichtigen.

> Der Antrag wird bericksichtigt.

Auftaktbereiche

18. Im Bebauungsplan A ist der «Auftaktsbereich Chamerstrasse» und im Bebauungsplan E der
«Auftaktsbereich Steinhauserstrasse» ersatzlos zu streichen.

> Der Vorbehalt zum Auftaktbereich Chamerstrasse wird berlcksichtigt. Der Vorbehalt zum Auf-
taktbereich Steinhauserstrasse wird nicht beriicksichtigt. Dieser wird so angepasst, dass er
nicht im Bereich des kantonalen Strassenprojektes Steinhauserstrasse (Stand 19. April 2024)
zu liegen kommt. Der Auftaktbereich Steinhauserstrasse ist bei der weiteren Projektierung in
Koordination mit dem kantonalen Projekt zu entwickeln. Fir Anlagen im Baulinienbereich ist
dannzumal ein Beseitigungsrevers zu vereinbaren.
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Baulinien

19. Die Baulinien (Farben, Signaturen, Ausdriicke) miissen den Richtlinien fiir die Ausarbeitung
von Baulinien-, Niveaulinien- und Strassenpldnen entsprechen.

> Der Antrag wird bericksichtigt.

Lage Tiefgarage

20. Die Lage der Tiefgaragen und deren Zufahrten ist im Rahmen der Bebauungsplanung larm-
technisch zu optimieren.

> Kenntnisnahme. Der Anordnungsbereich fiir TG-Einfahrten griindet auf den Vorgaben der Er-
schliessungskorridore und soll fir den Wettbewerb und die Projektierung Spielraum schaffen.
Die Lage soll deshalb nicht prézisiert werden.

Freiraumplan

21. Die Umwandlung eines Walds in eine Parklandschaft ist mit der Waldgesetzgebung nicht
vereinbar. Konzeptionelle Uberlegungen diirfen die Walderhaltung nicht gefdhrden und sind
mit der Waldplanung abzustimmen. Erfolgt die konzeptionelle Planung liber Erholungs wald-
konzepte, sind diese durch das Amt fiir Wald und Wild zu genehmigen. Bei Planungen, wel-
che das Waldareal oder den Waldabstand tangieren, soll das Amt fiir Wald und Wild friih-
zeitig miteinbezogen werden.

> Der Antrag wird bericksichtigt und Absprachen mit dem Amt fir Wald und Wild am 24. April
2025 getroffen.

Heilkrdutergarten

22. Ziff. 23 Abs. 7 ist entweder offener zu formulieren oder geméss der Erlduterung im Pla-
nungsbericht zu préziseren.

> Der Antrag wird bericksichtigt.

Geodaten
23. Die angepassten Geodaten der Zonenplananpassung und der Bebauungsplédne sind nach-
zuliefern.

> Der Antrag wird berucksichtigt. Nachlieferung erfolgt im nachsten Verfahrensschritt.

7.2.3 Vorpriifung durch das Amt fiur Umwelt (AFU)

Die Beurteilung zum UVB durch die Baudirektion (Amt fir Umwelt) vom 19. Juni 2025 enthalt nach-
folgende Antrage und Empfehlungen zu den Bebauungsplanen und zuhanden der Baubewilli-
gungsbehdrde (in der Folge kursiv dargestellt). Die Behandlung der Antrage zu den Bebauungs-
planen ist im Kapitel 7.2.2 und in der Beilage 5 ersichtlich. Sofern die Antrage erfullt werden
(siehe Umgang mit dem Antrag nachfolgend), entspreche die Realisierung der Bebauungsplane
den bundesrechtlichen und kantonalen Vorschriften tber den Schutz der Umwelt und das Bauvor-
haben kénne umweltvertraglich erstellt und betrieben werden.

Parkpléatze

Die Anzahl der Parkplétze fiir sémtliche Nutzungen auf dem Planungsgebiet Aussere Lorzenallmend
ist auf maximal 2'250 zu beschrénken. Ziff. 17 « Parkierung» der Bestimmungen der Bebauungspldne
A — E sind anzupassen.

> Der Antrag wird bericksichtigt.
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Lage der Tiefgaragen

1. Die Lage der Tiefgaragen und deren Zufahrten ist im Rahmen der Bauungsplanung l&rmtech-
nisch zu optimieren.

> Der Antrag wird nicht bertcksichtigt.

Leistungsbeurteilung

Die Lage der Tiefgaragen und deren Zufahrten ist im Rahmend er Bauungsplanung l&rmtechnisch zu
optimieren.

> Der Antrag wird im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens beriicksichtigt.

Verkehrsgrundlagen

2. Die Leistungsbeurteilung des libergeordneten Strassennetzes ist unter Beriicksichtigung der
Richtplanstudie «Ertiichtigung Chamerstrasse-/Nordstrass» und der rechtsgliltig festgelegten
Anzahl Parkplétze im Planungsgebiet dussere Lorzenallmend zu (iberpriifen. Das (iberarbeitet
Verkehrsgutachten ist dem TBA vor er ersten Baubewilligung zur Beurteilung einzureichen.

> Der Antrag wird im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens beriicksichtigt.

Lérm

3. Strassenprojekt: Die Massnahme «LA 4» ist wie folgt anzupassen: Einbau eines ldrmarmen
Deckbelags SDA-4 und maximale Geschwindigkeit von 30 km/h auf der gesamten
Chollerstrasse. Die Einhaltung der Planungswerte der LSV entlang der Chollerstrasse ist im
Rahmen des Strassenbauprojektes nachzuweisen.

> Der Antrag wird im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens beriicksichtigt.

R

Der allgemeine Bauldrm ist auf Stufe C in die Stufe B einzustufen.
> Der Antrag wird im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens beriicksichtigt.

Boden

5. Die Lage der Installationspldtze und Bodenzwischenlagerflachen sind mit der BBB abzuspre-
chen und dem Amt flir Umwelt zur Kenntnis einzureichen

> Der Antrag wird im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens beriicksichtigt.

6. Die notwendigen Unterlagen zu den FFF-Kompensationsfldchen sind dem Amt fiir Umwelt ge-
méss den Erwégungen zuzustellen. Sdas Amt fiir Umwelt ist nach Abschluss des Bodenauf-
trags und nach Ablauf der Folgebewirtschaftung der FFF-Kompensationsflachen zur Abnahme
einzuladen.

> Der Antrag wird im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens beriicksichtigt.

Massnahmen zum Schutz der Umwelt; Planung und Vollzug

7. Samtliche im Kapitel 6 des UVB vom 28. Mai 2024 aufgefiihrten projektinternen Massnahmen
zum Schutz der Umwelt sind rechtsverbindlich in die Baubewilligungen aufzunehmen.

> Der Antrag wird im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens bertcksichtigt.

8. Mit dem ersten Baugesuch ist ein vom AFU vorgéngig genehmigtes «Pflichtenheft Umweltbe-

gleitung» einzureichen.
> Der Antrag wird im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens beriicksichtigt.
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7.3 Informationsveranstaltung

Am 2. Juli 2025 wurde eine Informationsveranstaltung fur die Grundeigentimerschaften durchgefinhrt.
Dabei wurde Uber die Ergebnisse und die Behandlung der kantonalen Vorprifung informiert (vgl. Kap.
7.2.2,7.2.3 und Anhang 5). Zudem konnte ein Ausblick tUber das weitere Vorgehen gegeben werden.

74 Mitwirkung der Bevolkerung

Die Beratung im Grossen Gemeinderates und die 1. Offentliche Auflage sind noch ausstehend.

8 Ablauf / Terminplan

1. Phase Verfahrenseinleitung (Juni 2021 bis Februar 2022)
Die Korporation Zug hat mit Schreiben vom 23. Januar 2018 das Gesuch auf Einleitung des Bebau-
ungsplanverfahrens gemass § 3a V PBG (Verordnung zum Planungs- und Baugesetz des Kantons
Zug, BGS 721.111 vom 19.06.2012) beim Stadtrat Zug eingereicht. Mit 1. Januar 2019 wurde die revi-
dierte Verordnung zum Planungs- und Baugesetz vom 02.10.2018 in Kraft gesetzt. Das Einleitungsbe-
gehren fir ordentliche Bebauungsplane ist seither unter § 4 V PBG geregelt.

Der Entwurf zum Stadtratsbeschluss Verfahrenseinleitung wurde den Grundeigentiimerschaften mit
Schreiben vom 29. Juni 2021 zur Gewahrleistung des rechtlichen Gehdrs bis zum 20. August 2021
unterbreitet. Verschiedene Grundeigentimerschaften haben um Fristerstreckung bis 17. September
2021 ersucht, welche vom Stadtrat bewilligt wurde. Im Rahmen der Vernehmlassung wurden diverse
Fragen und Anliegen beantwortet. Mit Beschluss Nr. 44.22 vom 25. Januar 2022 hat der Stadtrat die
Verfahrenseinleitung zur Bebauungsplanung beschlossen. Innert Frist ging keine Verwaltungsbe-
schwerde ein, der Beschluss ist in Rechtskraft erwachsen.

2. Phase Bebauungsplanung (Mérz 2022 bis Mai 2024)

Entwurf Bebauungsplan

Wer

Wann

Kantonale Vorprifung

Baudirektion

Dezember 2024

Bereinigung Bebauungsplanunterlagen

Abt. Stadtebau und
Planung

Dezember 2024 bis August
2025

Rechtsetzungsverfahren Wer Wann

Bericht und Antrag 1. Lesung Parlament Stadtrat Zug 16. September 2025

1. Lesung BPK BPK vsl. 30. September 2025
1. Lesung GGR GGR vsl. 18. November 2025

Bereinigung Bebauungsplanunterlagen

Abt. Stadtebau und
Planung

vsl. Dezember 2025

1. 6ffentliche Auflage (Einwendungen)

Offentlichkeit

30 Tage (Jan./Feb. 2026)

Behandlung der Einwendungen

Abt. Stadtebau und
Planung

vsl. Marz/April 2026

Bericht und Antrag 2. Lesung Parlament Stadtrat vsl. Mai 2026

2. Lesung BPK BPK vsl. Juni 2026

2. Lesung GGR (Beschluss) GGR vsl. August 2026
Referendumsfrist Offentlichkeit 30 Tage (Sep. 2027)
2. offentliche Auflage (Beschwerden) Berechtigte 30 Tage (UVB)

Genehmigung

Regierungsrat

Mind. 3 Monate (Anfang 2027)
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Der Terminplan entspricht einem idealen Ablauf. Weil die Anderung der Bauordnung und die Zonen-
plananderung mit den Bebauungsplanen gemeinsam behandelt wird, bestehen Abhangigkeiten, wel-
che sich auf den Terminplan auswirken kénnen. Fir die Bau- und Planungskommission ist in der 1.
Lesung und in der 2. Lesung je eine Beratung vorgesehen. Pro zusétzliche Sitzung ergibt sich eine
Verzbgerung von bis zu einem Monat.

Ein allfélliges Beschwerdeverfahren vor dem Regierungsrat und Verwaltungsgericht verzogert die
Rechtskraft der Bebauungsplanung um mehrere Monate.
9 Anhéange zum Planungsbericht

Die Gebietsplanung umfasst die Planungsgegenstiande gemass Kap. 1.2.

Der vorliegende Planungsbericht umfasst folgende Anhange:

1. Quartiergestaltungsplan Aussere Lorzenallmend vom 19.12.2017, bestehend aus Situati-
onsplan 1:1'000 und Erlduterungsbericht

2. Flachenberechnung fiir die Bebauungsplane, 16.09.2025

3. Situationsplan mit anrechenbarer Landflache gemass rechtskraftiger Zonierung und beste-
hender amtlicher Vermessung, 16.09.2025

4. Situationsplan mit anrechenbarer Landflache firr die Berechnung der Freiflachen unter Be-
riicksichtigung der projektierten Verkehrsflachen gemass BGK, 16.09.2025

5. Behandlung kantonale Vorpriifung, 16.09.2025

Planungsbericht Gebietsplanung Aussere Lorzenallmend vom 16.09.2025
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1.1 Das Planungsgebiet

1.2 Anlass

1 AUSGANGSLAGE

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

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

— - — Gemeindegrenze | ] Bestand

Abbildung 1: Schema Typologie

Das Gebiet zwischen der Chamer- und Steinhauserstrasse bis zur Autobahn und
der Bahnstrecke Zug - Steinhausen verfugt tber ein hohes Entwicklungspotenti-
al. Aufgrund der gegenwartigen Entwicklung und verschiedenen laufenden Pla-
nungen ist absehbar, dass sich dieses Quartier weiterhin stark verandern wird.
Die Korporation Zug hat als Eigentimerin eines der grossten unbebauten Grund-
stiicke in der Ausseren Lorzenallmend im Jahr 2007 gemeinsam mit der Stadt



1.3 Zielsetzung

Zug ein Studienverfahren mit vier Biros durchgefiihrt. Das Ergebnis wurde in den
Quartiergestaltungsplan Aussere Lorzenallmend (iberfiihrt, welchen der Stadtrat
am 3. Juni 2008 beschlossen hat. Das Bebauungskonzept des Quartiergestal-
tungsplans wurde zwischen 2012 bis 2016 bis an die Steinhauserstrasse weiter-
entwickelt und stellt die Grundlage fur kiinftige Bebauungsplane dar.

1.3.1 Stadtebau und Architektur

Der Freiraum der Ausseren Lorzenallmend ist fiir die Siedlungsgliederung und als
Okologische Ausgleichsflache fir die angrenzenden dichten Bauzonen von Cham,
Steinhausen und Zug von hoher Bedeutung. Die Siedlungsrander in der Ausseren
Allmend sind als langfristige (20-25 Jahre) Gestaltung zu sehen. Die Verzahnung
von Siedlung und Landschaft pragt das Stadt- und Landschaftsbild von Zug. Die-
ser Charakter soll erhalten bleiben.

Die offentlichen Freiraume sollen abseits der Hauptverkehrsachsen durch ein
Fuss- und Velowegnetz miteinander verknupft werden.

Die Quartiere missen eine hohe Aussenraum- und Aufenthaltsqualitat aufweisen.
Besonderes Augenmerk liegt auf den Strassen- und Wegverbindungen. Neue pu-
blikumsorientierte Einrichtungen missen vom 6ffentlichen Verkehr gut erschlos-
sen sein.

1.3.2 Mischnutzung

Der neue multifunktionale Siedlungsraum soll so entwickelt werden, dass ver-
schiedenen Lebensaktivitdten nachgegangen werden kann: Arbeiten, Wohnen,
Einkaufen, Freizeit und Dienstleistungen. Dichte, Funktionsmischung, soziale Mi-
schung, Attraktivitat und Vielfalt sollen eine durchgangige Mischnutzung unterstut-
zen. Als markantes Westtor kann die Aussere Lorzenallmend die Stadt Zug um
einen bedeutungsvollen Baustein erganzen.

Abbildung 2: Umgebungsbilder



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

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

GS Nr. Eigentimer

45 - Kanton Zug

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

108 - Etter Séhne AG

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

3428 - Alfred Muller AG

3456 - Einwohnergemeinde Zug
3559 - Paul Amrein AG

3620 - Korporation Zug

3723 - Weber-Vonesch AG

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

3766 - Wasserwerke Zug AG

3767 - Wasserwerke Zug AG

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

4439 - Miteigentum

4440 - Paul Amrein AG

— - — Gemeindegrenze

E— Parzellengrenze

Perimeter Quartier-
gestaltungsplan

I Bestand

Abbildung 3: Parzellen



2.1 Kantonaler Richtplan
vom 2. Juli 2015

8] Bahnhof, Haltestelle

----- Siedlungsbegrenzungslinie mit
Handlungsspielraum

- Siedlungsbegrenzungslinie
ohne Handlungsspielraum

TN Gebiet fir Siedlungserweite-
rung

7/, S5.1Zentrumsgebiet

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

Misch-, Kern- und Reserve-
zonen
Arbeitszonen

Bauzonen mit speziellen
Vorschriften
= Zone offentlichens Interesse

fur Bauen
Gemeindegrenzen

2 BESTEHENDE RECHTSGRUNDLAGEN

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

S 2.1 Siedlungsbegrenzung: Entlang der ndrdlichen Grenze des Quartiergestal-
tungsplanperimeters verlauft eine Siedlungsbegrenzungslinie ohne Handlungs-
spielraum.

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

S 5.2.3 Dichten der Siedlungen: In den Gebieten fur Verdichtung ist eine erhdhte
Ausniitzung zulassig. Die Gemeinden fiihren vor einer Umzonung mit Erhéhung
der Ausnltzungsziffer flr gréssere Teilgebiete oder das Gesamtgebiet ein quali-
fiziertes stadtebauliches Variantenstudium durch. Im Rahmen des Variantenstu-
diums prufen die Gemeinden auch die Umnutzung von Arbeits- zu Misch- oder
Wohnzonen. Die Gemeinden sichern die Qualitaten des stadtebaulichen Verfah-
rens grundeigentiimerverbindlich im Zonenplanverfahren. Die Ausnutzungsziffern
gelten als Richtwerte, eine Abweichung davon ist gestutzt auf die stadtebaulichen
Studien zul&ssig:

a. Gebiete fir Verdichtung |: Ausnltzungsziffer bis 2.0.

- .E ap
g z.‘.m:}aa

AT

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

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



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

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

V 2.3 Nationalstrassen und V 3.3 Kantonsstrassen: Als Zwischenergebnis sind
die Vorhaben “Neubau Autobahn-Halbanschluss Steinhausen Stud mit Verbindung
nach Baar oder Zug“ sowie der ,Neubau Verbindung Autobahn-Halbanschluss
Steinhausen Siud nach Baar oder Zug“ via Steinhauserstrasse enthalten. Im Rah-
men der Verkehrsstudie zur Verbindung des Autobahn-Halbanschlusses Stein-
hausen Sud nach Baar oder Zug uberprift der Kanton auch die Kapazitaten der
Zubringerrouten auf die Ad4a (Nord- und Chamerstrasse). Bis 2018 unterbreitet er
die Bestvariante dem Kantonsrat zur Beschlussfassung.

V 6 Busverkehr / Feinverteiler, u. a. auf Eigentrassee: Die Chollerstrasse von der
Chamer- bis zur Sumpfstrasse sowie die Steinhauserstrasse sind Bestandteil des
Hauptnetzes des leistungsfahigen o6ffentlichen Feinverteilers. Dieser zirkuliert auf
dem Hauptnetz mdglichst ungehindert und mit hoher Prioritat und erreicht konkur-
renzfahige Reisezeiten. Das Hauptnetz soll zu einem Pneutram- oder Tramsystem
weiterentwickelt werden kénnen.

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

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

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

Qe OO S
U NN B SeaisN W

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



2.2 Entwicklungskonzept

33 Die Arbeitsgebiete haben Potenzial in
der Veranderung.

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

Ansiedlung und die Weiterentwicklung geschaffen.

