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Kloster Heiligkreuz

Bebauungsplan Kloster Heiligkreuz und

Zonenplananderung

Zusammenfassung

Um eine angemessene Entwicklung der
bestehenden Klosteranlage zu ermdgli-
chen, beantragt das Kloster Heiligkreuz
dem Gemeinderat Cham, einen Bebau-
ungsplan und die damit verbundene
Zonenplananderung zu erlassen. Damit
sollen der Fortbestand der Klosterge-
meinschaft finanziell gesichert und die
Entstehung eines attraktiven Naher-
holungsziels ermdéglicht werden. Der
landwirtschaftliche Betrieb wird von
der Klosteranlage entkoppelt und mit

dem Bau eines neuen Bauernhauses un-
abhangig gefihrt.

Der vorliegende Bebauungsplan basiert
auf dem Siegerprojekt von Diener & Diener
Architekten, Basel sowie Vogt Land-
schaftsarchitekten, Z(rich aus dem voraus-
gegangenen Studienauftrag. Eine Weiter-
entwicklung des Siegerprojekts dient als
Richtprojekt zum Bebauungsplan. Der
Gemeinderat beflirwortet den Bebauungs-
plan und die Zonenplananderung und emp-
fiehlt dem Stimmvolk diese anzunehmen.



1. Ausgangslage

Das Kloster Heiligkreuz hat auf einem
Teil seines Areals bis im Jahr 2006 ein
Lehrerinnenseminar betrieben. Danach
sind die Schul- und Wohngebaude ver-
schiedenen Institutionen fir provisori-
sche Nutzungen zur Verfiigung gestellt
worden. Die Klostergemeinschaft hat
sich nun entschieden, die nicht mehr
benétigten Gebdude des ehemaligen
Lehrerinnenseminars abzubrechen und
eine neue Losung im gleichen Umfang
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Ansicht von Slden, im Vordergrund die nicht mehr genutzten Gebaude.

zu realisieren (Abbruch und Neubau
betreffen je eine Geschossflache von
rund 9'600 m?). Einerseits soll dadurch
die finanzielle Unabhangigkeit des Klos-
ters gewahrleistet und andererseits kon-
nen so Synergien flir den Klosterbetrieb
genutzt werden. Dazu gehoren Dienst-
leistungen wie Wascheservice, Reinigung
und Gastronomie, aber auch Betreuung,
Pflege und Gewerbe. Dariber hinaus soll
die Fortflihrung des Gutsbetriebs sicher-
gestellt werden, welcher zur Klosteran-
lage gehort.




Das Kloster Heiligkreuz liegt in der Bau-
zone mit speziellen Vorschriften fiir die
historisch wertvollen Bauten und Anla-
gen Frauental, Heiligkreuz, Hammergut
und Schloss St. Andreas. Diese dient in
erster Linie der Erhaltung der Gesamt-
anlage in ihren wesentlichen Bestand-
teilen. Neu- und Erweiterungsbauten,
wesentliche Zweckanderungen sowie
umfassende Verdanderungen der Aussen-
anlagen sind im Rahmen eines Bebau-
ungsplans maglich.

2. Inhalt des Bebauungsplanes
und der Zonenplananderung

Unter der Federfithrung von Huwiler &
Partner Treuhand AG wurde 2012
ein Architekturwettbewerb flr einen
Bebauungsplan durchgefiihrt, bei wel-
chem das Projekt des Biiros Diener &
Diener Architekten aus Basel siegreich
war. Der vorliegende Bebauungsplan
basiert auf diesem Projekt. Es sieht
den Rickbau eines Teils der bestehen-
den Gebdude auf die Ummauerung
des urspriinglichen Klosters vor und
erganzt das Areal um zwei langgezo-
gene Baukdrper. Da das Klosterareal mit
Gewerbe, Wohnen und generationen-
verbindenden Elementen belebt werden
soll, bietet sich der Erhalt des beste-
henden Gewerbegebadudes entlang der
Heiligkreuzstrasse an. Das Gebaude ist
aus architektonischer Sicht identitats-
stiftend und spielt im Konzept fiir die
Entwicklung des Gebdudeensembles
eine wichtige Rolle.

Schema Abbruch bzw. Umbau
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Schema Neubau bzw. Umbau
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Grundnutzung

Das geplante Gebdude Ost (Baufeld
1) richtet sich in erster Linie an altere
Menschen, die eine moderne und hin-
dernisfreie Wohnung bendtigen. Das
Betriebskonzept orientiert sich an
der selbststandigen und individuellen
Lebensgestaltung, Unterstlitzung im
Alltag, Sicherheit und Verldsslichkeit fir
alle Lebensphasen. Zudem haben die
Betagten die Gewissheit, bis zum Lebens-
ende in der Wohnanlage bleiben zu kon-
nen und betreut oder gepflegt zu werden.
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Das Gebdude West kann aufgrund der
Lage und Anordnung des Baufelds 2
sowohl eine Wohnnutzung (siehe Richt-
projekt) als auch Gewerbe- und Dienst-
leistungsnutzungen beherbergen.