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

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

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

dern. Sie bietet Gewahr, dass die Grundsttcke rasch

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

e Das Arbeitsgebiet Ammannsmatt / Aussere Lorzen-

allmend (Gewerbe- und Wohnzone) wird gemein-
sam mit der Korporation Zug entwickelt. Es ent-
steht ein modernes Quartier mit eigenstandiger
Identitat und vielseitiger Mischnutzung.

f  Das Arbeitsgebiet V-Zug ist eingebettet in Wohn-

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

sind gewahrleistet. Neue Nutzungen werden auf

die Vertraglichkeit mit den angrenzenden Quartie-

ren abgestimmt.

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

h  Mit den nur beschrénkt vorhandenen Verkehrs-

und Umweltkapazitaten wird haushélterisch umge-

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

Die Stadt Zug hat im Rahmen der Ortsplanungsrevision ein Entwicklungskonzept
erarbeitet und dieses - im Status eines Leitbildes - am 9. Mai 2006 durch den
Stadtrat festgesetzt. Mit dem Quartiergestaltungsplan werden die folgenden Ziele
des Entwicklungskonzeptes berucksichtigt:
- Planerische Voraussetzungen schaffen fir eine qualitatsvolle Uberbauung im
Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung.
- Respektvoller Umgang mit der Umwelt.
- Hohe Gestaltungsanspruche flr Neubauten.
- Abstimmung der extensiven Freizeit- und Erholungsnutzungen im Zuger
Landschaftsraum.
- Revitalisierung von Gewassern und Verbesserung der 6kologischen Vernet-
zung mit Naturelementen.
- Forderung des Fuss- und Radverkehrs mit attraktiven Netzerganzungen.
Querungen mit dem Hauptverkehrsnetz werden gesichert.
- Speziell hohe gestalterische Anforderungen an die Ausgestaltung der Sied-
lungsrander. Sie markieren den klar ablesbaren Ubergang von der Landschaft
zur Siedlung.
- Foérderung des Quartierzentrums Chollermidili.
- Prasentation an der Stadtzufahrt Chamerstrasse.
- Férderung von stadtpragenden Entwicklungen und Projekten.
- Verknipfung des Netzes der inneren Landschaft.
- Gestaltung der o6ffentlichen Freiraume.
- Die Chollerstrasse zwischen Chamer- und Steinhauserstrasse stellt das
Ruckgrat der Erschliessung dar. Eine siedlungsnahe und siedlungsvertragli-
che Gestaltung sichert die optimale Integration in das Stadtgeflige.
- Starkung des Quartiers mit seinem spezifischen Quartiercharakter. Koordi-
nierte Entwicklung mittels Quartiergestaltungsplan.
- Etablierung publikumsintensiver Einrichtungen an Orten mit einer guten Er-
schliessung durch den 6ffentlichen Verkehr und ohne Behinderung der ange-
strebten Entwicklung.
- Entwicklung des Gebiets Aussere Lorzenallmend gemeinsam mit der Korpo-
ration Zug in Richtung eines modernen Quartiers mit eigenstandiger ldentitat
und vielseitiger Mischnutzung.
Der Quartiergestaltungsplan entspricht in hohem Mass den definierten Zielen fir
die rdumliche Entwicklung gemass Entwicklungskonzept.

Gewerbe- und Industrie- -

zanen {bestehend)

Gewerbe- und Wohn-
zone {bestehend)

Abbildung 6: Auszug Entwicklungskonzept vom 9. Mai 2006
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Kommunale Richtpla-

nung vom 22. Juni 2010

=

(& ]

seseee
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Bahnlinie / Bahnhof /
Haltestelle

E=O=

OV- Feinverteiler Planungs-
korridor

Bushaltestelle
OV-Erschliessung neu priifen
Schiffsanlegestelle
Standseilbahn

Kantonale Radstrecke
Kommunale Radstrecke
Kantonaler Wanderweg

Kommunale Fussgéangerver-
bindung

B Veloabstellanlagen / Bike
and Ride

Ubriges Gebiet mit speziellen
Vorschriften

Landwirtschafts(schutz)gebiet

Gebiet des offentlichen Interesses fiir
Erholung und Freihaltung

Kantonales Naturschutzgebiet
Kantonales Naturschutzgebiet im See

Kantonales Naturschutzgebiet im
Wald

Kommunales Naturschutzgebiet

Kommunales Naturschutzgebiet im
Wald

Moorlandschaft

Seeuferschutz

Renaturierung Gewasser
Kantonaler Schwerpunkt Erholung

Gasleitung

Die vom Stadtrat am 20. Oktober 2009 beschlossenen Richtplankarten ,Verkehr
OV-Langsamverkehr Plan Nr. 7261“, ,Verkehr Motorisierter Individualverkehr
Plan Nr. 7262, ,Siedlung und Landschaft Plan Nr. 7263“ sowie der Richtplantext,
Handlungsanweisungen, wurden am 22. Juni 2010 vom Amt fir Raumplanung im
Auftrag der Baudirektion mit einer Anderung und Auflagen genehmigt. Die vom
Quartiergestaltungsplan betroffenen Grundstlicke liegen grossmehrheitlich inner-
halb des Siedlungsgebiets. Die Vorgaben der kommunalen Richtplane und des
Richtplantextes werden weitestgehend eingehalten. Folgende Vorgaben der kom-
munalen Richtplanung werden nicht berucksichtigt:
- OV-Feinverteiler Planungskorridor von der Steinhauserstrasse via Riedmatt
bis an die Chollerstrasse: Die Verbindung entfallt, da der kantonale Richtplan
eine Linienfihrung von der Chamerstrasse via verlangerte Chollerstrasse vor-
sieht.
- Siedlungsgebiet: Durch die Verlegung der Chollerstrasse und die Schaffung
des Lorzenparks ist eine Anpassung des Siedlungsgebiets gegentiber dem
Landwirtschaftsgebiet sowie des Gebiets des Offentlichen Interesses fur Erho-
lung und Freihaltung erforderlich. Die Anbindung der Gasleitung zur Chollerst-
rasse ist nicht mehr massgebend, da im kantonalen Richtplan geandert.
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Abbildung 7: Auszug aus dem kommunalen Richtplan OV-Langsamverkehr Plan Nr. 7261
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Abbildung 8: Auszug aus dem kommunalen Richtplan Siedlung und Landschaft, Plan Nr. 7263
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2.4 Kommunaler Zonen- Die Nutzungsplanung, bestehend aus der Bauordnung (BO, Bauordnung der

plan vom 22. Juni 2010 Stadt Zug vom 7. April 2009 (GRB Nr. 1493), in der Fassung vom 25. Februar
2014), dem Zonenplan (Zonenplan, Plan Nr. 7260, vom 7. April 2009 (GRB Nr.
1493): Stand Nachfiihrung Mai 2015) und dem Gefahrenzonenplan (Gefahrenzo-
nenplan, Plan Nr. 7264, vom 7. April 2009 (GRB Nr. 1493) in der vom Regierungs-
rat mit Beschluss vom 22. Juni 2010 genehmigten Fassung), wurde vom Regie-
rungsrat am 22. Juni 2010 unter Vorbehalt und mit Auflagen genehmigt.

&
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Genehmigungsinhalt Genehmigungsinhalt

Bauzonen Nicht-Bauzonen / liberlagernde Zonen

Wohnzone 1 (W1) l:l Landwirtschaftszone (L)

Wohnzone 2A (W2A) l:l Zone des &ffentlichen Interesses fiir Erholung
und Freihaltung (OelF)

Wohnzone 2B (W2B)

Wohnzone 2C (W2C) Familiengérten (UeFa)

Camping (UeCa)

‘Wohnzone 3 (W3)
Wohnzone 4 (W4) Bootsstationierung (UeBo)
Wohn- und Arbeitszone 2 (WA2) l:l Naturschutzzone gemeindlich (NSG)
& Wohn- und Arbeitszone 3 (WA3) D Ortsbildschutzzone (OS)
- Wohn- und Arbeitszone 4 (WA4) [::] § 8 BO Quartierfreirdume
- Wohn- und Arbeitszone 5 (WAS5) [::] § 11 BO Planungswert
m Wohn- und Arbeitszone A (WAA) E::i
Abweichende Empfindlichkeitsstufe, Il anstelle I
BB wohn- und Arbeitszone B (WAB) \chende Emprindic Sansiele 2
B Areitszone (an) [ §39B0 Verkaufsiichen
- Kernzone A (KA) Altstadtzone § 37 BO preisgunstiger Wohnungsbau
Kernzone B (KB) Archéologische Fundstétte
I:l Kernzone C (KC)
l:l | ] Naturobjekt
Kernzone D (KD) Oberwil
l:l Bauzone mit speziellen Vorschriften (BsV)
l:l Zone des &ffentlichen Interesses fur Bauten
und Anlagen (OelB)
D Bauzone geméss Bauordnung 1994
Informationsinhalt Informationsinhalt
Kantonal Nicht-Bauzonen Weitere Informationen
- Naturschutzzone kantonal (NSK) - Wald (W)
I]]]]] Naturschutzzone kantonal im Wald (NSK) l:l Gewasserflache (GWF)
m Naturschutzzone kantonal im See (NSK) l:l Bahn (BA)
% Kantonale Bauverbotszone l:l Verkehrsflachen (VF)
I:I Grundwasserschutzzone 1-3 (GS) [I]]]]] Naturschutzzone gemeindlich im Wald (NSG)

Abbildung 9: Auszug aus dem kommunalen Zonenplan vom 22. Juni 2010, Stand Nachfiihrung Mai
2015



2.5 Hochhausleitbild und
Hochhausreglement

10

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

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

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

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

2.5.1 Hochhausleitbild

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

Die Grundsticke innerhalb des Quartiergestaltungsplanperimeters liegen im
Hochhausgebiet II:

Gebiet Empfindlichkeit Gebaudehdhe Verdichtung

Gebiet | wenig empfindlich héher als 50 m gewtinscht
qualitatsbedingt

Gebiet Il empfindlich bis 50 m zu prifen
Qualitatsbedingt

Gebiet Ill sehr empfindlich bis 35 m keine

Tabelle 2: Gebietseinteilung gemass Hochhausleitbild vom 14. Dezember 2010

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

2.5.2 Hochhausreglement

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

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

1



Beim Hochhausreglement handelt es sich um gemeindliche Bauvorschriften ge-
mass Planungs- und Baugesetz des Kantons Zug. Das Verfahren richtet sich nach
§ 39, § 41 und § 42 des Planungs- und Baugesetzes.
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Abbildung 11: Hochhauszone lll, Gebaudehéhe max. 50m gemass Hochhausreglement vom
29. August 2017

2.6 Baulinien Innerhalb des Quartiergestaltungsplanperimeters bestehen verschiedene rechts-
kraftige Baulinien. Die Raumsicherung der Chollerstrasse ist mit Baulinien erfolgt.
Zur Ermoglichung des Lorzenparks und aufgrund der damit zusammenhangenden
Versetzung der Chollerstrasse ist eine Anpassung erforderlich. Im Rahmen kunfti-
ger Sondernutzungsplanungen (Baulinien- und Strassenplan, Bebauungsplan,
etc.) werden die Baulinien angepasst.

Abbildung 12: Auszug Baulinien
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3.1 Studienverfahren

3 VOM WETTBEWERB ZUM QUARTIERGESTALTUNGSPLAN

Die Korporation Zug hat 2007 zusammen mit der Stadt Zug, vertreten durch das
Baudepartement, fiir die Aussere Lorzenallmend ein stadtebauliches Konzept
erarbeitet. Fur die stadtebauliche Studie wurden folgende vier Blros mit Erfah-
rungen im Bereich Quartier- und Arealentwicklung eingeladen: agps architecture
Zirich, KCAP/ASTOC Architects & Planners Koln, :mlzd Biel, MVRDV Rotterdam.
Aus den eingereichten unterschiedlichen Konzepten wurde vom Beurteilungsgre-
mium der Vorschlag des Buros :mlzd aus Biel fir die Weiterbearbeitung und die
Ausarbeitung eines Quartiergestaltungsplans ausgewahlt.

< " > N
\/ o // -
V7N

g 13: Plan :mlzd, Studienverfahren
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3.2 Quartiergestaltungs-
plan vom 3. Juni 2008

14

Der Quartiergestaltungsplan Aussere Lorzenallmend wurde vom Stadtrat am
3. Juni 2008 festgesetzt und umfasst den eigentlichen Quartiergestaltungsplan
sowie einen die Spielregeln enthaltenden Bericht mit Empfehlungen und Erlau-
terungen. Mit der Planung werden folgende Zielsetzungen angestrebt: Das etwa
80°000m2 grosse Grundstlick der Korporation Zug soll in einem Zeitraum von etwa
25 Jahren zu einem Lebensraum flr mehrere Generationen entwickelt werden. Es
soll ein Beitrag zur gesunden Entwicklung der Stadt und Region Zug geleistet und
ein Zeichen fiir eine moderne Stadtentwicklung in Bezug auf Mischnutzungen, Le-
bensqualitat, Nachhaltigkeit und Identitat gesetzt werden. Das Quartier im Westen
der Stadt soll als eigenstandiger Stadtteil mit starkem Ausdruck, einer eigenen
Identitdt und einer hohen stadtebaulichen Gestaltungsqualitdt wahrgenommen
werden.

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

Nach der 6ffentlichen Mitwirkung vom Juni / Juli 2007 wurde der Quartiergestal-
tungsplan kritisch Uberprift und es wurden verschiedene Anpassungen vorge-
nommen, teilweise gestutzt auf die Einwendungen.




3.3 Uberarbeitung Im Marz 2012 haben die Gemeindevertreter von Steinhausen und Zug im Rah-
men einer Orientierungsveranstaltung das weitere Vorgehen fir die Erweiterung
des Quartiergestaltungsplans Aussere Lorzenallmend aufgezeigt. Verschiedene,
in der Zwischenzeit getatigte Arbeiten und Erkenntnisse flossen darin ein:

- Im Juni 2012 verabschiedete der Stadtrat Massnahmen aus dem soziokultu-
rellen Quartierentwicklungsprojekt «westwarts!» zur Umsetzung. Die Arbeiten
hatten zum Ziel, im Stadtteil Zug West — parallel zur baulichen Planung - die
Voraussetzungen fir ein gutes Zusammenleben zu schaffen und damit eine
hohe Lebensqualitat zu sichern.
- Bereits im Herbst 2011 lancierte der Kanton erste Vorarbeiten fur eine Anpas-
sung des kantonalen Richtplans. Ziel der Richtplananderung unter dem The-
ma ,Wachstum mit Grenzen® waren Erganzungen in den folgenden Bereichen:

- Neue Zahlen zur Entwicklung der Bevdlkerung bis 2030

- Begrenzung der Ausdehnung der Siedlungsflache

- Bauliche Verdichtung nach innen

- Wohnraum zu tragbaren finanziellen Bedingungen

- Leitbild Lorzenebene
- Als konkrete Massnahme fiir die bauliche Verdichtung nach Innen mit Aus-
wirkung auf die vorliegende Planung wurde zwischen Chamer- und Steinhau-
serstrasse, nordlich der alten Lorze gemeindelbergreifend ein Gebiet fir Ver-
dichtung | definiert. Dies bedeutet, dass hier eine Ausniitzungsziffer von bis
2,0 zulassig ist. Voraussetzung dafir bildet ein qualifiziertes stadtebauliches
Variantenstudium.
- Ebenfalls bis im Sommer 2012 wurde unter Federfiihrung des Amtes fir
Raumplanung in Zusammenarbeit mit einer Arbeitsgruppe (Grundeigentiime-
rinnen und Grundeigentimer, Interessengemeinschaften, Landwirtschafts-
betriebe, Vertreterinnen und Vertreter der Gemeinden, Mitarbeitende der
kantonalen Verwaltung) und der interessierten Offentlichkeit ein Konzept zur
Erholung und Nutzung der Lorzenebene erstellt.
- Der Kantonsrat hat an der Sitzung vom 29. August 2013 die Richtplanande-
rungen zu den Verdichtungsgebieten beschlossen.

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

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

15



4 QUARTIERGESTALTUNGSPLAN

4.1 Allgemein Der Quartiergestaltungsplan erfahrt neu eine Erweiterung nach Nordosten bis zur
Steinhauserstrasse hin und bildet einen homogenen Stadtkoérper auf die gesamte

Lange der Chollerstrasse, mit ausgepragten, topografisch ausgebildeten Kanten
zum umliegenden Landschaftsraum hin.

Abbildung 15: Quartiergestaltungsplan 2017
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4.2 Stadtebau

18

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

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

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

N Q
Situation Richtplan Vernetzung
Lorzenallmend-Riedmattquartier

;.1-’ '\‘/
\ 7 \

Zentrum Lorzenpark Verbindung der Quartiere Verbindung der Griinrdume

Abbildung 16: Schema Stadtebau



4.3 Typologie

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

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

Rhythmisch angeordnete Zwischenraume bilden einerseits 6ffentliche Griinrdume
zwischen den Geb&uden als Verbindungsachsen zu den aussenliegenden Natur-
raumen und dienen andererseits der Erschliessung fur motorisierten Individualver-
kehrs (MIV) und Anlieferung. Offentliche Platzraume schaffen Schwerpunkte der
Orientierung und des Aufenthaltes.

Abbildung 17: Schema Typologie
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4.4 Baukorper

20

4.4.1 Gebdudehohen

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

Sockelvolumen: Die Hohe der Sockelvolumen ist auf 14m reglementiert. Ein tber-
oder unterschreiten ist nicht gestattet. Es gilt die Oberkante der Bristungen. Tech-
nische Aufbauten dirfen die Gebaudehdhe nicht tberschreiten.

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

Abbildung 18: Modellfoto Stadtmodell

4.4.2 Nutzungsverteilung

Wie in Kapitel 2.4 dargelegt, befindet sich das Quartiergestaltungsplangebiet ge-
mass rechtsgultigem Zonenplan in der Bauzone WAA mit einer Baumassenziffer
von 4.0. Mit der neu geschaffenen Ausgangslage im kantonalen Richtplan 2013,
in welchem das Quartiergestaltungsplangebiet als Verdichtungsgebiet | mit einer
Ausnutzungsziffer bis 2.0 bezeichnet ist, wurde die mogliche bauliche Verdichtung
im Rahmen der Uberarbeitung des Quartiergestaltungsplanes ausgelotet. Es zeig-
te sich, dass eine Ausnltzung von 1.8 realistisch und stadtebaulich gut vertrag-
lich angeordnet werden kann. Aufgrund der Nutzweise als Arbeitsplatzgebiet und
den dadurch erforderlichen Gebauden wie bspw. Lager, Uberhohe Gewerbehallen,
etc., welche bei grossem Gebaudevolumen nur wenig anrechenbare Geschoss-
flache aufweisen, ist ein Vergleich der Ausnutzungsziffer mit der Baumassenziffer
problematisch. Im Rahmen der nachgelagerten Verfahren wird der Stadtrat daru-
ber zu befinden haben, wie die angestrebte Ausnutzung von 1.8 grundeingetimer-
verbindlich festgeschrieben werden kann.

4.4.3 Alignement

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



Vision Steinhausen
Bestand Steinhausen

Alignement auf ganzer Lange
und gesamter Gebaudehdhe

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

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

- Baufeld Sockel

Baufeld Turm

Bereich Chollerstrasse und im Bereich der offentlichen Platze eine Arkadenlinie,
welche im Sockelvolumen Arkadenraume definiert.

4.4.3.1 Alignement auf ganzer Lange

Diese Linie bestimmt, wie kein anderes Element des Quartiergestaltungsplans, das
Gesamtbild des Quartiers. Sie bildet die baulichen Kanten zur Chollerstrasse, zum
Lorzenpark und zur Landwirtschaftszone. Entlang dieser Linie gilt Anbaupflicht auf
gesamter Lange und Hoéhe. Die Sockelbereiche entlang dieser Linie sind komplett
bis zu einer Hohe von 14m zu erstellen. Die Turmvolumen mussen entlang dieser
Linie den jeweils hdochsten Punkt definieren, jedoch nicht den héchstmdglichen.
Auskragungen und Balkone sind nicht gestattet.

Ein Abweichen von der Linie ist lediglich entlang von gekrimmten Gebaudefluch-
ten gestattet. Hier ist ein Versatz in das Baufeld zul&ssig. Seitens Stadtebau wird
ein Mass von max. 1m als vertraglich erachtet.

4.4.3.2 Baufeld Sockel

Diese Baufelder definieren lediglich die maximale Ausdehnung des Gebaudes. In
den Bereichen ohne Alignement mit Anbaupflicht sind Auskragungen und Balkone
gestattet. Diese sollen nicht mehr als 1.50m Ubder die Baufelder hinausragen.

4.4.3.3 Baufeld Turm
Diese Baufelder definieren die maximale Ausdehnung der Turmvolumen. Die
Ecken der Baukérper sind in diesem Bereich jedoch in der 1. Bautiefe (ca. 15m) zu

besetzen. In den Bereichen ohne Alignement mit Anbaupflicht sind auch bei Tur-
men Auskragungen und Balkone erlaubt.
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Abbildung 19: Schema Alignement

4.4.4 Arkaden

Regelwerk Arkaden:

- Arkaden mit Stltzenpflicht auf den Parzellen

- Einheitliche Arkadenhdhe 4.50m

- Einheitliche Arkadentiefe 4.00m

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

Vision Steinhausen

| ] Bestand Steinhausen
- Arkadenlinie
| ] Arkadenflache

Abbildung 20: Schema Arkaden
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Arkadenlinie Alignement

Abbildung 21: Regelwerk Arkaden

4.4.5 Ausniitzungsziffer

Ein weiteres regulierendes und somit Gestalt pragendes Element ist die Begren-
zung der Ausnutzungsziffer (AZ). Die jeweiligen Baufelder sollen eine AZ von 1.8
nicht Uberschreiten. Die abgebildeten Baufelder enthalten Anordnungsspielraume.
Als Basis fur Bebauungsplane sind durch die jeweiligen Grundeigentiimer Richt-
projekte und bei Gebauden hoher als 30m Projektwettbewerbe zu erarbeiten.

4.4.6 Spielarten der Anpassung

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

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

Ein- und Ausfahrten in die Einstellhallen sind mit einem Mindestabstand von 25m
ab dem Strassenrand der Chollerstrasse und nicht tiefer als zwei Drittel der Er-
schliessungskorridore jeweils im Gebdude zu erstellen. Die Einhaltung der Kno-
tensichtweiten gemass VSS-Norm ist dabei sicherzustellen. Jedes Baufeld ist fur
seine Tiefgarage eigenverantwortlich. Synergien zwischen benachbarten Baufel-
dern, wie zum Beispiel eine gemeinsame Zufahrt oder ein Zusammenbau der Un-
tergeschosse sind jedoch erwiinscht.

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

4.4.8 Zukunftsszenario

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

Abbildung 24: Schema Axonometrie Zukunftsszenario
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4.5 Freiraumkonzept Die regelmassige Stadtmorphologie als Grundlage fiir den Quartiergestaltungs-
plan erzeugt eine hohe bauliche Dichte, die den Stadtkdrper zum beidseitige
Landschaftsraum als Gesamtfigur erkennbar macht. Gleichzeitig fuhrt diese Pola-
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Abbildung 25: Freiraumkonzept 2017
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Strassenraum
% Erschliessungskorridor

////// Parkquai/Landquai
- Lorzenpark mit Gewéisser

Die Hauptelemente des Freiraumkonzeptes

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

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

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

Platze

[:] Freiraum begrint

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

Landwirtschaftsland

Abbildung 26: Hauptelemente Freiraumkonzept

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

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



4.5.1 Strassenraum

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

Strassenraumprofil

Strassentyp

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

Die Belastbarkeit bei Hauptsammelstrassen betragt bis 800 Fz./h im Querschnitt.
Diese Werte werden voraussichtlich im Endausbau im sudlichen (Knoten Cha-
mer-/Chollerstrasse) und ndrdlichen Abschnitt (zwischen Sumpf- und Steinhau-
serstrasse) erreicht, bzw. Uberschritten. Dies bedeutet, dass die Anforderungen
bezuglich Verkehrsicherheit besonders beachtet werden mussen.

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

- Vorsortierung fur die Linksabbieger

- Schutz fir Fussganger bei der Querung der Strasse

- Manovrierraum zu den seitlichen Gassen bei grésseren Fahrzeugen

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

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

Begrinte Freirdume
Vi (Erschliessungskorridore

Anlieferung, Tiefgaragenzufahrt)

Abbildung 28: Schema Erschliessungsrythmus

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

4.5.2.1 Erschliessungskorridor

Die Passagen fir MIV und Anlieferung sind verkehrsorientierte Raumkorridore
mit seitlichen Fussgangerbereichen. Die Fahrbahn ist zum Trottoir hin leicht ab-
gesenkt. Flexibel situierte Mehrzweckstreifen bieten Raum fur Giterumschlag,
Anlieferung, Parkierung und Infrastruktur. Die Zufahrten fiir die Tiefgaragen sind
jeweils in den Gebauden angeordnet. Die Anlieferung erschliesst die Baufelder ge-
mass Quartiergestaltungsplan im Einbahnverkehr. Die Durchfahrt zum Park- und
Landquai wird organisatorisch unterbunden (geeignetes Schliesssystem) und ist
dem Anlieferungsverkehr vorbehalten. Gestalterisch sind die Erschliessungskorri-
dore als Platzflachen ausgebildet. Das Trottoir bildet eine Flache mit den Fussgan-
gerbereichen der Arkaden und dem Trottoir an der Chollerstrasse.

Dachbegriinung
intensiv

Sockelgeschoss

Fussgangerbereich

Trottoir
Mehrzweckstreifen

3 cm abgesenkt
Mehrzweck-

Fahrspur &
streifen

min. 2.00‘ 2.30‘ 4.80 2.30‘2.00 min.

4@ i 1
% variabel %

Abbildung 29: Schema Erschliessungskorridor
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Abbildung 30: Schema Erschliessungskorridor/Verkehr

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

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

Abbildung 31: Referenzbild Erschliessungskorridor



4.5.2.2 Begrinte Freiraume

Die begriinten Freirdume sind quartierinterne, offentliche Aussenraume fir die
fusslaufige Erschliessung der Gebaude und den Aufenthalt. Die Zufahrt in die Auf-
enthaltspassagen wird organisatorisch bzw. baulich unterbunden. Die mit den Ar-
kadenbereichen niveaugleich verbundenen Begegnungsrdume sind mit hoch-
stammigen Baumen durchsetzt und weisen Spiel- und Aufenthaltsorte auf.
Hochstdmmige Baume mit lichtem Laub (ca. 4.50-6.00m Stammhdhe) in einge-
schrankt freier Anordnung (Einzelbaume, Gruppen) bilden ein unregelmassiges
Kronendach, unter dem situativ Aufenthalts- und Spielfunktionen verortet werden
kénnen. Die den Fassaden folgenden Zugangsbereiche flihren die Hartbelage der
Arkaden fort, die Aufenthalts- und Zirkulationszone der Raummitte ist mehrheitlich
mit einem zu den Zugangsbereichen leicht abgesenkten, versickerungsfahigen
Belag versehen und in der Dimension vorgegeben. Ist eine Tiefgarage oder teil-
weise Unterkellerung des Grinkorridors vorgesehen, muss bautechnisch eine
ausreichende Uberdeckung fiir die vorgesehenen Baumpflanzungen vorgesehen
werden. Die Stammfusshohe darf die Belagshdhe nicht Uberschreiten. TerrainG-
berhéhungen oder Pflanzgefasse in jeglicher Art und Form sind flr die Baumpflan-
zungen nicht erlaubt. Die Griinachsen wirken zusammen mit dem Land- und Park-
quai als Netzwerk fur die Verbindung in die aussenliegenden Landschaftsrdume.

Dachbegriinung

Bereich versickerungsfahiger Belag
Sockelgeschoss -3 bis -15cm abgesenkt

——————variabe| ——

Abbildung 32: Prinzipschnitt begriinte Freiraume
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Abbildung 33: Varianten Baumraster begriinte Freiraume

Die Anordnung der Bdume in den Griin-Korridoren folgt einem typahnlichem Ras-
ter. Pro Passage sind ca. 15-20 Baume auf der Flache anzuordnen. Die Baume

stehen auf dem Niveau des Trottoirs. Eine Bildung von Trogen etc. ist nicht er-

wilnscht. Etwaige Unterkellerungen kdnnen im Bereich der Lichtungen (rot schraf-
fiert) oder bei einer ausreichenden Substratiiberdeckung angeordnet werden.

Abbildung 34: Visualisierung begrtinte Freirdume
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452.3 Platze

Vier unterschiedliche Platzraume sind im neuen Stadtteil integriert und setzen im
Zusammenspiel mit der Bebauungsstruktur freirdumliche Schwerpunkte. Durch
ihre Ausrichtung und Einbindung in die Bebauung erlangen sie differenzierte,
raumliche Stimmungen und Atmosphéaren. Die Platze bleiben flexibel bespielbar
und daher weitgehend frei von fixem Mobiliar und hoher Bepflanzung. Die Platzfi-
guren nehmen Bezug zum Landquai und der offenen Landschaft, zur Chollerstras-
se mit umlaufenden Arkaden, sind eingefasst in die Bebauungsstruktur oder zum
Parkquai und dem Lorzenpark hin orientiert. Die Erdgeschossnutzungen sind auf
die offentlichen Platze abzustimmen. Publikumsorientierte Nutzungen fordern die
Belebung und soziale Sicherheit der 6ffentlichen Raume.
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Abbildung 35: Platze

4.5.3 Private Freirdume im Kerngebiet

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

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

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

+14.00

Sitzplatz '1

i P
Substrat min.60cm

+4.50

Hins

Abbildung 36: Schemaschnitt Dachlandschaft

Die Dachflachen kénnen vom jeweiligen Geschoss aus begrenzt genutzt werden.
Wohnungsnahe Aufenthaltsflachen kénnen dem anliegenden Geschoss zugeteilt
werden. Die Dachflachen von Sockelgeschossen sind von technischen Aufbauten
moglichst frei zu halten. Oblichter fir darunterliegende Nutzungen sind zu mini-
mieren. Begehbare Aufenthaltsflachen auf Sockelgeschossen sind zulassig, aber



auf ein vertragliches Minimum zu beschranken. Auf den extensiv begriinten Dach-
flachen der Turmbauten sind technische Aufbauten erlaubt, welche die definier-
ten Firsthdhen jedoch nicht tberschreiten durfen. Wird eine PV-Anlage installiert,
kann in diesem Bereich auf eine extensive Begriinung der Dachflache verzichtet
werden.

Abbildung 37: Intensive Dachbegriinung der Sockelvolumen

4.5.5 Landquai

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

Dachbegriinung_intensiv
«g\, ok w

Sockelgeschoss

Landwirtschaftsland

Landquai

Sitz-/ Stutzmauer
Anlieferung/
Gehweg

Abbildung 38: Schema Landquai

Gegliedert ist der Landquai auf der aussenliegenden Seite in eine fussganger-
orientierte Hartbelagsflache mit erhéhter Sitzmauer als Abschluss zum Landwirt-
schaftsgebiet. Gebaudeseitig schafft ein versickerungsfahiges Belagsband Di-
stanz zu den Erdgeschossen der angrenzenden Bauten. Diese Filterschicht ist
mit locker angeordneten, hochstammigen Baumen durchsetzt und verbindet sich
typologisch mit den Erschliessungskorridoren der Baufelder. Der Landquai wird
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auch fur die Anlieferung der Baufelder im Einbahnverkehr genutzt. Prioritar ist der
Landquai dem Langsamverkehr gewidmet. Die Durchfahrt fir den Anlieferungs-
verkehr ist organisatorisch geregelt (Kombination mit Schliesssystem, begrenztes
Zeitfenster fur Anlieferung). Abgange vom Landquai verbinden zu den Wegbezie-
hungen im tieferliegenden Landschaftsraum.

4.5.6 Parkquai

Das neue Stadtquartier wird im Stdosten vom grosszugigen Parkquai, einer mit
dem Lorzenpark niveaugleichen Zirkulations- und Aufenthaltsmeile abgeschlos-
sen und gibt den Blick auf den naturnahen Gringurtel der Lorze frei.

Parkquai Lorzenpark

intensive Nutzuh

ande fallend, Retentionsflachen
urierung abschnittsweise,
ung des Lorzeweges &
erung des Saumes
le.Zugange
naturnah

Sockelgeschoss

Anlieferung / Gehweg

Fussgéangerbereich

Trottoir

Abbildung 39: Schema Parkquai

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

Abbildung 40: Visualisierung Parkquai



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

4.5.7 Lorzenpark

Der Lorzenpark erstreckt sich als Parkband von der Chamerstrasse bis an die
Steinhauserstrasse. Gefasst vom geschlossenen Bebauungsrand des neuen
Stadtteils und dem Vegetationssaum der alten Lorze bildet der Lorzenpark einen
zentralen Grunraum fur das Quartier und die natirliche Verbindung zum See. An
der Stelle der grossten Ausweitung bildet der Park eine Ubergreifende Einheit mit
der Umgebung der gegeniberliegenden Schulanlage. Eine vielfaltige Durchwe-
gung und Brickenschlage tber die Lorze verbinden zum Quartier. Abschnittsbil-
dende Querwege eréffnen die Moglichkeit unterschiedlicher Nutzungsbereiche im
Park. Im Wesentlichen handelt es sich um eine extensiv gestaltete Grinanlage
mit nattrlichem Erscheinungsbild. Das Bachprofil der Alten Lorze wird in nachster
Zukunft revitalisiert, die Wegfiihrung angepasst. Stichwege fliihren ans Wasser,
der Parallelweg wird in den verbreiterten Vegetationssaum wegverlegt, in den bei
den Querungen offene Sichtachsen gelegt werden.

Abbildung 41: Visualisierung Lorzenpark

Die Parkflache selbst weist gemahte Rasenflachen flir eine intensivere Freizeit-
nutzung und naturnahe Wiesenflachen zum Bachufer hin auf und ist mit lockeren
Gehdlzgruppen bestanden.

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

4.7 Schlussbestimmun-
gen
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Die Bebauungsstruktur, bestehend aus einzelnen Baufeldern, ermdglicht eine
Vielzahl von Etappen. Das Regelwerk erstreckt sich Uber das gesamte Bearbei-
tungsgebiet. Die vorhandenen Licken kénnen mit der gleichen Dichte bebaut und
bestehende Gebaude langfristig umgenutzt werden.

Die Einstellhallen werden zusammen mit dem jeweiligen Baukdrpern erstellt.

Im Regelwerk sind allgemein gultige Festlegungen sowie die Voraussetzungen fur
das Inkrafttreten umschrieben.

Der Quartiergestaltungsplan Aussere Lorzenallmend, Plan Nr. 6907, genehmigt
vom Stadtrat am 3. Juni 2008, wird nach Inkrafttreten des vorliegenden Quartier-
gestaltungsplans aufgehoben.



5.1 Umfang Teilrevisionen

5 ANPASSUNG RICHT- UND NUTZUNGSPLANUNG

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

Vorgesehen ist die Teilrevision folgender Planungsinstrumente:

Kantonaler Richtplan

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

Kommunaler Zonenplan

Anpassung der Zonengrenzen der Wohn- und Arbeitszone A und der Landwirt-
schaftszone gemass Siedlungsbegrenzungslinie und der Zone des offentlichen
Interesses fur Erholung und Freihaltung entlang der alten Lorze.

Kommunaler Richtplan Siedlung und Landschaft

Anpassung Siedlungsbegrenzung gemass kantonalem Richtplan sowie des Sied-
lungsgebiets und des Gebiets des offentlichen Interesses fiir Erholung und Frei-
haltung gemass Zonenplananderung.

Bauordnung
Anpassung der Grundmasse auf AZ von 1.8.

In einem ersten Schritt ist die Anpassung des kantonalen Richtplans durch den
Kantonsrat erforderlich. In den jeweiligen Bebauungsplanverfahren erfolgt die An-
passung der Richt- und Nutzungsplanung.
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Abbildung 42: Schema Quartiergestaltungsplan und Flachen
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5.2 Raumsicherung Chol-
lerstrasse

5.3 Auswirkung Revision
Raumplanungsgesetz

5.4 Zonenplananderung

42

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

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

Das GS 92 im Eigentum der Korporation Zug weist gemass ZugMap eine Gesamt-
flache von 159‘886m2 auf. Die heutige Wohn- und Arbeitszone A (WAA) nimmt
davon eine Flache von 61°155m2 ein. Die restlichen Flachenanteile sind den fol-
genden Nicht-Bauzonen zugewiesen:

76'115m2 Landwirtschaftszone

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

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

Unter Berlcksichtigung des revidierten Raumplanungsgesetzes ist ein flachen-
gleicher Abtausch von Bauzonen und Nicht-Bauzonen vorgesehen. Im Rahmen
der Teilrevision des Zonenplans werden 3'949m2 in die Wohn- und Arbeitszone A
eingezont. Im Gegenzug wird eine Flache von 3‘959m2 ausgezont. Nicht erfasst
und ausgewiesen sind die Auszonungen von Verkehrsflachen der Chollerstrasse
sowie allenfalls der kantonalen Radstrecken. Die Bauzonenflache wird somit nicht
vergrossert, sondern lediglich arrondiert.