Die landwirtschaftliche Wohnnutzung,
welche sich heute noch im Baufeld 2
befindet, wird kiinftig in einem neuen
Bauernhaus im Baufeld 5 ermdglicht.
Zusétzlich sieht das Programm ein Ange-
bot an Gewerbe und Dienstleistungen
sowie Moglichkeiten fiir kulturelle Akti-
vitaten vor. Dazu soll das bestehende
Gewerbegebdude entlang der Heilig-
kreuzstrasse dienen.

Zonenplanadnderung
Aufgrund der Nahe zur Wohnzone ist
beim Landwirtschaftsbetrieb kein Wohn-

bau zuldssig. Um kinftig Wohnraum fr
den Landwirtschaftsbetrieb in unmittel-
barer Nahe des Hofensembles zu ermdg-
lichen, wird ein Teil der Landwirtschafts-
zone in die Bauzone mit speziellen
Vorschriften eingezont. Flachenméssig
bleibt die Gesamtgrosse der Bauzone
unverandert.

Stadtebau

Die neuen Erweiterungsbauten lehnen
sich an die Wohn- und Produktionsbe-
triebe im landlichen Raum an. Die neuen
Hauser werden deshalb als grossere, mit
Holz verkleidete Gebaude erstellt. Sie
sind auf diese Weise markant von den
weissen Gebduden des Klosters abge-
setzt und erscheinen wie Annexbauten
der Klosteranlage. Im Gegensatz zur

N o
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Das Modellfoto aus Richtung Stiden zeigt die Klosteranlage mit den zwei langlichen, abgestuften
Baukorpern gemdss Richtprojekt und dem bestehenden Gewerbebau entlang der Heiligkreuzstrasse.

Links oben der erganzte Landwirtschaftsbetrieb
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Klosteranlage, die mit der Umfassungs-
mauer blockhaft in den Landschaftsraum
gesetzt ist, greifen die neuen Gebdude
mit ihren langgezogenen Trakten auf der
Sldseite unmittelbar in den Landschafts-
raum und verzahnen sich mit diesem.
Nordlich der Heiligkreuzstrasse bildet der
landwirtschaftliche Betrieb mit dem vor-
gesehenen neuen Bauernhaus auf Bau-
feld 5 eine eigenstandige Anlage.

Umgebung

Die bereits vorhandene Klostermauer ist
mehr als eine lineare Trennung zwischen
Innen und Aussen. Sie beherbergt ver-
schiedene Funktionen und Nutzungen.
Die neue Mauer, welche das Kloster als
solches wieder abschliesst und definiert,
bietet auch die Méglichkeit, mit verschie-
denen Funktionen bespielt zu werden.
So kdnnen beispielsweise im Bereich der
Heiligkreuzstrasse gedeckte Parkplatze in
der Mauer angeboten werden.

Blick vom Klosterhof

Das neue Zentrum der Aussenrdume
ausserhalb der Klostermauern wird durch
einen Baumhain gebildet. Basierend auf
dem Grundprinzip eines englischen Plat-
zes, dem sogenannten «Square», ent-
steht ein Baumhain, der in erster Linie fir
Bewohnerinnen und Bewohner, Mitar-
beitende sowie die Klostergemeinschaft
zuganglich ist. Er besetzt den Ort und
spielt die angrenzenden Fassaden frei.
Im Westen des Projektgebiets liegen die
privaten Aussenrdume der neuen Wohn-
einheiten. Diese werden als halbprivate
Gartenrdume in der landwirtschaftli-
chen Obstwiese angelegt. Die Obst-
wiese wird im heutigen Pflanzschema
bis an die neuen Gebdude heran erwei-
tert. Die Garten liegen innerhalb des
Perimeters inmitten der Obstwiese.
Sie sind den Wohnungen nicht direkt
zugeordnet, kénnen sich aber von den
Bewohnerinnen und Bewohnern ange-
eignet werden.




Blick zu den Wohngebauden

Verkehr

Die Auswirkungen des Bebauungsplan-
perimeters auf das (ibergeordnete Ver-
kehrsnetz kénnen als minimal betrachtet
werden. Um die zusatzliche verkehrliche
Belastung maglichst gering zu halten,
wird die Anzahl von maximal 72 Park-
platzen festgelegt, wobei davon maxi-
mal 25 Parkplatze oberirdisch angeord-
net werden dirfen. Zusatzlich werden 65
Veloparkplatze angeboten.

Larm

Die Einhaltung der massgebenden Grenz-
werte ist im Baubewilligungsverfahren
nachzuweisen. Aufgrund der Vorbelas-
tungen durch den Strassenverkehrslarm
ist die Anordnung larmempfindlicher
Raume nicht uneingeschrankt moglich.
Neubauten an Orten mit Uberschrittenen
Grenzwerten dirfen nur bewilligt wer-
den, wenn diese durch die Anordnung
der larmempfindlichen Raume auf der
abgewandten Seite des Gebaudes oder
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durch bauliche und gestalterische Mass-
nahmen eingehalten werden kénnen.

Energie

Mit dem Ziel der nachhaltigen Ent-
wicklung wird eine wirtschaftliche und
umweltschonende Energieversorgung
angestrebt. Fir Neubauten gelten strenge
Vorgaben zum Energiestandard, indem
diese den Kennwerten des Minergie-
Labels oder einem in der Wirkung min-
destens gleichwertigen Energiestandards
sowie hohen dkologischen Anforderun-
gen zu entsprechen haben.

Entwdsserung

Da das bestehende Kanalisationsnetz
nicht flir eine Spitzenentwdsserung aus-
gelegt ist, wird das Regenwasser auf den
Flachdachern der Neubauten zuriickbe-
halten und zusammen mit dem Ober-
flachen-, Hang- und Uberschusswasser
verzogert ins Netz eingeleitet.



Denkmalpflege und Archadologie
Innerhalb des Bebauungsplanperimeters
auf der Parzelle 467 befinden sich zwei
Bauten, welche im kantonalen Inventar
der schutzenswerten Kulturobjekte ein-
getragen sind. Es betrifft dies erstens die
Klostermauer gegen Lindencham und
zweitens die Kirche des Klosters. Diese
Bauten sind nicht durch das geplante
Projekt tangiert und beeinflussen umge-
kehrt auch die Neubauten nicht.

Die Bauzone mit speziellen Vorschriften
Heiligkreuz befindet sich vollstandig in
der Zone «Archdologische Fundstatte
und Siedlungen» (§ 31 BO). Diese Zone
dient der Erhaltung archdologisch rele-
vanter Funde. Samtliche Terrainverande-
rungen in dieser Zone sind bewilligungs-
pflichtig und bereits im Projektstadium
mit dem kantonalen Amt fiir Denkmal-
pflege und Archdologie zu besprechen.
Durch den Aushub und den allfalligen
Fund von archdologisch relevanten Spu-
ren kann es jederzeit zu Bauverzégerun-
gen kommen.

Privatrechtliche Vereinbarung

Die Massnahmen, welche zur Aufwer-
tung der Umgebung dienen, sich aber
ausserhalb des Bebauungsplanperimeters
befinden (weiterfilhrende Wegrechte,
Sitzgelegenheiten, Erhalt beziehungs-
weise Schaffung von Baumgruppen,
Erhalt Obstwiese und Waldchen) werden
mit einem Dienstbarkeitsvertrag zwi-
schen der Eigentlimerin und der Einwoh-
nergemeinde verbindlich geregelt.

3. Mitwirkung

Die Arbeiten des Studienauftrags wur-
den vom 8. Oktober bis 2. November
2012 offentlich im Mandelhof ausge-
stellt. Im Rahmen dieser Ausstellung
wurde die Mitwirkung fiir die Bevdlke-
rung zum Bebauungsplan sichergestellt.
Im Anschluss an die Ausstellung gingen
keinerlei Antrage ein.

4. Vorpriifung

Der Gemeinderat hat den Bebauungsplan
mit Schreiben vom 28. Januar 2014 der
Baudirektion des Kantons Zug zur Vorprii-
fung eingereicht. Die Vorbehalte aus dem
Vorprifungsbericht vom 15. Mai 2014
betrafen die Sicherung der landwirt-
schaftlichen Wohnnutzung, die naturnahe
Gestaltung der Griinflachen, die Einhal-
tung der empfohlenen Mindestabstande
von landwirtschaftlichen Nutzungen
gemass der sogenannten FAT-Richtlinie,
die Klarung des Rechtsstatus des Umge-
bungsplans und die verursachergerechte
finanzielle Beteiligung an allfallig erfor-
derliche Anpassungen des Verkehrskno-
tens Heiligkreuz-/Sinserstrasse. Samtli-
che Vorbehalte wurden beriicksichtigt
und sind in den vorliegenden Planungs-
stand miteingeflossen.

5. Offentliche Auflage

Gemass Planungs- und Baugesetz wur-
den die Planungsdokumente (Planungs-
bericht, Bebauungsplan, Teilanderung
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Zonenplan, Richtprojekt Bauten und
Umgebung, Erlduterungen zur Umge-
bung, Plan zu den privatrechtlichen Ver-
einbarungen, Architekturmodell sowie
Vorprifungsbericht) vom 4. Juli 2014
bis 4. August 2014 offentlich aufgelegt.
Waéhrend der Auflage reichte Matthias
Schurtenberger, kinftiger Péchter des
Landwirtschaftsbetriebs, mit Schreiben
vom 30. Juli 2014 eine Einwendung
gegen den Bebauungsplan ein.