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

2 Auszonung 3'252m2 WAA zu OelF: Der gesamte Lorzenpark inkl. Radweg wird
ausgezont und der OelF zugewiesen.

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

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

Fazit: Es resultiert eine Differenz von 10m2 zu Gunsten der Nichtbauzonen
(3'949m2 Einzonung gegeniiber 3'959m2 Auszonungen).
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Abbildung 43: Zonenplananderung

5.5 Anpassung kantonaler Gestltzt auf die vorgesehene Zonenplananderung soll die kantonale Siedlungs-

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

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

6.2 Larmgutachten

6.3 Bevolkerungsent-
wicklung und Schulraum-

planung
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6 ERGANZENDE DOKUMENTE UND ERLAUTERUNGEN

Trotz der relativ tiefen Parkplatzzahlen resultiert aufgrund des grossen Einzug-
gebietes und der Bedeutung der Chollerstrasse im Verkehrsnetz langfristig ein
grosses Verkehrsaufkommen. Dies hat negative Konsequenzen auf die Leis-
tungsfahigkeit der Knoten und es ist zu erwarten, dass diese die Leistungsgrenze
erreichen. Mégliche Massnahmen sind im Bericht Beurteilung Verkehrsaufkom-
men vom 13. Mai 2016 rev. 24. Oktober 2017 der TEAMverkehr.zug ag dargelegt.
Zum heutigen Zeitpunkt gilt es nicht, diese umzusetzen, sondern vielmehr um die
Raumfreihaltung. Die Leistungsbeurteilungen haben aufgezeigt, dass die gewahl-
ten Abminderungsfaktoren beim Parkplatznachweis auch bei den folgenden Pla-
nungsphasen einzusetzen sind.

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

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

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

Das Planungsbuiro Daniel Christoffel hat eine Abschatzung der Bevolkerungsent-
wicklung bis ins Jahr 2035 vorgenommen. Das Biro Ernst Basler+Partner hat an-
hand zweier Szenarien die Bevdlkerungsentwicklung fur den Zeitraum 2015 bis
2035 abgeschéatzt. Dabei wird einerseits von einer ,schnellen Entwicklung® (Sze-
nario 1) bzw. andererseits einer ,langsameren Entwicklung® (Szenario 2) ausge-
gangen. Die beiden Szenarien zeigen somit eine Bandbreite einer méglichen Be-
volkerungsentwicklung auf.

Ausgehend vom heutigen Wohnungsbestand und dessen kiinftiger Entwicklung,
das heisst unter Einschluss von erwarteten Wohnbauprojekten einerseits sowie
den ausgewiesenen Innenentwicklungsreserven andererseits, bildet das Wohn-
raummodell die quantitative Obergrenze fur die Bevolkerungsentwicklung der
Stadt Zug insgesamt ab. Innerhalb des Wohnraummodells und der darin definier-



ten Obergrenze bewegt sich das Demographiemodell. Dieses bildet die zu er-
wartende Entwicklung der Bevdlkerungsstruktur ab. Sowohl das Wohnraummodell
als auch das Demographiemodell wurden den beiden Bevdlkerungs—szenarien
je zugrunde gelegt. Die entsprechenden Modelle wurden auch in Bezug auf das
Quartier Lorzen erhoben. Die Bevdlkerungs- und Altersstruktur im Quartier Lorzen
setzt sich 2015 wie folgt zusammen:

Quartier Lorzen Stadt Zug Einheit
Bevélkerung 3102 29'838 [Pers.]
Frauen 1'469 15'194 [Pers.]
Ménner 1'633 14'644 [Pers.]
Jugendquotient (Anzahl 0 bis 19-Jahrige je 100
20 bis 64-Jéhrige) 27.6 27.4 %
Altersquotient (Anzahl 65-Jéhrige und Altere je
100 20 bis 64-Jahrige) 15.8 28.7 %

Tabelle 3: Bevodlkerungs- und Altersstruktur 2015
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Abbildung 44: Bevdlkerungsszenarien (2015 - 2035)

Im Quartier Lorzen ist bis 2035 — gegenlber dem Stand von 2015 — ein Bevolke-
rungswachstum von rund 85% zu erwarten. Dieses fallt deutlich hdher aus, als
dasjenige der Gesamtstadt, wo in etwa mit einem Zuwachs von 52 bis 55% zu
rechnen ist. Ein Grossteil der Bevolkerungsentwicklung der Gesamtstadt entfallt
somit auf das Quartier Lorzen. Dieser Umstand wirkt sich auch auf den Jugend-
quotienten bzw. den Altersquotienten aus.
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Sowohl fiir die Gesamtstadt als auch fur das Quartier Lorzen wird erwartet, dass
der Anteil &lterer Personen kontinuierlich zunimmt. Die ,Uberalterung® in der Ge-
samtstadt schreitet im Gegensatz zu jener im Quartier Lorzen jedoch weniger
schnell voran.

Das Quartier Lorzen weist heute einen deutlich unter dem Schnitt der Gesamtstadt
liegenden Altersquotienten auf. Bis 2035 ist im Quartier Lorzen (gegentber 2015)
jedoch mit einer Verdoppelung des Anteils der tUber 65-Jahrigen und alteren Per-
sonen zu den 20 bis 64-Jahrigen zu rechnen. Unbesehen hiervon wird der voraus-
sichtliche Altersquotient von rund 24% (2035) fir das Quartier Lorzen immer noch
unter demjenigen der Gesamtstadt (30%) zu liegen kommen.

Sowohl fiir die Gesamtstadt als auch fir das Quartier Lorzen ist davon auszuge-
hen, dass sich der Anteil der 0 bis 19-Jahrigen gegeniiber den 20 bis 64-Jahrigen
bis 2035 weiter erhoht (2035: Quartier Lorzen = 33.8 bis 35.5%; Gesamtstadt =
30.8 bis 32.5%).

Heute liegt der Anteil der 0 bis 19-Jahrigen (Jugendquotient) im Quartier Lorzen
geringfligig Uber demjenigen der Gesamtstadt. Abhangig von der baulichen Ent-
wicklung zeichnet sich im Quartier Lorzen beim Szenario 1 (,schnelle Entwick-
lung®) um 2027/2028 bzw. beim Szenario 2 (,langsame Entwicklung“) um 2035 ein
Hohepunkt im Kurvenverlauf ab. Der Jugendquotient der Gesamtstadt weist eine
ahnliche Entwicklung auf.

Jugendquotient (Anzahl 0 bis 19-Jahrige je 100 20 bis 64-Jahrige) /
Altersquotient (Anzahl 65-Jahrige und alter je 100 20 bis 64-Jahrige)
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Abbildung 45: Jugendquotient und Altersquotien

Die erwartete Bevolkerungsentwicklung wird Auswirkungen auf notwendigen Inf-
rastrukturbauten (unter anderem Schulraum) haben. Auf der Grundlage der Pro-
gnosen fir die Bevolkerungsentwicklung wurde deshalb auch eine Abschatzung
des erforderlichen Schulraumbedarfs anhand dreier unterschiedlicher Modellrech-
nungsansatze vorgenommen. Diese bilden — wie auch die Bevolkerungsszena-
rien — eine Bandbreite des insklinftig erwarteten Schulraumbedarfs ab. Je nach
Modellrechnungsansatz vermag im Quartier Lorzen die (erweiterte) Schulanlage
Riedmatt auch langfristig den nachgefragten Schulraum fir die Kindergarten- und
Primarstufe abzugelten. Im Extremfall ist jedoch der Schulraum um einen weiteren
Kindergarten bzw. bis zu sechs Klassenzimmer fiir die Primarstufe zu erganzen.



Datengrundlagen

Die Bevolkerungs- und Altersstruktur im Quartier Lorzen setzt sich 2015 wie folgt

zusammen:

Bevélkerung 3'102 29'838 [Pers.]
Frauen 1'469 15'194 [Pers.]
Méanner 1'633 14'644 [Pers.]
Anteil 0-4 Jahrige 5.8 5.0 %
Anteil 5-6 Jahrige 2.6 1.9 %
Anteil 7-12 Jahrige 6.3 5.0 %
Anteil 13-15 Jahrige 2.3 25 %
Anteil 16-19 Jahrige 2.8 3.2 %
Anteil 20-34 Jahrige 22.9 19.8 %
Anteil 35-49 Jahrige 28.1 25.0 %
Anteil 50-64 Jahrige 18.2 19.8 %
Anteil 65-79 Jahrige 9.2 12.6 %
Anteil 80 u.m. Jahrige 1.7 5.1 %

Tabelle 4: Bevolkerungs- und Altersstruktur Quartier Lorzen 2015
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Abbildung 46: 5-Jahres-Altersstruktur Quartier Loren (Szenario 1)

Quartier Lorzen (Szenario 2)
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Abbildung 46: 5-Jahres-Altersstruktur Quartier Loren (Szenario 2)
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7.1 Stadtbildkommission

7.2 Information und Mit-
wirkung der Bevodlkerung

7.3 Offentliche Mitwirkung
2016

48

7 VERFAHREN

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

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

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

Quartiergestaltungsplane werden in Anlehnung an das Nutzungsplanverfahren im
Rahmen der o6ffentlichen Mitwirkung wahrend 30 Tagen o6ffentlich aufgelegt. Bei
dieser Auflage handelt es sich um eine offentliche Mitwirkung gemass Art. 4 des
Bundesgesetzes Uber die Raumplanung (RPG). Wahrend der Auflagefrist kdnnen
beim Stadtrat schriftlich Anregungen eingereicht werden. Allerdings entfallt bei
Quartiergestaltungsplanen die Beschwerdemaoglichkeit.

Die offentliche Auflage erfolgte vom 26. August 2016 bis und mit 26. September
2016. Am 29. August 2016 wurde der Bevdlkerung im Burgbachsaal der Quartier-
gestaltungsplan anlésslich einer 6ffentlichen Informationsveranstaltung vorgestellt
und erlautert. Zudem wurde das Amt fiir Raumplanung des Kantons Zug einge-
laden, sich zur vorliegenden Planung zu aussern. Dies erfolgte nicht im Sinne
einer Vorprifung, sondern um allfallige Konflikte mit Gbergeordneten Planungen
frihzeitig bertcksichtigen zu kénnen.



Anpassung 1

Anpassung 2

7.3.1 Stellungnahmen

Innert der Auflagefrist gingen Stellungnahmen von folgenden Parteien ein:

=
b

Wer / Partei

ETTER SOEHNE AG, Chollerstrasse 4, 6300 Zug

Gemeinde Steinhausen, Bahnhofstrasse 3, 6312 Steinhausen

Korporation Zug, Poststrasse 16, 6300 Zug

Quartierverein Westwind, c/o Ursula Strub Larsson, Gubelstrasse 24, 6300 Zug

720° Architekten AG, Bahnhofstrasse 11, 8808 Pfaffikon SZ

VCS Verkehrs-Club der Schweiz, Metallstrasse 5, 6300 Zug

WW?Z Netze AG, Chollerstrasse 24, 6301 Zug

Alfred Miiller AG, Daniel Zemp, Neuhofstrasse 10, 6340 Baar

Miiller Miiller Architekten AG, fur GS 3559 und 4440 Amrein, Artherstrasse 1, 6300 Zug
Miiller Miiller Architekten AG, fur GS 3723 Weber-Vonesch, Artherstrasse 1, 6300 Zug
Fritz Wagner, St.-Antons-Gasse 4, 6300 Zug

© (X INS AW IN =

-
- O

Stellungnahmen Ausserhalb Auflagefrist (nach 26. September 2016)
12.  Weber-Vonesch AG, Verwaltungsabteilung, Oswald Weber, Chollerstrasse 3, 6303 Zug
13. Erben Freimann, /o Philipp Freimann, Letzi 21, 6300 Zug

Tabelle 5: Stellungnahmen

7.3.2 Anpassungen aufgrund Stellungnahmen

Stellungnahme Partei Nr. 3: Das Regelwerk ist in weiten Teilen sehr detailliert
und nicht stufengerecht. Den kuinftigen Planern sollten mdglichst wenig ,Fesseln®
auferlegt werden, damit ein vielfaltiges und lebendiges Quartier entsteht.
Beurteilung Baudepartement: Das Regelwerk ist verbindlicher Bestandteil des
Quartiergestaltungsplans. Der Hinweis auf den Detailgrad ist insofern gerechtfer-
tigt, als dass verschiedene Regelungen erst in nachgelagerten Verfahren grundei-
gentumerverbindlich getroffen werden. Ob mit weniger Regeln ein vielfaltigeres
und lebendiges Quartier entsteht, sei dahingestellt. Schlussendlich stellen Festle-
gungen in der Bauordnung und den Bebauungsplanen keine Garanten dar, dass
dem Anliegen an ein lebenswertes Quartier in den konkreten Baugesuchen Rech-
nung getragen wird. Das Baudepartement anerkennt das Bedirfnis an einer stu-
fengerechten Regelung im Quartiergestaltungsplan. Aus diesem Grund sollen
jene normativen Festlegungen im Regelwerk entfallen, welche im Widerspruch mit
geltendem Recht stehen. Im Erlauterungsbericht sind jedoch die fiur das Verstand-
nis erforderlichen Herleitungen und Beschriebe aufzunehmen.

Anpassung QGP Regelwerk: Div. Anpassungen erforderlich.

Stellungnahme Parteien Nr. 4 und Nr. 5: Die Regelung der baulichen Dichte von
1,8 wird kontrovers beurteilt. Partei 4 beantragt eine Reduktion der Ausnitzungs-
ziffer (AZ) auf 1,5; Partei 5 den Verzicht und stattdessen die Festlegung einer max.
Baumasse.

Beurteilung Baudepartement: Der Quartiergestaltungsplan Aussere Lorzenall-
mend liegt im Verdichtungsgebiet | des kantonalen Richtplans mit einer AZ von
1-2. Der stadtebauliche Entwurf basiert auf einem qualifizierten stadtebaulichen
Variantenstudium. Dieses hat gezeigt, dass eine AZ von 1,8 vertraglich mit den
vorliegenden Nutzungen innerhalb des Quartiergestaltungsplans realisiert werden
kann. Eine Festlegung des maximal zulassigen Nutzungsmasses — sei dies nun
als AZ oder als Baumassenziffer - soll in den nachgelagerten Nutzungsplanungs-
verfahren (Zonenplananderung und Bebauungsplan) erfolgen.

Anpassung QGP Regelwerk: Streichen Ziff. 3 Abs. 1, 1. Satz Regelwerk.
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Anpassung 3

Anpassung 4

Anpassung 5

Stellungnahme Partei Nr. 12: Auskragung der Balkone von 1.50m auf 2.50m
erhéhen.

Beurteilung Baudepartement: § 16 der Bauordnung regelt, dass Balkone bis
2.00m zulassig sind. Mit dem Regelwerk soll dieser Wert weder reduziert, noch
erhoéht werden. Auf eine Erhdhung des Masses auf 2.50m wird verzichtet, Ziff. 3
Abs. 3 jedoch entsprechend angepasst.

Anpassung QGP Regelwerk: Streichung Ziff. 3 Abs. 3 ;bismax—+-56m".

Stellungnahme Partei Nr. 3: Ziff. 4.5: Bei gekrimmten Alignements Flucht max.
0.50m zurtickversetzbar (nicht 1.00m).

Beurteilung Baudepartement: Die Definition betreffend Umgang bei gekrimmten
Alignements entstand auf Wunsch der Grundeigentimer. Im Sinne der Entschla-
ckung des Regelwerks soll die Festlegung des Masses entfallen. Stattdessen wird
ein ,geringfugiges® Zurlcksetzen als adaquat erachtet. Im Erlduterungsbericht
ist jedoch aufzunehmen, dass der Umgang bei gekrimmten Alignements in den
nachgelagerten Sondernutzungsplanungen (bspw. im Baulinien- und Strassen-
plan oder den Bebauungsplanen) geregelt werden muss.

Anpassung QGP Regelwerk: Ersetzen Ziff. 4 Abs. 5 ;ummeximat-+00m* durch
~geringflgig"“.

Stellungnahmen Parteien Nr. 3 und Nr. 8: Ziff. 8 Abs. 3 verweist auf den Bericht
Larmtechnische Randbedingungen. Darin ist deutlich hervorzuheben, dass die
ES IlIl im ganzen Perimeter gilt. Die Partei 8 erganzt zudem, dass die gewunsch-
ten oder angestrebten Qualitdtsanspriiche fir Wohnen kénnen erfahrungsgemass
auch im Ausflihrungsstandard der ES Il mit einer kontrollierten Wohnungsliftung
oder Schallddmmung der Fenster sichergestellt werden kann. Die Anforderungen
der ES Il sind insbesondere fiir die der Strasse zugewandten Radume unverhaltnis-
massig und nicht notwendig. Wenn der Zielwert bzw. die Anforderungen der
ES Il fir das Wohnen eingehalten werden muss, wirde dies die Nutzungsflexibi-
litdt massiv einschranken.

Beurteilung Baudepartement: Das Dokument ,Larmtechnische Randbedingun-
gen“ vom 13.05.2016 des Ingenieurblros Beat Sagesser halt fest, dass aufgrund
der altrechtlichen Einzonung der Immissionsgrenzwert IGW gilt. Das gesamte Pla-
nungsgebiet liegt in der Wohn- und Arbeitszone A und ist der Empfindlichkeitsstufe
ES Il zugewiesen. Im Kapitel 2 ,Massgebende Grenzwerte® ist dargelegt, dass
zudem eine Einschatzung des IGW der ES Il vorgenommen wurde. Dies im Sinne
eines Zielwertes fur qualitativ hochwertiges Wohnen. Aus Sicht des Baudeparte-
ments sind keine Anpassungen am Bericht Uber die Larmtechnischen Randbe-
dingungen erforderlich. Jedoch ist im Regelwerk im Sinne einer Prazisierung die
ES Ill aufzufihren. In Berlcksichtigung des Hinweises 5 der Stellungnahme des
Kantons, wonach wegen der neuen Chollerstrasse bei den benachbarten larm-
empfindlichen Nutzungen die Planungswerte der ES lll einzuhalten waren, soll im
Regelwerk nur auf die ES Il verwiesen werden. Die Festlegung der entsprechen-
den Grenzwerte (Planungs- oder Immissionsgrenzwert) hat in den nachgelagerten
Verfahren zu erfolgen. Neubauten im Bestand nach geltendem Recht und ohne
Chollerstrasse haben die Immissionsgrenzwerte der ES Il einzuhalten.
Anpassung QGP Regelwerk: Anpassung Regelwerk Ziff. 8 Abs. 3, 2. Satz: In
der ersten Bautiefe sind Wohnungen (neu) ,primar” in den Obergeschossen der
Tlrme er-setzen ,zulassig” durch ,vorzusehen® I6schen ;sefern-die-Einhaltung-der
tmmissionsgrenzwerte-nachgewiesen-werdenkann®; neuer Abs. 4 Es gelten die

Grenz-werte der Larmempfindlichkeitsstufe ES Il



Anpassung 6

Anpassung 7

Anpassung 8

Anpassung 9

Anpassung 10

Stellungnahme Partei Nr. 8: In Ziff. 9 Abs. 2 ist beschrieben, dass das Freiraum-
konzept wegleitend fur die weitere Planung ist. Dieses sollte aber nur orientierend
sein.