6. Einwendungen

Mit seiner Einwendung beanstandet
Matthias Schurtenberger in erster Linie
die Lage des Baufelds 5, welches ein
neues Bauernhaus beim bestehenden
landwirtschaftlichen Betrieb ermdglicht.
Demnach sei das neue Bauernhaus zu
stark den Emissionen des Betriebs (Larm,
Geruch) ausgestellt, vorteilhafter sei ein
Standort im nordéstlichen oder nord-
westlichen Bereich der Anlage.

Am 18. September 2014 fand ein Gesprach
zwischen Matthias Schurtenberger und
einer Vertretung der Gesuchsteller, der
Eigentlimer, der zustandigen kantonalen
Stellen sowie der Gemeindeverwaltung
vor Ort statt. Die Teilnehmer einigten sich
darauf, dass die Einwendung berechtigt
und dass auf diese einzugehen sei. Als
Losung kristallisierte sich eine flachenglei-
che Verschiebung des Baufelds 5 im sud-
westlichen Bereich des landwirtschaftli-
chen Betriebs heraus. Ein angemessener
Auftritt der Anlage an der Heiligkreuz-
strasse ist damit weiterhin gewahrleistet.
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Die Beeintrachtigung des geplanten Bau-
ernhauses durch Emissionen des Betriebs
wird deutlich verringert. In raumplane-
rischer Hinsicht bleibt die Bauzone mit
speziellen Vorschriften zusammenhangend.
Mit der vereinbarten Anpassung des
Bebauungs- und des Zonenplans wird
betreffend Einwendung eine gtli-
che Einigung erzielt. Die wesentlichen
Vorziige des Bebauungsplans bleiben
unverandert erhalten. Auf eine erneute
Vorpriifung und 6ffentliche Auflage kann
in Absprache mit den zustandigen kanto-
nalen Stellen verzichtet werden.

7. Weiteres Vorgehen

Fir den Erlass des Bebauungsplans

Kloster Heiligkreuz und der Zonenplan-

anderungistdie Zustimmung der Chamer

Stimmbevdélkerung erforderlich.

Sofern die Vorlage zum Bebauungsplan

angenommen wird, wird das Bebauungs-

planverfahren fortgesetzt. Folgende wei-
tere Schritte sind vorgesehen:

- Der Beschluss wird wahrend 20 Tagen
offentlich aufgelegt. Es besteht eine
Beschwerdemdglichkeit beim Regie-
rungsrat des Kantons Zug.

- Der Gemeinderat Cham reicht den
Bebauungsplan und die Zonenplanan-
derung dem Regierungsrat des Kan-
tons Zug zur Genehmigung ein.

- Der Regierungsrat des Kantons Zug
genehmigt den Bebauungsplan und
die Zonenplananderung. Es besteht
eine Beschwerdemadglichkeit beim Ver-
waltungsgericht des Kantons Zug.



Werden der Bebauungsplan und die Zo-
nenplandnderung rechtskraftig, so bilden
diese die Grundlage fir die Behandlung
allfalliger Baugesuche beziehungsweise
flr die Erteilung von Baubewilligungen.

Falls die Chamer Stimmbevélkerung den
Bebauungsplan ablehnt, wird dieses Be-
bauungsplanverfahren nicht fortgesetzt.
Fir kinftige Bauvorhaben gelten die
rechtskraftige Bauordnung (insbeson-
dere § 25) und der Zonenplan. Sofern ein
neues Bebauungsplanverfahren gestar-
tet wird, sind wiederum samtliche Ver-
fahrensschritte gemass Planungs- und
Baugesetz durchzufihren.

JA

8. Stellungnahme des
Gemeinderats

Der Gemeinderat ist dberzeugt, dass
der vorliegende Bebauungsplan eine
gute Grundlage fir eine qualitative Ent-
wicklung der Klosteranlage darstellt.
Insbesondere (iberzeugt das Resultat
des Studienauftrags, das eine addquate
Antwort hinsichtlich Stadtebau, Archi-
tektur, Aussenraum, Erschliessung und
Nutzung gibt.

Der Gemeinderat, die Planungskommission und
die Baufachkommission empfehlen den Stimm-

berechtigten ein «JA» zum Bebauungsplan Kloster
Heiligkreuz und zur Zonenplandnderung.