Beurteilung Baudepartement: Das ist korrekt. In Ziff. 1 Abs. 2 sind die Bestand-
teile und die orientierenden Grundlagen aufgelistet. Das Freiraumkonzept ist eine
orientierende Grundlage.

Anpassung QGP Regelwerk: In Ziff. 9 Abs. 2 ist ;wegteitend” durch ,orientierend*
zu ersetzen.

Stellungnahme Partei Nr. 8: Ziff. 10 Abs. 3 wird als nicht stufengerecht erachtet,
da sie einschneidende und kostenintensive Massnahmen zur Folge haben. Die
Definition der Stammhohe ist zu streichen. Ebenso dass die Zufahrt zu den Frei-
raumen mit baulichen Massnahmen zu verhindern ist.

Beurteilung Baudepartement: Auf die Definition der Stammhdhe kann verzichtet
werden. Der Begriff ,hochstammig® ist beizubehalten. Der Vorschlag fur die Zu-
fahrt zu den Freirdumen wird aufgenommen und umformuliert, so dass die ,Durch-
fahrt* mit baulichen Massnahmen verhindert werden soll.

Anpassung QGP Regelwerk: In Ziff. 10 Abs. 3 ist ;{(4-56m—6-00m-Stammhohe)*

zu streichen. Im letzten Satz wird ;Zufabrt™ mit ,Durchfahrt” ersetzt.

Stellungnahme Partei Nr. 3: In Ziff. 16 Abs. 2 Fusswege zu streichen. Nur Wan-
derwege mussen moglichst unbefestigt ausgefuihrt werden.

Beurteilung Baudepartement: Der Hinweis ist korrekt. Fir Fuss- und Wander-
wege gilt das zugehdrige Bundesgesetz 704 vom 4. Oktober 1985 sowie die Ver-
ordnung Uber Fuss- und Wanderwege (FWV) 704.1 vom 26. November 1986. Die
Ubergeordneten Festlegungen werden mit der vorliegenden Formulierung ver-
scharft, als dass fur Fusswege (Wege innerhalb des Siedlungsgebietes) dieselben
Kriterien angewandt werden.

Anpassung QGP Regelwerk: Ziff. 16 Abs. 2 ;Fuss—und-Wanderwege-sinad-mog-
tichstunbefestigtauszufthren® wird gestrichen. Die Nummerierung in Abs. 1 ist

anzupassen.

Stellungnahme Partei Nr. 3: Die Referenzierung zwischen den Erlauterungsskiz-
zen und den Ziffern ist zu Uberprifen.

Beurteilung Baudepartement: Wird Uberprift und angepasst.

Anpassung QGP Regelwerk: Anpassung Verweise Erlauterungsskizzen.

Stellungnahme Partei Nr. 5: Die Lage der oberirdischen Parkfelder entlang der
Chollerstrasse ist nicht im Quartiergestaltungsplan festzulegen, sondern erst in
den Bebauungsplénen.

Beurteilung Baudepartement: Obwohl die Standorte der oberirdischen Parkie-
rung bereits vertieft abgeklart worden sind, kann der Antrag betreffend Verzicht auf
den Eintrag der oberirdischen Parkfelder bertcksichtigt werden. Die Bereiche fur
oberirdische Parkfelder entlang von 6ffentlichen Strassen werden in den nachge-
lagerten Verfahren bestimmt.

Anpassung QGP Situationsplan: Signatur ,Oberirdische Parkfelder (Lage sche-
matisch)“ aus Legende und Plan Idschen.
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Anpassung 11

Anpassung 12

Anpassung 13

Anpassung 14

Stellungnahme Partei Nr. 5: Die Erschliessungskorridore sollen nicht als Begeg-
nungszonen gemass Signalisationsverordnung ausgestaltet werden mussen.
Beurteilung Baudepartement: Gemass Art. 22b70 Begegnungszone der Signa-
lisationsverordnung 741.21 bezeichnet das Signal «Begegnungszone» (2.59.5)
Strassen in Wohn- oder Geschaftsbereichen, auf denen die Fussganger und Be-
nutzer von fahrzeugahnlichen Geraten die ganze Verkehrsflache benutzen dir-
fen. Sie sind gegentber den Fahrzeugflihrern vortrittsberechtigt, dirfen jedoch die
Fahrzeuge nicht unnétig behindern. Die Hochstgeschwindigkeit betrédgt 20 km/h
und das Parkieren ist nur an den durch Signale oder Markierungen gekennzeich-
neten Stellen erlaubt. Der Hinweis, dass keine Signalisation verfligt werden muss
ist korrekt. Jedoch soll am Grundsatz der Anforderungen an die Erschliessungs-
korridore (Nutzungen und Ausgestaltung) festgehalten werden.

Anpassung QGP Regelwerk: Streichung ;atsBegegnungszonen*® in Ziff. 14 Abs. 1.

Stellungnahme Partei Nr. 5: Die Schulraumplanung wie auch die Planung der
Altersbetreuung sollen im QGP ihren Niederschlag finden.

Beurteilung Baudepartement: Neben den angestrebten Anteilen fur das Wohnen
und das Gewerbe war bereits im Studienverfahren 2007 ein Anteil Sondernutzun-
gen vorgesehen. Darunter sind Nutzungen zu verstehen, welche einen Beitrag zur
Nutzungsdurchmischung leisten wie bspw. Schulen, Sporthallen, Kulturangebote,
Altersversorgung, Arztpraxen und dergleichen. Der Quartiergestaltungsplan er-
maoglicht diese Nutzungen. Zur besseren Einschatzung der zu erwartenden demo-
grafischen Entwicklung des Quartiers wurde das Planungsburo Daniel Christoffel
beauftragt, aus den aktuellen statistischen Daten eine Abschatzung fir zwei Sze-
narien (schnelle und langsame Entwicklung) vorzunehmen. Die Resultate sind im
Erlduterungsbericht aufgefhrt.

Anpassung Erlauterungsbericht: Erganzung betreffend Bevolkerungsentwick-
lung und Schulraumplanung.

Stellungnahme Partei Nr. 7: Erlauterungsbericht anpassen, dass bei PV-Anlagen
auf extensive Begriinung verzichtet werden kann.

Beurteilung Baudepartement: Der Verzicht auf eine extensive Begriinung bei
Photovoltaikanlagen ist bereits gemass Regelwerk in Ziff. 6 Abs. 1 definiert. Die
Skizze der Dachlandschaften ist diesbezlglich zu prazisieren.

Anpassung QGP Regelwerk und Erlauterungsbericht: Die Skizze Dachgestal-
tung und der Text im Erlauterungsbericht sind anzupassen, dass bei PV-Anlagen
auf eine extensive Begriinung verzichtet werden kann.

Stellungnahme Partei Nr. 12: Aufenthaltsflaichen auf Sockelgeschossen sollen
nicht beschrankt werden.

Beurteilung Baudepartement: Die intensive Dachbegrinung der Sockelge-
schosse ist ein essenzielles Merkmal des Quartiergestaltungsplans. Das Regel-
werk enthalt in Ziff. 6 Abs. 2 einzig die Festlegung, dass Aufenthaltsflachen auf
Sockelgeschossen auf ein Minimum beschrankt werden massen. In Kap. 4.5.4
Dachlandschaft des Erlauterungsberichts findet sich jedoch der Hinweis, dass Auf-
enthaltsflachen nicht grosser als 15% der anrechenbaren Geschossflache von da-
ran anschliessenden Nutzungen innerhalb der TUrme sein darfen. Diese Formu-
lierung stammt aus einem friheren Entwurf des Regelwerks und ist anzupassen.
Anpassung Erlauterungsbericht: Anpassung Text in Kap. 4.5.4 Dachlandschaft.



7.3.3 Nicht beriicksichtigte Stellungnahmen

1. Stellungnahme Partei Nr. 11: Das neue Stadtquartier besteht aus zwei Tei-

len, der Riedmatt und der Ausseren Lorzenallmend, die zu einem Ganzen
zusammengefugt werden sollten. Es braucht klare Bezeichnungen: Ried-
matt und Choller bilden zusammen das Quartier Choller-mihle. Dement-
sprechend sollte der Plan ,Quartiergestaltungsplan Choller” heissen, wie die
erschliessende Strasse.
Beurteilung Baudepartement: Bereits der bisherige Plan Nr. 6907 ist als
,Quartiergestaltungsplan Aussere Lorzenallmend“ bezeichnet. Obwohl der
Plan wird in Richtung Steinhauserstras-se erweitert wird, soll am Namen
festgehalten werden.

2. Stellungnahme Partei Nr. 11: Der Quartiergestaltungsplan ist nur auf ei-
nem Plan darzustellen. Die bisherigen Plane ,Situation 1:1°‘000“ und das
.Freiraumkonzept“ haben nahezu denselben Inhalt.

Beurteilung Baudepartement: Am Plan Freiraumkonzept wird festgehal-
ten, da dieses die Ausgestaltung der begriinten Freirdume, des Lorzenparks
und der Erschliessungskorridore verdeutlicht.

3.  Stellungnahme Partei Nr. 6: Das Gebiet eignet sich fur autoarmes Woh-
nen. Als Alternative sind ausreichend Carsharing-Angebote vorzusehen.
Beurteilung Baudepartement: Autoarmes Wohnen ist gemass Bauord-
nung zulassig. Eine Realisierung kann mit den betroffenen Grundeigenti-
mern im Bebauungsplanverfahren thematisiert werden. Dannzumal kénnen
ebenfalls Regelungen betreffend Carsharing getroffen werden, sofern dies
angezeigt ist.

4.  Stellungnahme Partei Nr. 4: Es ist dringend darauf zu achten, dass eine

gewerbliche und o6ffentliche Infrastruktur geplant wird, die die Identitatsstif-
tung eines so grossen Stadltteils unterstitzt. Das Quartier Rank/Riedpark/
Riedmatt/Ammannsmatt leidet hauptséchlich unter der fehlenden gewerb-
lichen Infrastruktur. Es fehlt z.B. eine Backerei/Café, ein Lebensmittelge-
schaft, eine Apotheke und vieles mehr, was in andern Stadtteilen selbstver-
sténdlich vorhanden ist. Auch die Gesundheits-Infrastruktur ist mit nur einem
Hausarzt nicht ausreichend abgedeckt. Ebenfalls fehlt ein Altersheim und
andere stadtische Infrastrukturen.
Beurteilung Baudepartement: Das Anliegen an eine funktionierende Quar-
tierinfrastruktur ist berechtigt. Die Einflussnahme hierzu ist jedoch nur be-
schrankt vorhanden. In Ziff. 8 Abs. 5 ist festgehalten, dass publikumsori-
entierte Nutzungen in Erdgeschossen entlang der Chollerstrasse und bei
Platzen anzustreben sind.

5.  Stellungnahme Partei Nr. 11: Das Stadtquartier braucht dringend einen
Schwerpunkt in dem die Identitdt zum Ausdruck kommt und die wichtigsten
Dienstleistungen zur Verfiigung stehen: Die Offentliche Verkehrserschlies-
sung, ein Restaurant mit Versammlungsmadglichkeit, ein Laden fur den tag-
lichen Bedarf, ein Kiosk, die Sammelstelle, ein WC etc. Dieser Ort muss
im Gestaltungsplan bezeichnet werden. Es ist vermutlich das Gebiet der
vier Baufelder zwischen der Chamerstrasse und dem Chamer Veloweg. Als
stadtebauliches Signal sollen die vier Baufelder auf 45 m erhdht werden,
dadurch erhalt das Quartier einen Kopf.
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10.

11.

Beurteilung Baudepartement: Siehe Stellungnahme 4 vorstehend. Der
stadtebauliche Entwurf bezweckt eine stérkere Ausgestaltung der Mitte des
neuen Stadtteils. Dies wiederspiegelt sich auch in der Héhenentwicklung.

Stellungnahme Partei Nr. 2: Allfallige kinftige Umzonung des Arbeitsgebie-
tes A Steinhausen in Mischzone. Im Sinne einer allfallig moglichen Weiter-
entwicklung der Steinhauser Arbeitsgebiete soll dieses Gebiet im kantonalen
Richtplan als Mischgebiet bezeichnet werden.

Beurteilung Baudepartement: Betrifft das Gemeindegebiet von Steinhau-
sen.

Stellungnahme Partei Nr. 3: Im Knotenbereich der Choller-/Sumpfstrasse
beim GS 3767 der WWZ ist eine zusatzliche Bushaltestelle einzuplanen.
Beurteilung Baudepartement: Unter der Bertcksichtigung der bestehen-
den Haltestellen ,Sumpfstrasse® und ,Ammannsmatt, welche beide von der
Linie 7 bedient werden, wird eine zusatzliche Haltestelle beim Knoten Chol-
ler- /Sumpstrasse kritisch beurteilt. Gemass VSS-Norm SN 640 281 wird
ein Einzugsradius von 300 m als zweckmassig erachtet. Mit einer zusatzli-
chen Haltestelle beim Knoten wirde der Einzugsradius nur noch rund 150
m betragen. Das Anliegen wird jedoch in den nachgelagerten Planungen
nochmals geprift um die Fragen zur optimalsten Linienfuhrung der Buser-
schliessung sowie der Bushaltestellenstandorte vertieft zu bearbeiten und
abschliessend zu klaren.

Stellungnahme Partei Nr. 4: Es ist darauf zu achten, dass so viel wie mdg-
lich schon im Quartiergestaltungsplan festgelegt wird und die stadtebauliche
Auswirkung nie aus den Augen verloren werden kann.

Beurteilung Baudepartement: Wird zur Kenntnis genommen.

Stellungnahme Partei Nr. 7: Der Quartiergestaltungsplan ist mit Langs-
schnitten zu erganzen.

Beurteilung Baudepartement: Verbindliche Angaben werden zusammen
mit dem Bauprojekt der Chollerstrasse vorliegen und in den konkreten Pro-
jekten / Bebauungsplanen ihren Niederschlag finden.

Fragen Partei Nr. 9: Kann im Sockelgeschoss eine Tankstelle betrieben
werden? Kann die Zufahrt zur Tankstelle Giber den Erschliessungskorridor
erfolgen?

Antwort Baudepartement: Ja, der Betrieb einer Tankstelle ist sowohl ge-
mass Bauordnung wie auch dem Regelwerk Ziff. 8 Nutzweise zulassig. Er-
schliessungen ab der Chollerstrasse haben immer Uber die Erschliessungs-
korridore zu erfolgen.

Stellungnahme Partei Nr. 2: Der Ubergang zur Landwirtschaftszone im
nordwestlichen Teil mit dreigeschossigen Sockeln und Hochpunkten bis zu
39m ist nicht ideal. Auch mit dem Landquai und den Massnahmen (Begru-
nung, Baume) ist der Ubergang zu hart.



12.

13.

14.

15.

Beurteilung Baudepartement: Der Landquai stellt ein bewusst gewahl-
tes Element dar, welches nicht einen Ubergang von der Landwirtschaft zur
Siedlung ermdglichen oder darstellen soll. Durch den Niveautbergang ist
klar dargestellt, welche Aussenzonen von den Bewohnenden genutzt wer-
den dirfen und welche der Landwirtschaft zugewiesen sind. Die Definition
der Baufelder und die Setzung der Hochhauser wurde sorgfaltig durch die
beauftragten Architekten gepruft und im Quartiergestaltungsplan aufgenom-
men.

Stellungnahme Partei Nr. 6: Der Strassenraum der Chollerstrasse ist nach
Madglichkeit bspw. im Mehrzweckstreifen zu begriinen.

Beurteilung Baudepartement: Der Mehrzweckstreifen dient als Querungs-
hilfe und zum Einmuinden in die Erschliessungskorridore. Eine Bepflanzung
ist somit nur an einigen wenigen ausgewahlten Stellen moéglich. Hinsichtlich
Unterhalt sind Bepflanzungen innerhalb des Strassenkoérpers problematisch.
Hier verlaufen die gesamten Werkleitungen. Eine Durchgriinung ist mit den
begriinten Freirdumen sichergestellt. Das Anliegen wird in den nachgelager-
ten Verfahren gepruft.

Fragen Partei Nr. 9: Es wird die Frage gestellt, ob die Paul Amrein AG Ei-
gentimerin der Grinflachen auf GS 3559 bleibt. Wer ist Ersteller der Griin-
flache, wer bestreitet und bezahlt den Unterhalt?

Antwort Baudepartement: Ja, die Paul Amrein AG bleibt Eigentimerin des
GS 3559, aber: Ein kunftiger Bebauungsplan muss einen zweckmassigen
Perimeter umfassen. Vordringlich ging man bei der Erarbeitung des Quar-
tiergestaltungsplans davon aus, dass ein solcher Perimeter die Grundstu-
cke beidseits der Chollerstrasse zwischen dem Chamer Veloweg und der
Chamerstrasse umfasst. Die vorgesehene Bebauung im Zusammenspiel
mit dem hohen Anteil an Erschliessungsflachen (Erschliessungskorridor,
Anlieferung, oberirdische Parkplatze, Trottoir) stellen eine Herausforderung
fur die Erreichung der erforderlichen Frei- und Erholungsflachenziffer dar.
Falls die einzelnen Grundeigentimer die Freiflachen nicht auf ihren eigenen
Grundstlicken realisieren kénnen, stellen die ausgewiesenen Flachen auf
den GS 3559 und 3723 im slidwestlichen Teil des Quartiergestaltungsplans
eine mogliche Kompensation dar. Somit mussten sich die Nutzniesser an
der Erstellung und dem Unterhalt der ihnen dienenden Freiflache beteiligen.
Dies kann gestutzt auf privatrechtliche Vereinbarungen, beispielsweise im
Zusammenhang mit einem konkreten Bebauungsplan erfolgen.

Fragen Partei Nr. 10: Es wird die Frage gestellt, ob die Weber-Vonesch
AG Eigentumerin der Grinflachen auf GS 3723 bleibt. Wer ist Ersteller der
Grunflache, wer bestreitet und bezahlt den Unterhalt?

Antwort Baudepartement: Siehe Antwort zu Frage Partei 9 vorstehend.

Stellungnahme Partei Nr. 10: Anderung Griinstreifen auf GS 3723 und An-
passung Fussweg sowie Anlieferung. Nordlich der zukiinftigen Bebauung
der Weber-Vonesch AG ist ein Grinstreifen von ca. 15m Tiefe vorzusehen.
Die Anlieferung ist entsprechend anzupassen. Der Fussweg ist den begrin-
ten Freiraum zu legen, damit keine Konflikte mit der Anlieferung entstehen.
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16.

17.

18.

19.

20.

21.

Beurteilung Baudepartement: Der Quartiergestaltungsplan enthalt sche-
matische Eintrage betreffend Nutzungen und Gestaltung. Eine Entflechtung
zwischen Fussverkehr und Anlieferung ist grundsatzlich denkbar. Das An-
liegen ist in den nachgelagerten Bebauungsplanen aufzunehmen und zu
prufen. Auf eine Anpassung der Eintrdge im Situationsplan und dem Frei-
raumkonzept wird verzichtet.