9. Entscheidungswege

Datum

11. Mai 2011

14. Juni 2011

20. Marz 2012

29. Aug. 2012

8. Okt.— 2. Nov. 2012

29. Jan. 2013

16. Juli 2013

28. Jan. 2014

1. Juli 2014

4. Juli - 4. Aug. 2014

16. Sept. 2014

18. Sept. 2014

30. Sept. 2014

30. Nov. 2014

Gremium

Kloster Heiligkreuz
Gemeinderat
Gemeinderat

Jury

Bevolkerung
Gemeinderat
Gemeinderat
Gemeinderat

Gemeinderat
Bevdlkerung

Gemeinderat

Ausschuss

Gemeinderat

Bevdlkerung

Beschluss
Gesuch um Erarbeitung eines
Bebauungsplans

Grundsatze fir die Erarbeitung
eines Bebauungsplans

Genehmigung des Programms zum
Studienverfahren

Bestimmung Siegerprojekt
(Diener & Diener)

Ausstellung der Studien im
Mandelhof

Zustimmung zur Erarbeitung des
Bebauungsplans

Stellungnahme zum Bebauungs-
plan-Entwurf

Einreichung an Kanton zur
Vorprifung

Freigabe zur 1. éffentlichen
Auflage

Offentliche Auflage

1. Lesung Urnenabstimmungs-
vorlage

Einigungsverhandlung in Sachen
Einwendung

2. Lesung Urnenabstimmungs-
vorlage

Urnenabstimmung Bebauungsplan
und Zonenplananderung



Antrag

Die Abstimmungsfrage lautet:

Wollen Sie dem Bebauungsplan Kloster Heiligkreuz
und der damit verbundenen Zonenplandnderung
zustimmen?

Wer dem Bebauungsplan Kloster Heiligkreuz und der
Zonenplananderung zustimmen will, schreibe «JA», wer diese
ablehnen will schreibe «NEIN».

Ubersicht Anhang:

Plane und Dokumente (Seite 14 — 31)

- Bebauungsplan (Seite 14 — 21)

- Richtprojekt Umgebung (Seite 22 — 26)

- Zonenplananderung (Seite 27)

- Richtprojekt Grundrisse und Schnitte (Seite 28 — 31)
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Bebauungsplan
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Bebauungsplan
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Perimeter Bebauungsplan
(Klosterareal Heiligkreuz)

Abzubrechende Gebaude

Teilzone A

Baufeld 1
(Gebéude Ost)

Baufeld 2
(Gebaude West)

Baufeld 3
(Klostermauer)

Baufeld 4
(Gewerbegebaude)

Baufeld 5
(Bauernhaus)

maximale Geb&udegrosse

Ur e

ausserhalb der Baubereiche

Bereich Einfahrt/Ausfahrt
Unterirdische Tiefgarage

Gebauderticksprung in Fassade
(Lage u. Dimension schematisch)

Unterirdische Verbindung

(Breite max. 5m, Lage schematisch)

Neubauten 1 Voligeschoss

Neubauten 2 Voligeschosse

Neubauten 3 Vollgeschosse

erkehrsbereich,
Haupterschliessung

Haupterschliessung
Zu-und Wegfahrt

Notzufahrt / Anlieferung
(Lage schematisch)

Anlieferung mit Wendemadglichkeit
(Lage schematisch)

OK maximal Dachabschluss/First neu in miM

Feuerwehrzufahrt

Offentliches Fusswegrecht

Oberirdische Parkplétze
(Lage schematisch)

Neue Baume
(Lage und Anzahl schematisch)

Informationsinhalt

I
I
©

Bauzone mit speziellen Vorschriften
flr historisch wertvolle Gebaude und Anlagen

Archdologische Fundstatte

Kantonales Inventar der

schitzenswerten Kulturobjekte

K078: Klostermauer gegen Lindencham
1529, 152f, 1521, 152m, 152r, 152v

K080: Kirche 152d

Bestehende Bauten

Richtprojekt
Diener & Diener Architekten

Bestehende Baume

Rodung Baume

Neue Baume
(Lage und Anzahl schematisch)

F | 1schluss bestehend

Offentliches Fusswegrecht



BESTIMMUNGEN
A Einleitende Bestimmungen

1 Geltungsbereich, Abgrenzung
Die Vorschriften gelten fiir den im Bebauungs-
plan begrenzten Perimeter.

2 Zweckbereich

2.1 Der Bebauungsplan legt die wesentlichen
Rahmenbedingungen fest fiir den teilwei-
sen Riickbau und die bauliche Weiterent-
wicklung in den fir Neubauten zulassigen
Baufeldern innerhalb der Bauzone mit
speziellen Vorschriften gemdss §25 BO
Cham.

2.2 Er bezweckt die Sicherung der Kloster-
nutzung als spirituellen Ort, die bauliche
Weiterentwicklung des Gebdudeensem-
bles, eine naturnahe Freiraumgestaltung
und die Gewahrleistung der dkologischen
Grundsatze bezuglich Nachhaltigkeit.

3 Richtprojekt

Fiir das Klosterareal Heiligkreuz dient das rev.
Wettbewerbsprojekt von Diener & Diener Archi-
tekten, Basel (Stand Uberarbeitung 16.Dezem-
ber 2013) als Richtprojekt und hat bei der Aus-
legung der Vorschriften wegleitenden Charakter.

B BEBAUUNG

4 Allgemeine Bestimmungen

4.1 Bauten, Anlagen und Aussenrdume sind
so zu gestalten, dass hinsichtlich Glie-
derung, Material, Auswahl, Farbgebung
und Bepflanzung eine gute Gesamtwir-
kung erzielt wird. Die Neubauten auf
den Baufeldern 1 und 2 missen sich von
den bestehenden Klosterbauten abheben
und, bezugnehmend auf die umliegenden
Landwirtschaftsbauten, massgeblich von
Holzfassaden gepragt sein.

Bebauungsplan

4.2 Die Gebédude kénnen unabhangig vom
gesetzlichen Grenz- und Strassenabstand
auf die Baufeldgrenze gestellt werden.

4.3 Vorspringende und auskragende Bau-
teile wie Dachvorspriinge und Vordacher
diirfen hochstens 1.5m Uber die Baufeld-
grenze hinausragen.

5 Hochbauten

Hochbauten dirfen im Rahmen der in Ziff. 6
festgelegten Geschosszahl nur in den Baufel-
dern 1-5 erstellt werden.

6 Baufelder
Nutzung, Geschosszahl und maximal zuldssige
anzurechnende Geschossflachen sind wie folgt
festgesetzt:

1 Baufeld Ost
Zulassige Nutzungen: Wohnen, Dienstleis-
tung, o6ffentliche Nutzungen.
Mindestens 30 % Wohnen mit Dienstleis-
tungen.
Maximale aGF Neubau: 6200 m?
Maximal 3 Vollgeschosse

2 Baufeld West
Zulassige Nutzungen: Wohnen, Dienstleis-
tung, Nichtstorendes Gewerbe.
Maximale aGF Neubau: 3'150 m?
Maximal 3 Vollgeschosse
Bei mehrheitlicher Wohnnutzung sind
angemessene Gemeinschaftsraume vor-
zusehen.
Zusammen mit dem Baugesuch muss nach-
gewiesen werden, dass die geeigneten
Massnahmen getroffen werden, damit die
geplanten Neubauten den FAT-Mindestab-
stand gegeniiber dem Rindviehstall, Assek.
Nr. 1160a, einhalten.

3 Baufeld Klostermauer
Zuldssige Nutzungen: Lager, klostereigene

Parkierung (Ersatz des Parkplatzbestands).
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Maximale aGF Neubau: 650 m?
Maximal 1 Vollgeschoss, unbeheizt.

4 Baufeld Gewerbegebaude
Zuldssige Nutzungen: Gewerbe, Dienst-
leistung.
Das bestehende Gebdude wird erhalten.
Das Nutzungsmass mit einem Vollge-
schoss (aGF 350m?) wird beibehalten.

5 Baufeld Bauernhaus
Zuldssige Nutzungen: Dem Landwirt-
schaftszweck dienende Wohnnutzung.
Maximale aGF Neubau: 300 m?
Maximal 2 Vollgeschosse.

7 Gebadudehdéhen
7.1 Die maximalen Gebdudehohen Oberkante
Dach sind wie folgt festgelegt:
Baufeld 1: max. 443.00 m.({i.M.
Baufeld 2: max. 443.00 m.(.M.
Baufeld 3: max. 436.00 m.(i.M.
Baufeld 4: max. 440.00 m.({.M.
Baufeld 5: max. 438.00 m.(i.M.

7.2 Davon ausgenommen sind Kamine, Son-
nenkollektoren und kleinere technisch
bedingte Aufbauten wie Liftliberfahrten
und Dachausstiege.

8 Bauweise

Die Neubauten in Baufeld 1 und 2 sind, wo
mit einem entsprechenden Symbol gekenn-
zeichnet, mit einem markanten Vor- oder
Ricksprung in der Fassade zu gliedern.

9 Fléchentransfer

Ein Flachentransfer zwischen den Baufeldern 1
und 2 ist bis 10 % der zuldssigen anrechenba-
ren Geschossflache des entgegennehmenden
Baufeldes zuldssig.

10 Etappierung

Eine Etappierung ist zuldssig. Die 1. Etappe
beinhaltet den Abbruch der Bestandsgebdude
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und die Bebauung des Baufelds 3 sowie allen-
falls des Baufelds 5. Baufeld 1 und 2 sind wenn
moglich gleichzeitig zu realisieren. Wird Baufeld
1 vorgezogen, ist flr eine ausreichende Parkie-
rung zu sorgen. Wird Baufeld 2 vorgezogen, ist
eine sinnvolle Zwischennutzung fiir Baufeld 1
vorzusehen.