Stellungnahme Partei Nr. 10: Der Landquai ist nicht als Mischverkehrsfla-
che sondern mit getrennten Fahrwegen ausgestalten.

Beurteilung Baudepartement: Eine Entflechtung zwischen Fussganger-
verkehr und Anlieferung auf dem Landquai ist — mit Ausnahme des GS 3723
- aufgrund der beschrankten Platzmdoglichkeiten nicht umsetzbar. Zudem
ist die Menge an zu erwartenden Anlieferungen zu relativieren. Da diese
auch entlang der Chollerstrasse moglich sind, wird es voraussichtlich nur in
Ausnahmefallen erforderlich sein, die Anlieferung tber den Landquai abzu-
wickeln. Entlang des Parkquais sind die Platzverhaltnisse grosszugiger, so
dass dort eine Entflechtung problemloser mdglich ist.

Stellungnahme Partei Nr. 3: Ziff. 5 Abs. 2 ist zu streichen, da diese Festle-
gung fir einen Quartiergestaltungsplan nicht stufengerecht ist und zu unné-
tigen Verteuerungen der Projekte flhrt.

Beurteilung Baudepartement: Eine Regelung beziglich Firsthdhen und
technischen Dachaufbauten im Quartiergestaltungsplan kann verlangt wer-
den. Die Festlegung grundeigentiimerverbindlicher Regeln erfolgt in den
nachgelagerten Bebauungsplanverfahren.

Stellungnahme Partei Nr. 8: In Ziff. 6 Abs. 1 ist der Verweis auf eine inten-
sive Begriinung auf dem Sockelgeschoss zu streichen. Anstelle intensiv, soll
extensiv verwendet werden.

Beurteilung Baudepartement: Die intensive Begriinung auf den Sockelge-
schossen ist ein wichtiges Gestaltungsmerkmal und soll aus diesem Grund
beibehalten werden. Mit einer extensiven Begrinung kann das Gestaltungs-
bild nicht im gewlinschten Ausmass erzielt werden.

Stellungnahme Partei Nr. 3: Ziff. 6 Abs. 2 soll gestrichen werden da dies
nicht stufengerecht ist.

Beurteilung Baudepartement: Die Regelung steht in enger Beziehung zur
intensiven Begrinung der Sockelgeschosse. Eine quantitative Beschran-
kung kann in den Bebauungsplanverfahren erfolgen.

Stellungnahme Partei Nr. 8: Ziff. 6 Abs. 2 soll entsprechend erganzt wer-
den, dass technische Dachaufbauten entsprechend zu verkleiden sind. Als
Beispiel werden Hollywoodfassaden genannt.

Beurteilung Baudepartement: Diese Regelung ist aus Sicht des Baude-
partements nicht erforderlich. Entsprechende Entscheide und Regelungen
erfolgen Ublicherweise im Baubewilligungsverfahren oder allenfalls im Be-
bauungsplan.

Stellungnahme Parteien Nr. 3 und Nr. 8: Es wird eine Anpassung der Ziff. 7
Abs. 1 beantragt, dass Arkaden auch ohne Stiitzen realisiert werden dirfen.
Das Beispiel der Zuger Bahnhofstrasse zeige, dass eine Auflage Uberflissig
ist.



22.

23.

24.

25.

Beurteilung Baudepartement: Diese Einschatzung wird nicht geteilt. FlUr
die Arkaden mit Stltzen wurden einerseits vertiefte Abklarungen durch das
Architekturbiro :mlzd in Abstimmung mit den betroffenen Grundeigentiimern
angestellt, andererseits sprechen statische und bauékonomische Griinde fur
Stltzen: In fast jedem Baufeld kdnnen Turme mit bis zu 39 m Firsthéhe
oberhalb der Arkaden erstellt werden. Der Quartiergestaltungsplan soll ein
einheitliches Strassenbild beidseits der Chollerstrasse ermdéglichen.

Stellungnahme Partei Nr. 6: Fir die Nutzungsdurchmischung gemass Ziff.
8 Abs. 1 soll ein Wohnanteil von min. 70% und ein Gewerbeanteil von max.
30% angesetzt werden. Die vorliegende Aufteilung zwischen Wohn- und Ge-
werbenutzung ermdgliche eine hohe Flexibilitat.

Beurteilung Baudepartement: Es entspricht nicht der Intention, ein alleini-
ges Wohnquartier zu erstellen. Vielmehr sollen im neuen Stadtquartier eine
konsequente Nutzungsdurchmischung erfolgen. Im Rahmen der nachgela-
gerten Anderung des Zonenplans und der Bauordnung sind die Mindestan-
teile fur das Wohnen und das Gewerbe verbindlich festzulegen.

Stellungnahme Partei Nr. 8: Der Begriff erste, resp. zweite Bautiefe ist klar
zu definieren.

Beurteilung Baudepartement: Der Begriff der ersten Bautiefe ist in Ziff. 3
Abs. 4 geregelt. Das Mass betragt ca. 15m ab Alignement, resp. der stras-
senseitigen Gebaudefassade.

Stellungnahmen Parteien Nr. 8 und Nr. 13: Ziff. 8 Abs. 4 soll angepasst
werden, um eine grossere Verkaufsflache zu erméglichen. Die Alfred Muller
AG erachtet eine maximale Verkaufsflache von 1‘000m2 als zweckmassig,
um so die Versorgung des neuen Quartiers sicherstellen zu kénnen und eine
maximale Flexibilitdt der Erdgeschossnutzungen zu ermoglichen. Die Erben
Freimann schlagen eine Verkaufsflache von 2‘000m2 auf GS 3401 vor. Die
LANDI Zugerland beabsichtigt auf diesem Grundstiick Ausstellungs- und
Verkaufsflachen zu realisieren.

Beurteilung Baudepartement: Das Regelwerk verweist auf die Bauord-
nung. Diese besagt, dass max. 500m2 Verkaufsflache pro Objekt zulassig
sind. Umgesetzt auf die nachgelagerten Verfahren ist es somit denkbar, in
einem Bebauungsplan die Verkaufsflachen aus mehreren Objekten an ei-
nem Ort zu konzentrieren. Fir die Alfred Muller AG ist dies mit ihren zwei
Baubereichen bereits mit dem vorliegenden Quartiergestaltungsplan gege-
ben. Die Eigentiimerschaft Freimann ware gezwungen, einen gemeinsamen
Bebauungsplan mit weiteren Parteien (Korporation Zug oder WWZ AG) ein-
zugehen. Das Baudepartement empfiehlt diesen Sachverhalt in den nachge-
lagerten Verfahren abschliessend zu klaren.

Stellungnahme Partei Nr. 3: Ziff. 8 Abs. 5 soll angepasst werden, so dass
Publikumsorientierte Nutzungen im Erdgeschoss zuléssig sind.
Beurteilung Baudepartement: Die vorliegende Formulierung besagt, dass
publikumsorientierte Nutzungen entlang der Chollerstrasse und bei Platzen
anzustreben sind. Solche Nutzungen sollen nicht nur im Erdgeschoss, son-
dern auch in Unter- und Obergeschossen realisiert werden kdnnen. Auf die
Einschrankung soll somit verzichtet werden.
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26.

27.

28.

29.

30.

31.

32.

Stellungnahme Partei Nr. 8: Es werden mehrere Vorschlage fiir die Tex-
tanpassung betreffend Anordnung und Anzahl Baume in Ziff. 10 Abs. 4 ge-
macht.

Beurteilung Baudepartement: An der vorliegenden Formulierung soll fest-
gehalten werden, da sie allgemeiner gehalten ist.

Stellungnahme Partei Nr. 3: Auf die Velounterfiihrung soll verzichtet wer-
den. Die Anbindung des Veloverkehrs ist oberirdisch Uber die Chollerstrasse
zu fuhren.

Beurteilung Baudepartement: Der Chamer Veloweg stellt die Hauptverbin-
dung zwischen Zug, Cham und den Arbeitsgebieten in Steinhausen dar. An
der Unterflihrung ist festzuhalten. Siehe auch Antrag 4 der Stellungnahme
des Amtes fir Raumplanung des Kantons Zug vom 20. September 2016.

Stellungnahme Partei Nr. 13: Fir die vorgesehene Tankstelle, Shop und
Laden der LANDI sind nebst den fiir die tGbrigen Nutzungen (Biro, Wohnun-
gen) notwendigen Abstellflachen etwa 80 Parkplatze erforderlich.
Beurteilung Baudepartement: Wird zur Kenntnis genommen. Gemass
vorliegender Regelung waren fur 2°000m2 Verkaufsflache ca. 53 Parkplatze
zulassig. Ist in den nachgelagerten Verfahren zu klaren.

Stellungnahmen Parteien Nr. 3 und Nr. 8: An Stelle der vorliegenden Re-
gelung zur Parkierung in Ziff. 15 Abs. 1 soll nur auf das Parkplatzreglement
verwiesen werden.

Beurteilung Baudepartement: Die vorliegenden Reduktionen am Grenz-
bedarf orientieren sich an der Bewilligungspraxis des Kantons, wonach in
Verdichtungsgebieten die Anzahl Parkfelder die Anzahl gemass Regelbau-
weise nicht Uberschreiten darf. Uber den gesamten Perimeter des Quar-
tiergestaltungsplanes — welches gemass Anhang zum Parkplatzreglement
in der Zone B befindet — resultiert in Einzelbauweise ein Grenzbedarf von
2'426 Abstellplatzen und ein effektiver Bedarf von minimal 1‘302 Abstellplat-
zen. Mit der vorliegenden Regelung waren max. 2690 Abstellplatze zulas-
sig. In Anbetracht des hohen, zu erwartenden Verkehrsaufkommens mit den
Neubauten sind verkehrsdossierende und vermeidende Massnahmen ange-
zeigt. Diese werden in den nachgelagerten Verfahren grundeigentiimerver-
bindlich geregelt.

Stellungnahme Partei Nr. 3: Es soll eine neue Ziffer aufgenommen werden,
welche den Viehtrieb im Perimeter ermdglicht.

Beurteilung Baudepartement: Wird zur Kenntnis genommen. Kann nicht
im Quartiergestaltungsplan aufgenommen werden.

Stellungnahme Partei Nr. 6: Die Veloabstellplatze sind nicht nur auf die
normativ notwendige Anzahl zu beschranken, sondern wesentlich zu erh6-
hen. Die Veloabstellplatze sind nahe an den Eingadngen der Gebaude zu
realisieren und die Wege zu den Eingangen zu tUberdachen.

Beurteilung Baudepartement: Die vorliegende Regelung sieht bereits
deutlich mehr Abstellplatze vor als das geltende Parkplatzreglement. Die
Formulierung in Ziff. 17 erscheint ausrei-chend und stufengerecht.

Stellungnahme Partei Nr. 8: Die Erlduterungsskizzen zu den begrinten
Freirdumen ist mit Pflanztrégen in einer zweiten Bautiefe anzupassen.
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34.

35.

36.

Beurteilung Baudepartement: Pflanztroge sind explizit nicht erwiinscht.
Die Skizzen werden nicht angepasst.

Stellungnahme Partei Nr. 1: Die Erschliessungskorridore und Absperr-Sys-
teme sind nicht verstandlich.

Beurteilung Baudepartement: Die Erschliessungskorridore sind verkehrs-
orientierte Raume mit seitlichen Gehbereichen fur die Gebaudeerschlies-
sung. Sie dienen der Zu- und Wegfahrt zu den privaten Parkierungsanlagen,
fur die Anlieferung und den Guterumschlag, der oberirdi-schen Parkierung
fur Autos, Motorrader und Velos sowie der Ver- und Entsorgung. Die Durch-
fahrt zum Park- und Landquai ist mit baulichen Massnahmen zu verhindern
(bspw. Poller). Da die Platzverhaltnisse am Ende der Erschliessungskorri-
dore bei einer vollstandigen Bebauung der Baufelder nicht flr eine Wende-
moglichkeit fur Lastwagen ausreichen, sind fur Anlieferungen die Poller so
zu konzipieren, dass eine Wegfahrt tiber die ausgewiesenen Routen moglich
ist. D.h. die Poller mussen auch von externen Zulieferern bedient werden
kénnen.

Stellungnahme Partei Nr. 2: Der OV auf der Steinhauserstrasse darf nicht
beeintrachtigt werden. Die Stadt Zug soll rechtzeitig Massnahmen ergreifen.
Beurteilung Baudepartement: Die Steinhauserstrasse ist eine Kantonss-
trasse. Allfallige Ausbauten sind durch den Kanton zu veranlassen. Mass-
nahmen innerhalb des Quartiergestaltungsperimeters im Hoheitsgebiet der
Stadt Zug sind im Bericht Beurteilung Verkehrsaufkommen ausgewiesen. In
der Stellungnahme des Kantons vom 20. September 2016 (siehe Antrag 1)
hat der Kanton allfallige Knotenausbauten abgelehnt. Weitere Abklarungen
sollen im Strassenprojekt Chollerstrasse vorgenommen werden.

Stellungnahme Partei Nr. 2: Der Knoten Choller-/Sumpfstrasse ist zu op-
timieren. Es wird befirchtet, dass mit dem Vollausbau die Einfahrt von der
Sumpf- in die Chollerstrasse erschwert wird und dies zu Ruickstaus fihrt.
Dies wird auch den OV betreffen. Die Stadt soll an diesem Knoten rechtzeitig
Massnahmen umsetzen.

Beurteilung Baudepartement: Der Knoten liegt grossmehrheitlich auf Zu-
ger Gemeindegebiet. Das Gewerbegebiet Sumpfstrasse ist heute mit einem
Rechtsvortritt via Chollerstrasse erschlossen. Kunftig wird die Hauptver-
kehrsbeziehung auf der durchgangigen Chollerstrasse liegen. Im Bericht
Beurteilung Verkehrsaufkommen ist eine Leistungsbeurteilung des Knotens
vorgenommen worden. Dabei zeigte sich, dass wegen den Linkseinmiin-
dern aus der Sumpfstrasse der Verkehr auf der Sumpfstrasse Uberlastet
sein wird. Mit einem Kreisel konnte die Verkehrssituation am Knoten verbes-
sert werden. Allerdings wird dadurch eine Busbevorzugung verunmdglicht.
Zudem erfordert der Ausbau deutlich mehr Verkehrsflachen u.a. auch auf
Steinhauser Gemeindegebiet. Die Befurchtungen der Gemeinde Steinhau-
sen sind berechtigt. Fir den Quartiergestaltungsplan wird der vorliegende
3-Arm Knoten beibehalten. Weitere Abklarungen sollen im Strassenprojekt
Chollerstrasse vorgenommen und der Knoten ggf. angepasst werden.

Stellungnahme Partei Nr. 2: Zentral ist die die Anbindung des Planungs-
gebiets an den offentlichen Verkehr. Auf diese ist ein Hauptaugenmerk zu
richten.

Beurteilung Baudepartement: Ist berlcksichtigt und wird in den weiteren
Planungen entsprechend Bedeutung geschenkt.
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37.

38.

39.

40.

41.

42.

Stellungnahme Partei Nr. 4: Mit geeigneten flankierenden Massnahmen ist
daflr zu sorgen, dass das Quartier von der Chamerstrasse her erschlossen
wird und nicht via Steinhauserstrasse.

Beurteilung Baudepartement: Die Chollerstrasse dient der Haupterschlies-
sung des Quartiers. Sie ist als Sammelstrasse klassiert und ist Bestandteil
des Busnetzes. Flankierende Massnahmen welche eine Erschliessung via
Chamerstrasse bevorzugen sind nicht vorgesehen. Im Rahmen der Sanie-
rung Chamerstrasse sind jedoch bereits Leistungssteigernde Massnahmen
vorgesehen, so dass langfristig eine Hauptverkehrsbeziehung via Chamer-
strasse / Alpenblick als wahrscheinlich angenommen werden darf.

Stellungnahme Partei Nr. 4: Die Choller- und Steinhauserstrasse sind mit
verkehrsberuhigenden Massnahmen zu planen, es ist insbesondere auf
Temporeduktion, Fussganger- und Langsamverkehrssicherheit zu achten.
Beurteilung Baudepartement: Die Steinhauserstrasse ist eine Kantons-
strasse und nicht Bestandteil des Quartiergestaltungsplanperimeters. Die
Gestaltung der Chollerstrasse als verkehrsberuhigte Quartierstrasse ist ge-
genwartig nicht vorgesehen. Die genaue Ausgestaltung der Chollerstrasse
erfolgt im Strassenprojekt.

Stellungnahme Partei Nr. 5: Es ist eine seitliche Anlieferung auf GS 2334
entlang der Chollerstrasse vorzusehen.

Beurteilung Baudepartement: Anlieferungen haben grundsatzlich Gber die
Erschliessungskorridore zu erfolgen. Die Zirkulation mit Fahrrichtung ist im
Situationsplan ausgewiesen. Die genaue Gestaltung des Strassenraums
wird im Rahmen des Strassenprojekts Chollerstrasse geprift. In diesem Zu-
sammenhang sollen die Flachen fur die Parkierung, Ver- und Entsorgung,
sowie die Anlieferung gepruft werden.

Stellungnahme Partei Nr. 6: Die Chollerstrasse ist als Quartierstrasse mit
max. 20 km/h auszugestalten.

Beurteilung Baudepartement: Wiederspricht der Bedeutung als Quartier-
strasse. S.a. vorstehende Beurteilungen Baudepartement.

Stellungnahme Partei Nr. 6: Verzicht auf die projektierten Knotenausbau-
ten an der Chamer- und Steinhauserstrasse.

Beurteilung Baudepartement: Obwohl die Planeintragungen der projek-
tierten Strassen an den Knoten gemass Antrag 1 des Kantons aus dem Si-
tuationsplan geldscht werden, soll am Grundsatz, dass geniigend Raum fur
kinftige Knotenausbauten bleibt, festgehalten werden. Es ware verfraht, auf
die Moglichkeiten fir Massnahmen zur Kapazitdtsengpassbeseitigung zu
verzichten.

Stellungnahme Partei Nr. 6: Der Weg sitiddstlich der Gebaude entlang der
Lorze soll nur fir Velofahrer und Inlineskater bestehen und das Befahren fur
Autos mdglichst unattraktiv gestaltet werden.

Beurteilung Baudepartement: Ist bereits erfullt. Sowohl der Land- wie
auch der Parkquai sind fir Autos gesperrt, einzig die Anlieferung im Ein-
bahnregime ist zulassig.
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Stellungnahme Partei Nr. 12: Fussganger und die Anlieferung sollen ge-
trennt werden. Die Fahrbahnbreite der Schliessungskorridore ist mit 4.80m
knapp fur den Begegnungsfall LKW/PW.

Beurteilung Baudepartement: Die Erschliessungskorridore sind gemass
den bezeichneten Funktionen zu gestalten. Eine Trennung der Fussganger
und der Anlieferung ist grundsatzlich winschenswert. Eine Mischung auf
dem Land- und Parkquai kann jedoch aufgrund der gerin-gen Verkehrsmen-
gen in Kauf genommen werden. Die Breite der erforderlichen Verkehrsfla-
chen ergeben sich aufgrund der VSS-Normen sowie in allfélligen nachgela-
gerten Verfahren.