Es muss gewahrleistet werden, dass der Betriebs-
leiter des Bauernhofes auf dem Grundstiick
Nr. 467 wohnen kann. Der Gemeinderat kann in
Abhangigkeit von diesbezliglichen privatrechtli-
chen Vereinbarungen Ausnahmen bewilligen.

C UMWELT

11 Larmschutz

Gemass § 13 Abs. 3 BO ist in der Bauzone mit
speziellen Vorschriften Heiligkreuz der bundes-
rechtliche Planungswert einzuhalten. Es gilt die
Empfindlichkeitsstufe Il (§ 25 Abs. 6 BO).

Im Baufeld 1 diirfen in der Stidostfassade (Seite
Nationalstrasse) keine zu 6ffnenden Fenster zu
larmempfindlichen Raumen angeordnet wer-
den.

Von dieser Einschrankung kann abgewichen
werden, falls im Baubewilligungsverfahren
nachgewiesen wird, dass die Planungswerte
bei allen Fenstern von larmempfindlich genutz-
ten Rdumen eingehalten sind oder dank einem
akustisch wirksamen Hindernis (z.B. Balkonver-
glasung) eingehalten werden.

12 Energie und Okologie

Die Neubauten sind im Sinne der Nachhaltig-
keit zu erstellen. Ein entsprechender Nachweis
ist mit dem Baugesuch einzureichen. Bezlig-
lich Energieeffizienz gelten die Kennwerte des
Minergie-Standards oder eines anderen gleich-
wertigen Standards.

D GRUNBEREICHE
13 Allgemeine Bestimmungen

Die Grlinbereiche sind generell von Bauten frei-
zuhalten. Sie sind soweit mdglich zu erhalten



und zu pflegen und mit zusatzlichen Baumen
und Pflanzungen naturnah zu ergdnzen. Um
den landlichen Charakter der Umgebung zu
akzentuieren, sind standortgerechte, Uberwie-
gend heimische oder traditionelle landliche
Arten zu verwenden.

14 Richtprojekt Umgebung

Das Richtprojekt Umgebung von Vogt Land-
schaftsarchitekten aus Zurich (Stand 16. Dezem-
ber 2013) erldutert die Leitideen der Umge-
bungsgestaltung, die Verkehrsfiihrung und die
Bepflanzung. Es hat bei der Auslegung der Vor-
schriften wegleitenden Charakter.

15 Griinbereich G1

Die bereits vorhandene Obstwiese wird erganzt
und bis an die Bebauung herangezogen. Gar-
tenstrukturen bilden eine Filterschicht zwi-
schen Bauten und Obstwiese. Eine partielle
Nutzung als Spielflache ist zulassig.

16 Griinbereich G2
Mit einer Baumanpflanzung (z.B. Baumhain)
soll eine grosszligige Erholungszone und ein
griner Mehrwert fir Bewohner und Nutzer
geschaffen werden.

17 Griinbereich G3

Im Eingangsbereich zum Kloster werden die
Bdume soweit méglich erhalten und gegebe-
nenfalls durch Neupflanzungen in der gleichen
Artenzusammensetzung erganzt.

18 Griinbereich G4

Der zwischen Baufeld 1 und der Klostermauer
begrenzte Bereich dient als privat begehbarer
Gartenraum.

19 Griinbereich G5
Durch Neupflanzungen wird die historische Situ-
ation des Kastaniendachs wieder komplettiert.

20 Griinbereich G6
Die Struktur des Klostergartens wird wieder

Bebauungsplan

auf einen zusammenhdngenden Garten aus-
geweitet.

E VERKEHR

21 Verkehrsbereich

Der Verkehrshereich dient der Zufahrt und
Erschliessung der Wohnungen und des Klosters
an das bestehende Verkehrsnetz der Heilig-
kreuzstrasse.

Ein offentliches Fusswegrecht stellt die Verbin-
dung zwischen Heiligkreuzstrasse und Fildern-
weg sicher.

22 Parkierung

Auto

Fiir die Baufelder 1, 2 und 4 sind maximal 72
Parkplatze gestattet. Davon dirfen maximal 25
Abstellplatze oberirdisch in den dafiir bezeich-
neten Bereichen angeordnet werden. Die (ibri-
gen Abstellplatze sind unterirdisch anzuordnen.

Velo
Es sind minimal 65 Parkpldtze anzubieten (23
Kurzzeit- und 42 Langzeitparkplatze).

F ALLGEMEINE BESTIMMUNGEN

23 Kleinere Abweichungen

Sofern dieser Bebauungsplan keine abwei-
chenden Bestimmungen enthdlt, gilt die Bau-
ordnung, insbesondere die Vorschriften fir die
Zone WA3. Der Gemeinderat kann im Sinne
von §31 der Verordnung zum Planungs- und
Baugesetz vom 16. November 1999 Ausnah-
men gestatten. Eintragungen ausserhalb des
Bebauungsplanperimeters sind rechtlich nicht
verbindlich.