Stellungnahme Partei Nr. 2: Es ist eine optimale Anbindung fir den Lang-
samverkehr, insbesondere Velos von Steinhausen zum Chamer Veloweg zu
gewahrleisten.

Beurteilung Baudepartement: Ist erfullt und wird in den nachgelagerten
Verfahren entsprechend Aufmerksamkeit geschenkt.

Stellungnahme Partei Nr. 6: Verzicht auf UnterfuUhrung Chollerstrasse.
Eventualiter ist in der Chollerstrasse eine beidseitiger Radweg vorzusehen.
Beurteilung Baudepartement: Die Radwegunterfihrung ist eine wichtige
Massnahme zur Aufrechterhaltung der Attraktivitdt der kantonalen Radstre-
cke Zug — Cham. In der Chollerstrasse sind beidseitige Radstreifen vorge-
sehen.

Stellungnahme Partei Nr. 12: Baulich abgesetzte Radfahrbahnen entlang
der Chollerstrasse vorsehen.

Beurteilung Baudepartement: Von der Fahrbahn abgesetzte Radwege
fuhren wiederum je-weils zu Konflikten bei den Erschliessungskorridoren
und den Langsparkfeldern. Eine Flhrung in der Fahrbahn wird als attraktiver
und sicherer beurteilt.

Stellungnahme Partei Nr. 7: Erlduterungsbericht anpassen, dass vertragli-
che Regelung besteht, dass Stadt auf Perimeterbeitrage bei den GS 3765,
3766 und 3767 verzichtet.

Beurteilung Baudepartement: Wird in den nachgelagerten Verfahren zu
berucksichtigen sein.

Stellungnahme Partei Nr. 12: Die Nutzung des Landquais als Aufenthalts-
flache ist nicht gegeben, wenn sich Fussganger, Velos und LKW die Flache
teilen mussen. Der Perimeter des QGP sollte soweit nach Westen ausge-
dehnt werden, damit ein breiterer Landquai mit Verkehrstrennung ermdglicht
wird.

Beurteilung Baudepartement: Eine Verkehrsmischung auf dem Landquai
ist konsequent und in Anbetracht der vereinzelten Anliefervorgange zumut-
bar. Eine Verbreiterung des Lanquais ginge zu Lasten der Baufelder und
wurde diese einschranken. Falls sich in den nachgelager-ten Bebauungs-
planverfahren zeigen sollte, dass eine Verbreiterung madglich ist, musste
dies entsprechend entlang des gesamten Parkquais ibernommen werden.

Stellungnahme Partei Nr. 8: Die Chollerstrasse ist auf Tempo 30 auszule-

gen. Eine Reduktion auf 30 km/h wirde die Larmbelastung im Sinne der LSV
grundsatzlich an der Quelle reduzieren.
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Antrag 1

Antrag 2

Antrag 3

Antrag 4

Antrag 5

Antrag 6

Antrag 7

Beurteilung Baudepartement: Eine Reduktion der Geschwindigkeit aus
Grunden der Larmbelastung ist vordringlich nicht vorgesehen. Dies steht
auch in Wiederspruch mit der prognostizierten Verkehrsbelastung der Stras-
se im Vollausbau. Ist im nachgelagerten Verfahren Strassenprojekt ab-
schliessend zu klaren.

7.3.4 Stellungnahme Amt fiir Raumplanung vom 20. September 2016

Samtliche im Plan rot dargestellten Knotenausbauten an den Kantonsstrassen
sind aus den Planen zu entfernen.
Beurteilung Baudepartement: Beriicksichtigen. Knotenausbauten an Kantons-
strassen loschen. Im Erlauterungsbericht Massnahmen als kiinftige Optionen zur
Kapazitatssteigerung aufnehmen.

Die Ermittlung der Anzahl Parkfelder ist auf die minimale Anzahl Parkfelder ge-
mass Parkplatzreglement der Stadt Zug und der Gemeinde Steinhausen auszu-
richten.

Beurteilung Baudepartement: Kenntnisnahme. Siehe nicht berlicksichtigte
Stellungnahme Nr. 26 vorstehend und Bericht Beurteilung des Verkehrsaufkom-
mens Kapitel 3.4ff.

Im QGP sollte die Bezeichnung in der Legende OV-Haltestellen bestehend/geplant
mit ,Lage schematisch® erganzt werden, da deren Lage erst mit dem Strassenaus-
bauprojekt festgelegt wird. Im Freiraumkonzept ist die Lange der Bushaltestellen
von 18 auf 25 Meter zu verlangern.

Beurteilung Baudepartement: Beriicksichtigen. Legendeneintrag in Situations-
plan und Bushaltestellenlangen in Freiraumkonzept anpassen.

Die Anbindung der Chollerstrasse an die kantonalen Velorouten ist mittels beidsei-
tiger Rampen sicherzustellen. Alternativ ist eine Querung a Niveau zu prifen. Die
Kosten fir die Radroutenumbauten sind vollstdndig vom Verursacher zu tragen.
Beurteilung Baudepartement: Kenntnisnahme. Die Anbindung an die Choller-
strasse erfolgt beidseitig a Niveau, parallel zur Radwegunterfiihrung. Der Kosten-
teiler wird im Rahmen des Perimeterplanverfahrens zu klaren sein.

Bei den geplanten Bricken Uber die alte Lorze handelt es sich um erhebliche
Inanspruchnahmen gemass § 38 Abs. 1 Bst. d GewG, weshalb daftr neben einer
Baubewilligung auch eine Konzession erforderlich sein wird.

Beurteilung Baudepartement: Kenntnisnahme. Wird in den nachgelagerten
Verfahren geklart.

Soll die Massnahme ,Neubau Busspur Chollerstrasse“ aus dem Agglomerations-
programm 2. Generation gestrichen werden oder momentan auf eine zeitliche Ver-
zbgerung hingewiesen werden?

Beurteilung Baudepartement: Kenntnisnahme. Nicht relevant fir Quartierges-
tal-tungsplan. Bilaterale Klarung mit Amt fir Raumplanung.

Streichung ,mdglichst” in Ziff. 16 Abs. 2 des Regelwerks.
Beurteilung Baudepartement: Beriicksichtigen. Regelwerk anpassen. Abs. 2
wird aufgrund Anpassung 8 vorstehend geldscht.



Antrag 8

Antrag 9

Antrag 10

Antrag 11

Antrag 12

Antrag 13

Empfehlung 1

Hinweis 1

Der kantonale Wanderweg entlang der Lorze ist unbefestigt zu erhalten.
Beurteilung Baudepartement: Kenntnisnahme. Ist so vorgesehen und wird in
den nachgelagerten Verfahren bericksichtigt.

Der Lorzenpark musste die Bereiche des westlichen Freiraumbandes entlang der
Alten Lorze sowie den lorzenahen dstlichen Bereich (ausserhalb der Tennisplatze)
inkl. der Spielplatze umfassen.

Beurteilung Baudepartement: Beriicksichtigen. Anpassung Situationsplan er-
forderlich. Der Quartiergestaltungsplan soll nur konzeptionelle Aussagen innerhalb
des definierten Perimeters enthalten. Eintragungen ausserhalb des Perimeters
dienen der Information, wie der Quartiergestaltungsplan in das Umfeld eingebettet
und mit diesem vernetzt ist. Das Freiraumkonzept kann beibehalten werden, da
dieses einen orientierenden Inhalt des Quartiergestaltungsplanes darstellt.

Der Freiraum ausserhalb des Quartiergestaltungsplanperimeters sollte als eigener
Freiraumtyp bezeichnet werden, da er durchaus wichtige Funktionen erfiillt, aber
andere Bedulrfnisse und Nutzungen abdeckt als der eigentliche Lorzenpark.
Beurteilung Baudepartement: Nicht beriicksichtigen. Siehe Beurteilung zu An-
trag 9 vorstehend.

Es sollte verstarkt auf die Problematik der ungentiigenden Leistungsfahigkeiten
(Anm. der Knoten) eingegangen und allfallige weitere Massnahmen aufgezeigt
werden.

Beurteilung Baudepartement: Nicht beriicksichtigen. Aus Sicht des Baudepar-
tements sind die Leistungsfahigkeiten ausreichend dargelegt und begriindet. Wei-
tere Massnahmen wie bspw. ein Kreisel am Knoten Choller-/Sumpfstrasse werden
aufgezeigt. Im Strassenprojekt flir den Ausbau der Chollerstrasse sind vertiefte
Abklarungen erforderlich.

Es ist zwingend notwendig, Uber das Gebiet des Quartiergestaltungsplans ein
Mobilitatskonzept zu entwickeln, mit dem das MIV-Verkehrsaufkommen reduziert
werden konnte.

Beurteilung Baudepartement: Kenntnisnahme. Hat in den nachgelagerten Ver-
fahren zu erfolgen. Die Einflussnahme ist beschrankt, da verkehrserzeugende An-
lagen aus-serhalb des Kompetenzbereichs der Stadt Zug liegen.

Im Regelwerk ist klar zu formulieren, ob fiir Wohnnutzungen der IGW der ES I
oder der ES Il massgebend ist.

Beurteilung Baudepartement: Beriicksichtigen. Siehe Anpassung 5 vorste-
hend.

Um die Vergleichbarkeit mit anderen Projekten und Bebauungsplanen zu ermog-
lichen, empfehlen wir die zusatzliche Berechnung der Parkplatzzahl nach VSS.

Beurteilung Baudepartement: Beriicksichtigen. Die Berechnung nach VSS ist
im Bericht Beurteilung des Verkehrsaufkommens in Kapitel 3.4ff dargestellt. Im re-
vidierten Bericht ist die Berechnung zudem Uber den gesamten Perimeter erfolgt.

Beim nachgelagerten Erlass der einzelnen Bebauungsplane wird die Umweltver-
traglichkeit zu prifen sein, sofern die Schwellenwerte von 500 Parkfeldern bzw.
7500 m2 Verkaufsflache Uberschritten werden.

Beurteilung Baudepartement: Kenntnisnahme. Allenfalls ist eine Priifung der
Umweltvertraglichkeit bereits im nachgelagerten Projekt fiir den Ausbau der Chol-
lerstrasse bzw. dem Baulinien- und Strassenplan vorgenommen werden.
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Hinweis 2

Hinweis 3

Hinweis 4

Hinweis 5

Hinweis 6

Der Quartiergestaltungsplan weist Widerspriiche zum Freiraumkonzept auf. Der
Lorzenuferweg wird im Situationsplan als bestehend aufgefuhrt, laut Freiraumkon-
zept soll dieser verschoben werden.

Beurteilung Baudepartement: Weg anpassen. Der Situationsplan macht keine
Aussagen uber bestehende oder neue Anlagen. Der Weg entlang der Alten Lor-
ze muss auf die Renaturierungsmassnahmen abgestimmt werden. Zur Verdeutli-
chung wird die Wegflihrung gemass Freiraumkonzept Gibernommen.

Fir die Grinraum- und Parkgestaltung sowie die Dachbepflanzungen sind die
Pflanzverbote gemass Homepage des Landwirtschaftsamts zu beachten.
Beurteilung Baudepartement: Kenntnisnahme.

Planungen welche das Waldareal tangieren missen frihzeitig mit dem Amt fur
Wald und Wild abgesprochen werden.
Beurteilung Baudepartement: Kenntnisnahme.

Die neue Strasse (Anm. die Chollerstrasse) muss bei den beachbarten [armemp-
findlichen Nutzungen die Planungswerte der ES Il (bzw. die IGW der ES II) einhal-
ten. Festlegungen der erforderlichen Larmschutzmassnahmen fir das Strassen-
projekt und fur die Bebauungsplane sind zu koordinieren; zustandig ist die Stadt
Zug.

Beurteilung Baudepartement: Kenntnisnahme. Wird in den nachgelagerten
Verfahren geklart.

Fur die geplanten neuen Wohnnutzungen im Quartiergestaltungsplan-Gebiet kann
das AfU im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens grundsatzlich keine Zustim-
mung nach Art. 31 Abs. 2 LSV (Larmerleichterungen) in Aussicht stellen.
Beurteilung Baudepartement: Kenntnisnahme.

7.3.5 Zusammenstellung Anpassung Situationsplan

— Knotenausbauten an Kantonsstrassen I6schen.

— Oberirdische Parkfelder I6schen.

— Erganzung Legendeneintrag OV-Haltestellen bestehend / geplant (Lage sche-
matisch).

— Freiraum Lorzenpark und Landwirtschaftsraume ausserhalb Perimeter I6schen.
— Fussweg entlang Alte Lorze gemass Freiraumkonzept anpassen.

7.3.6 Weitere Anpassungen

Beurteilung Verkehrsaufkommen: Nachfiihrung Parkfeldberechnung und redakti-
onelle Anpassungen.

Freiraumkonzept: Bushaltestellen auf 25 m verlangern, Bypasse l6schen.
Erlauterungsbericht: Nachfiihrung und Erganzungen aufgrund Anpassungen Re-
gelwerk und Planen. Neue Kapitel Bevolkerungsentwicklung und Schulraumpla-
nung sowie 6ffentliche Mitwirkung.



Bebauungsplanung Aussere Lorzenallmend, Stadt Zug
Flachenberechnung fiir die Bebauungsplane, Stand 16.09.2025

aLF gemass rechtskraftiger 20% preisgiinstige 40% preisgiinsti 40% i P rEretflachen
. o — g€ s 9 L e pro Bebammgeplan az | Zuléssige Zulissige aGF pro Mehrnutzung (AZ preisg dgr s e g (§ 6 Abs. 4BO)unter | Spiel- und Freiflachen im Umfang|  Angebot Spiel- und —
Vermessung aGF Baubereich 0.8) Mehmutzung Wohnanteil von 30%. Wohnanteil von 70%. Beriicksichtigung BGK von 15% der aLF Freiflachen
2 Etter S6hne AG, Kollerstrasse 4, 6300 Zug 108 5'479 m? 5'479 m? 9'862 m? 4383 m? '877 m? 1183 m? 2761 m? 4'938 m? ‘741 m?
Pierre Sudan Leasing und Finanz AG, Baarerstrasse 5, 6300 Zug 2334 6'062 m? 6'062 m? 5'671 m2 3'300 m? 1709 m?
1 10912 m? 4'850 m? '970 m? 1'309 m? 3'055 m? '851 m?
Korporation Zug, Poststrasse 16, 6300 Zug 3620 ‘0 m?2 ‘0 m? ‘0 m?
A 23197 m? 18| 41755m?
Paul Amrein AG, Kollerst 1A 6301 Z 4440 3'548 m? 3'548 m? 2'986 m?
aul Amrein AG, Kollerstrasse 1A, ug " , " , ; , . , - 2 . 2
4 (GS-Nr. 4440, Abgabe im Baurecht an Migrol AG) 9866 m 4385 m 877 m 184m 2762m 747 m
3559 1'933 m? 1'933 m? 1'993 m2 2'934m? 1'307 m?
3 Weber-Vonesch AG, Chollerstrasse 3, 6300 Zug 3723 6175 m? 6175 m? 11115 m? 4'940 m? '988 m?2 1334 m? 3112m? 5'866 m? '880 m?
1 3'592 m? 1'5697 m? '319 m2 '431 m2 1'006 m?
2 10129 m? 4'502 m? '900 m?2 1216 m? 2'836 m?
3 5058 m? 2'248 m? '450 m?2 '607 m2 1416 m?
B 4 Korporation Zug, Poststrasse 16, 6300 Zug 92 28'066 m? 28'066 m? 28'066 m? 1.8 50'519 m? 10'052 m? 4467 m? '893 m? 1206 m? 2'814m? 27'456 m? 4118 m? 6'681 m? 2'563 m?
5 4'054 m?2 1'802 m? '360 m?2 '486 m2 1135 m?
6 5295 m? 2'353 m? '471 m? '635 m2 1'483 m?
7 12'338 m? 5484 m? 1'097 m? 1'481 m2 3'455 m?
0 Einwohnergemeinde Zug, Gubelstrasse 22, 6301 Zug 3763 '0m? '0m2 '0m2
1 12'333 m? 5481 m? 1'096 m? 1'480 m? 3'453 m?
2 5052 m? 2'245m? '449 m?2 '606 m2 1415 m?
3 6'532 m? 2'903 m? '581 m?2 '784 m2 1'829 m?
Cc 32'495 m? 1.8 58'491 m2 3'094 m? 6'642 m? 3'548 m?
4 Korporation Zug, Poststrasse 16, 6300 Zug 92 32'495 m? 32'495 m? 11'336 m? 5'038 m2 1'008 m? 1'360 m2 3174 m? 20'629 m2
5 5700 m? 2'533 m? '507 m2 '684 m2 1'596 m?
6 10'406 m? 4'625 m? '925 m? 1249 m? 2'914m?
7 7'132m? 3170 m? '634 m2 '856 m2 1'997 m?
0 Einwohnergemeinde Zug, Gubelstrasse 22, 6301 Zug 3763 '0m?2 '0m?
1 5'464 m? 2'428 m? '486 m? '656 m2 1'530 m?
Freiman Karl, Erbengemeinschaft '834 m?
Freimann Thomas Andreas, Schlattwaldli 4, 6331 Hiinenberg , 2 . 2 1 2
Freimann Philip Werner, Letzi 25, 6300 Zug 4301 6200m c2eon ehcl
Freimann Susanne Margrit, hertistrasse 59, 6300 Zug
D 2 21292 m2 1.8 38'326 m? 5'696 m? 2'532 m? '506 m? '684 m2 1'595 m? 3'818 m? '865 m?
3 14222 m? 6'321 m? 1'264 m? 1707 m? 3'982 m?
3766 11'769 m? -81m? 11'688 m2 10'930 m2 1'640 m?
4 WW?Z AG, Chollerstrasse 24, 6300 Zug 6'817 m? 3'030 m? '606 m? '818 m2 1'909 m?
5 3767 3'323 m? '81 m? 3'404 m? 6'127 m? 2'658 m? '532 m? ‘735 m2 1716 m? 3'198 m? '480 m?
0 Einwohnergemeinde Zug, Gubelstrasse 22, 6301 Zug 3456 '0m2 '0m? ‘0 m?
'664 m?
1 Xaver Keiser Holzbau AG, Chollerstrasse 30, 6300 Zug 4129 5'065 m? 5'065 m? 9117 m2 4'052 m? '810 m? 1'094 m? 2'553 m?2 4'427 m?
2 Alpine Finanz Immobilien AG, Ségereistrasse 25, 8152 Glattbrugg (Opfikon) 3768 3'156 m? 3'156 m? 5681 m? 2'525m? '505 m? '682 m2 1'591 m? 2'682 m? '402 m?
Stockwerkeigentum:
Wi tih! Erich, Wi 3,6312 Stei ] 9 Ausniitzungstiibertragung . . . . . P ” B
4439 2'200 m? 2'200 m? 960 m? 1760 m? 2 m? 475 m? 1109 m? 2 26 m?
£ 3 Dr. B. K. Bose Stiftung, Steinhauserstrasse 51, 6300 Zug 3 00 m nichtig o0 29951 m? T 650z 3960m: 60m 352m 5m 09m 2zn 326 m ] 72 107 me
SHI Haus der Homé&opathie Holding AG, c/o SHI Hom&opathie AG, Steinhauserstrasse 51, 6300 Zug 51 m 8 52652 m 3951 m 07m
4 " " 13311 m2 5916 m? 1183 m? 1'597 m? 3727 m?
Alfred Milller AG, Neuhhofstrasse 10, 6340 Baar 3428 10866 m? A”S"”‘Z”:ii‘:_";emagung 101866 m? 9832m? 1475 m?
5 6'247 m? 2'777 m? '555 m? '750 m2 1'749 m?
6 Stadler AG, Elektro und Telekommunikation, Chollerstrasse 35, 6301 Zug 56 4'349 m? 4'349 m? 7'828 m? 3'479 m? '696 m2 '939 m? 2'192 m? 3'521 m2 '528 m?
7 DORECO GmbH, Chollerstrasse 39, 6301 Zug 2887 3'615m? 3'615m? 6'507 m? 2'892 m? '578 m? ‘781 m2 1'822 m? 2'996 m? '449 m?
Total | | | | 134'301 m? 134'301 m? 134'301 m2 | | 1.8 | 241'742 m? 241'742 m2 107'441 m2 21'488 m? 29'009 m? 67'688 m? | | 114'857 m? 17'229 m2 27'326 m? 10'097 m2
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Gebietsplanung Aussere Lorzenallmend, Stadt Zug

Behandlung Vorpriifung
Stand 16.09.2025

Stadt

Beilage 5: Behandlung kantonale Vorpriifung Gebietsplanung «Aussere Lorzenallmend»

nenplan und Bauord-
nung

Der Planausschnitt Zonenplananderung ist entsprechend
anzupassen, sodass dieser dem kantonalen Datenmodell
entspricht.

Nr. | Kapitel Inhalt Vorpriifung Behandlung gemdss Besprechung vom 31.03.2025
Kenntnisnahme, keine Anpassungen
Berucksichtigen (Erganzungen, Prazisierungen, Formelles)
1 2.1 Teildnderung Zo- | Vorbehalt: Beriicksichtigen.

Dreiteiliger Erlauterungsplan (Informationsinhalt) beibehalten.
Zonenplananderung an das kantonale Datenmodell anpassen.

2 2.1 Teilanderung Zo-
nenplan und Bauord-
nung

Vorbehalt:

Die BsV ist in die verschiedenen Teilgebiete A bis E zu
unterteilen, sodass klar ist, wo die Héhenanforderungen
gemass § 54c Abs. 3 Bst. d BO gelten.

Beriicksichtigen.

3 2.1 Teilanderung Zo-
nenplan und Bauord-
nung

Vorbehalt:

Die vorliegende Zonenplananderung und die Ortspla-
nungsrevision sind aufeinander abzustimmen. Diese ver-
schiedenen Unstimmigkeiten missen bereinigt werden.
Die verschiedenen Planungen sind zu koordinieren und
aufeinander abzustimmen.

Beriicksichtigen.

Die Zonenplan- und Bauordnungsanderung lauft parallel zur laufenden
Ortsplanungsrevision und basiert daher auf der rechtsgultigen Bauord-
nung resp. Zonenplan. Sie bildet somit eine Planung ausserhalb der
Ortsplanungsrevision.
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Gebietsplanung Aussere Lorzenallmend, Stadt Zug
Behandlung Vorpriifung
Stand 16.09.2025

Stadt

Im Planungsbericht ist zu erganzen, inwiefern das dort er-
wahnte Studienverfahren die Voraussetzungen des quali-
tatssichernden Konkurrenzverfahrens i.S.v.

§ 32ter Abs. 1 Bst. b PBG erfiillt.

Nr. | Kapitel Inhalt Vorpriifung Behandlung geméass Besprechung vom 31.03.2025
4 2.1 Teildnderung Zo- | Vorbehalt: Kenntnisnahme.
nenplan und Bauord- | Die Verkehrsflache beim Zentrumsplatz ist anzupassen. Der Zentrumsplatz ist eine o6ffentlich zugangliche Verkehrsflache, die
nung Stadt beabsichtigt den Erwerb im Rahmen des Perimeterplanverfah-
rens. Im Sinne des o6ffentlichen Strassenraums werden entlang der
Hauptachse Chollerstrasse die Verkehrsflachen von Fassade bis Fas-
sade festgelegt.
5 2.2 Planungsbericht Abstimmung zur laufenden Ortsplanungsrevision, Abwei- | Beriicksichtigen.
chungen von der Regelbauweise und wesentliche Vor-
ziige hinsichtlich Architektur, Staddtebau und Umgebung
sind im eigenen Kapitel abzuhandeln.
Vorbehalt:
Der Planungsbericht ist entsprechend zu ergénzen.
6 2.2 Planungsbericht Vorbehalt: Berucksichtigen.

Stadtebauliche Studie und deren Weiterbearbeitung als gentigendes
qualitatssicherndes Verfahren nach § 32t" Abs. 1 Bst. b PBG herleiten.
In der Anderung Bauordnung § 54c Abs. 2 wird die Pflicht zum qualifi-
zierten Projektwettbewerb festgelegt. Der Planungsbericht wird prazi-
siert.
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Gebietsplanung Aussere Lorzenallmend, Stadt Zug
Behandlung Vorpriifung
Stand 16.09.2025

Stadt

Bestimmungen
AD:E
Kapitel 7, Ziff. 29

Die Bestimmung ist wie folgt zu erganzen:

«Bestehende oberirdische Parkfelder, welche aufgrund
einer Etappierung aufgelost werden, dirfen im Sinne ei-
nes Provisoriums auf dem eigenen Grundstlick ersetzt
werden. Diese miissen zuriickgebaut werden, sobald
das eigene Grundstiick ebenfalls gemass

Nr. | Kapitel Inhalt Vorpriifung Behandlung geméass Besprechung vom 31.03.2025
7 3.1 Generelles Vorbehalt: Beriicksichtigen.
Die wegleitenden Dokumente sind in den Bestimmungen
Bestimmungen A-E eindeutig zu bezeichnen.
Kapitel 1 Ziff. 2, Ener-
giekonzepte vom
13.05.2023
resp.19.06.2023
8 3.2 Parkierung Vorbehalt: Beriicksichtigen.
Die Anzahl Parkplatze fir samtliche Nutzungen auf dem Ergebnis der Besprechung mit dem Amt fiir Raum und Verkehr vom
Bestimmungen A-E Planungsgebiet «Aussere Lorzenallmend» ist auf maxi- 19. Mai 2025 verarbeiten.
Kapitel 4, Ziff. 16 mal 2’250 zu beschranken. Die Bestimmungen der Be- Die Aufteilung der Differenz von 107 Parkfeldern erfolgt in den Perime-
Verkehrsgutachten bauungsplane A bis E sind entsprechend anzupassen. tern A aufgrund der Zuweisung neu zum Standorttyps B (Reduktion um
54 Parkfelder) und im Perimeter C aufgrund des geplanten Primar-
schulhauses (Reduktion um 53 Parkfelder).
9 3.2 Parkierung Vorbehalt: Kenntnisnahme.
In den Bestimmungen ist festzuhalten, dass alle Veloab- Die Verortung der Abstellplatze ist nicht stufengerecht. Fiir die nachge-
Situationsplan A-E stellplatze, auch Kurzzeitparkplatze, vorzugs-weise uber- | lagerten Projektplanungen ist ein Anordnungsspielraum erforderlich. In
Bestimmungen A-E dacht sein sollen. Die Standorte der Veloabstellplatze den Erschliessungskorridoren sollen aufgrund der Verkehrssicherheit,
Kapitel 4, Ziff. 20 sind in den Bebauungsplanen schema-tisch darzustellen. | der Einordnung und der Versickerung keine iberdachte Veloabstell-
platze (Kurzzeitparkierung) erstellt werden. Der Planungsbericht wird
prazisiert.
10 | 3.2 Parkierung Vorbehalt: Beriicksichtigen.
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Gebietsplanung Aussere Lorzenallmend, Stadt Zug
Behandlung Vorpriifung
Stand 16.09.2025

Stadt

Zug

Durchwegung

Situationsplan A-E,
(Bestimmungen A-E)
Kapitel 4, Ziff. 13-14
Freiraumplan

Nr. | Kapitel Inhalt Vorpriifung Behandlung geméass Besprechung vom 31.03.2025
Bebauungsplan iiberbaut wird. Diese Parkfelder dirfen
nicht an Dritte vermietet werden.»
11 3.3 Bus Vorbehalt: Beriicksichtigen.
Die Lange der beiden Bushaltestellen an der 1. Anpassung des Betriebs- und Gestaltungskonzeptes
Situationsplan A; B; Chollerstrasse ist auf 25 m lange Fahrzeuge auszurich- 2. Anpassung der Situationsplane
C ten. Der Planungsbericht wird prazisiert.
12 | 3.4 Freiraume und Vorbehalt: Beriicksichtigen.

Die Bebauungsplane und der Freiraumplan sind hinsicht-
lich Freiraumtypologie und Durchwegung zu erganzen
und aufeinander abzustimmen. Aus den Bebauungspla-
nen muss die 6ffentliche Durchwegung enthommen wer-
den kénnen.

1. Erganzung Plane mit 6ffentlich zuganglichem Fuss- und Veloweg-
netz, Lesbarkeit berlicksichtigen.

2. Verbindlichkeit des Dienstbarkeitsplans prazisieren.

3. Erganzung Freiraumplan mit Begrifflichkeiten aus den Bebauungs-
planen sowie vollstandiger Legende.

4. Erganzung Freiraumplan mit Schema zur Freiraumtypologie.
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Gebietsplanung Aussere Lorzenallmend, Stadt Zug
Behandlung Vorpriifung
Stand 16.09.2025

Stadt

Nr. | Kapitel Inhalt Vorpriifung Behandlung geméass Besprechung vom 31.03.2025
13 | 3.4 Freirdume und Vorbehalt: Teilweise beriicksichtigen.
Durchwegung Die kommunale Veloroute ist in den Bebauungsplanen als | 1. Kommunale Veloroute als Beschluss- respektive kantonales Wan-
Beschlussinhalt aufzufiihren. Das kantonale Wanderweg- der- und Velowegnetz als Informationsinhalt erganzen.
Bebauungsplan C netz sowie das kantonale Radstreckennetz 2. Belag nicht auf Stufe Bebauungsplan regeln.
Situationsplan und sind in den Bebauungsplanen als Informationsinhalt auf-
Bestimmungen zufiihren. Der Belag des Wanderwegs ist nach Moglich-
keit unbefestigt auszufihren.
14 | 3.5 Kantonsstrasse Vorbehalt: Beriicksichtigen.
Der Anschlussbereich der stadtischen Chollerstrasse ist 1. Bezug Vorprojekt.
Planungsbericht gemass dem kantonalen Projekt Knoten Chollermihle zu | 2. Erganzungen im Bericht zum Knoten Chollermihle und betreffend
Verkehrsgutachten gestalten. Ein entsprechendes Vorprojekt wird durch das kantonale Radstrecken.
Tiefbauamt ausgearbeitet.
Vorbehalt:
Velomassnahmen an kantonalen Radstrecken: Aus-
baustandard, Etappierung sowie die Bauzeit sind mit dem
Tiefbauamt abzusprechen.
15 | 3.5 Kantonsstrasse Vorbehalt: Beriicksichtigen.
Bei Baumen entlang der Kantonsstrasse sind die erfor- Uberpriifen / Anpassen Baumabstdnde geméass kantonalen Ausfiih-
Freiraumplan derlichen Abstande in allen Planunterlagen einzuhalten. rungsbestimmungen in allen Unterlagen unter Berlcksichtigung «Pro-
Situationsplan A-E jektierungshilfe: Abstande fir Baume entlang Kantonsstrasseny.
Bestimmungen A-E
Kapitel 5, Ziff. 23
16 | 3.5 Kantonsstrasse Es ist nicht nachvollziehbar, warum die Leistungsfahigkeit | Beriicksichtigen.
fur eine dreiarmige LSA anstelle einer vierarmigen ver- Anpassung Verkehrsgutachten gemass aktueller Richtplanstudie.
Verkehrsgutachten wendet wurde.
Vorbehalt:
Die Berechnung ist nochmals zu prufen.
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Gebietsplanung Aussere Lorzenallmend, Stadt Zug
Behandlung Vorpriifung
Stand 16.09.2025

Stadt

Situationsplan A-E;
Bestimmungen A-E
Kapitel 2, Ziff. 8

Die Baulinien (Farben, Signaturen, Ausdricke) missen
den Richtlinien fir die Ausarbeitung von Baulinien-, Ni-
veaulinien- und Strassenplanen entsprechen.

Nr. | Kapitel Inhalt Vorpriifung Behandlung geméass Besprechung vom 31.03.2025
17 | 3.5 Kantonsstrasse Vorbehalt: Beriicksichtigen.
Beim Kreisel Bossard sind die Verkehrsmengen der 1. Aktuelle «kantonale Verkehrszahlen» und Strassenprojekt Kreisel
Verkehrsgutachten Richtplanstudie aus «Ertlichtigung Chamer-Nordstrasse» Bossard einholen.
zu berucksichtigen. 2. Anpassung Verkehrsgutachten gemass aktueller Richtplanstudie
zur «Ertiichtigung Chamer-Nordstrasse».
3. Anpassung UVP gemass neuer Verkehrsverteilung.
Berucksichtigung in allen Unterlagen.
18 | 3.5 Kantonsstrasse Vorbehalt: Teilweise beriicksichtigen.
Im Bebauungsplan A ist der «Auftaktsbereich Chame- Streichung Auftaktbereich Chamerstrasse
Situationsplan A; E rstrasse» und im Bebauungsplan E der «Auftaktsbereich Beibehaltung Auftaktbereich Steinhauserstrasse. Der Auftaktbereich
Steinhauserstrasse» ersatzlos zu streichen. Steinhauserstrasse wird so angepasst, dass er nicht im Bereich des
kantonalen Strassenprojektes Steinhauserstrasse (Stand 19. April
2024) zu liegen kommt. Er ist bei der weiteren Projektierung in Koordi-
nation mit dem kantonalen Projekt zu entwickeln. Fur Anlagen im Bau-
linienbereich ist dannzumal ein Beseitigungsrevers zu vereinbaren.
Anpassung Situationsplane, Erganzung Planungsbericht betr. Beseiti-
gungsrevers und Einhaltung der Absténde.
19 | 3.6 Baulinien Vorbehalt: Beriicksichtigen.

Die Kolonnadenbaulinie erfullt den Zweck gemass § 31 Abs. 1 PBG.
Vorliegend handelt es sich um Kolonnaden, sinnverwandt mit Arkaden,
fur jene bestehen Baulinien, was im Bericht auszufiihren ist.

Ubrige Darstellung der Baulinien (als Arkaden) richtlinienkonform korri-
gieren.
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Gebietsplanung Aussere Lorzenallmend, Stadt Zug
Behandlung Vorpriifung
Stand 16.09.2025

Stadt

E

Planungsbericht
Bestimmungen E
Kapitel 5, Ziff. 23

Ziff. 23 Abs. 7 ist entweder offener zu formulieren oder
gemass der Erlduterung im Planungsbericht zu prazise-
ren.

Nr. | Kapitel Inhalt Vorpriifung Behandlung geméass Besprechung vom 31.03.2025
20 | 3.7 Larm Vorbehalt: Kenntnisnahme.
Die Lage der Tiefgaragen und deren Zufahrten ist im Der Anordnungsbereich flr Tiefgaragen-Einfahrten griindet auf den
Situationsplan A-E, Rahmen der Bebauungsplanung larmtechnisch zu opti- Vorgaben der Erschliessungskorridore und soll die nachgelagerten
Bestimmungen A-E mieren. Wettbewerbsverfahren und Projektierung Spielraum schaffen. Die
Lage soll deshalb nicht prazisiert werden. Der Planungsbericht wird
prazisiert.
21 3.8 Wald Vorbehalt: Kenntnisnahme.
Die Umwandlung eines Walds in eine Parklandschaft ist Zonierung OelF unbestritten. Statischer Waldgrenzen entlang GS 45
Freiraumplan mit der Waldgesetzgebung nicht vereinbar. Konzeptio- wurden am 14.Dezember 2024 festgelegt.
nelle Uberlegungen diirfen die Walderhaltung nicht ge- 1. Erganzung Planungsbericht
fahrden und sind mit der Waldplanung abzustimmen. Er- Planungsprozess (Besprechungen mit Martina Brennecke und Urs
folgt die konzeptionelle Planung tber Erholungswaldkon- Kampf), Umsetzung des Lorzeparks (nachgelagert unter Einbezug
zepte, sind diese durch das Amt fir Wald und Wild zu ge- des Amtes fir Wald und Wild als Parklandschaft) und Grundlagen
nehmigen. Bei Planungen, welche das Waldareal oder (Richtprojekt Renaturierung alte Lorze basiert auf dem kantonalen
den Waldabstand tangieren, soll das Amt fir Wald und Leitbild Lorzenebene (2012), dem kommunalen Richtplan (2010),
Wild frihzeitig miteinbezogen werden. dem QGP Aussere Lorzenallmend (2017) und dem stadtischen
Freiraumkonzept Lorzepark (2023).
2. Abklarung, ob konzeptionelle Planung Uber Erholungswaldkonzept
erforderlich.
3. Waldfeststellung im Freiraumplan sowie in Zonenplananderung in-
tegrieren.
22 | 3.9.1 Bebauungsplan | Vorbehalt: Beriicksichtigen.

Vorgabe Heilkrautergarten beibehalten. Erganzung der Herleitung im
Interesse der Grundeigentimerschaft im Planungsbericht.
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Gebietsplanung Aussere Lorzenallmend, Stadt Zug
Behandlung Vorpriifung
Stand 16.09.2025

Stadt

Zug

Zonenplan
Situationsplan A-E

Nr. | Kapitel Inhalt Vorpriifung Behandlung geméass Besprechung vom 31.03.2025
23 | 3.10 Umweltvertrag- siehe Beurteilung des Umweltvertraglichkeitsberichts Kenntnisnahme.
lichkeitsbericht (UVB) «Teilrevision Nutzungsplanung, Aussere Lorzenall-
mend Stadt Zug» vom 19.September 2024.
24 | 3.11 Geodaten Vorbehalt: Beriicksichtigen.

Die angepassten Geodaten der Zonenplananpassung
und der Bebauungsplane sind nachzuliefern.

Nachlieferung im nachsten Verfahrensschritt (Mitwirkungsverfahren).
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