24 Inkrafttreten

Der Bebauungsplan Kloster Heiligkreuz tritt mit
der Genehmigung des Regierungsrats in Kraft.
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Die Struktur des Wirtschaftsgartens wird
wieder auf einen zusammenhéngenden
Garten ausgeweitet. Die breite, ehemalige
Baustellenzufahrt wird nicht mehr bené-
tigt und zuriickgebaut. Eine klare ortho-
gonale Gliederung ordnet die Nutzung.

Die ehemalige Baustellenzufahrt wird in
ihrer Breite wieder zuriickgebaut und dem
bereits vorhandenen Feldweg angepasst.

Der auf zwei unterschiedlichen Hohen-
niveaus liegende Friedhof bleibt in sei-
ner heutigen Auspragung inklusive der
begrenzenden Friedhofsmauer erhalten.
Die historische Struktur wird als schiit-
zenswert eingestuft.

Der Vorbereich der Klosterkirche wird in
der traditionell symmetrischen Pflanz-
weise erhalten. Von den urpriinglich vier
Scheinzypressen sind heute noch zwei
erhalten, die einen wiirdigen Rahmen fir
die Kirche bilden. Die schnell gewachse-
nen Blauzedern, die heute den Grossteil
der Kirchenfassade verdecken, werden
entfernt.

Der bestehende Kreuzweg mit seinen
markanten Baumgruppen soll als land-
schaftliches Element so erhalten und
geschtzt werden.

Im Rahmen der anstehenden Baumass-
nahmen werden in einem ersten Schritt
im Bereich des ehemaligen Waldparks
nur die ndtigsten Eingriffe vorgenommen.
Es werden so viele Bdume wie maéglich
erhalten und gegebenenfalls durch Neu-
pflanzungen in der gleichen Artenzusam-
mensetzung erganzt. Zusatzlich werden
am Ubergang zum Klostergeb4ude und
vor dem Parkplatz Heckenkérper ergénzt,
die den Raum visuell schliessen und die
Situation so ordnen.

Richtprojekt Umgebung

Im Vorbereich des Pflegebaus sind ver-
schiedene Nutzungen angeordnet. Ostlich
des Gebdudes wird die Anlieferung der
Kiche organisiert. Es ist eine Wende-
moglichkeit fir Anlieferungsverkehr vor-
handen. Im nérdlichen Bereich wird die
Aussenbestuhlung des Bistros neben den
zentralen Eingangsfunktionen des Pflege-
heims organisiert.

Die Strukturen des landwirtschaftlichen
Hofs bleiben weitgehend erhalten. Der
Charakter des Ortes soll auch mit dem
neuen zusatzlichen Bau erhalten bleiben.

Mit einer Baumanpflanzung soll eine
grosszligige Erholungszone und ein gri-
ner Mehrwert fiir Bewohner und Nutzer
geschaffen werden. Ein Baumhain bei-
spielsweise konnte den Ort besetzen und
die angrenzenden Fassaden freispielen.
Die Artenzusammensetzung orientiert sich
an den ortstypischen Hainbuchenwaldern,
ergranzt mit einigen Blihaspekten.

Inmitten der Obstwiese kénnen halbpri-
vate Gartenrdume entstehen. Sie sind
keinem Gebdude zugeordnet, kdnnen sich
aber von den Bewohnern und Nutzern
angeeignet werden. Zusatzlich zu den
Baumen der Obstwiese erganzen kleinere
Baume und Straucher wie zum Beispiel
Holunder oder Flieder die Vegetation der
Garten. Die Zuwege sind lediglich in die
Wiese gemdhte Rasenwege. Sie fiihren
von den Loggias direkt zu den Garten.

Die aktuelle Situation zwischen Kin-
dergarten und Wohnhausern zeigt den
gewiinschten Charakter des Strassen-
raums bereits sehr gut. Verschiedene
Baumarten werden strassenbegleitend
gepflanzt und bilden ein locker geschlos-
senes Baumdach Uber dem Strassenraum.
Grine Pflanzinseln geben der Strasse
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26

einen landlichen Charakter und verhin-
dern gleichzeitig unerwiinschtes Parken.
Um diesen Charakter des Strassenraums
zu schaffen, ist es nétig, dass so viele der
heutigen Bdume wie moglich erhalten
werden koénnen. Zusatzlich werden vor
allem im sudlichen Teil der Strasse neue
Baume gepflanzt.

Der neue hortus murus dient vor allem
dem Aufenthalt der Patienten und deren
Besucher. Mit Hilfe von Heckenkorpern
wird der Raum an der Seite geschlossen.
Obstpflanzen und -stréucher verleihen
dem Ort eine intime Gartenatmosphdre.
Entlang der neuen Mauer kann eine typi-
sche mixed border Bepflanzung mit Obst-
strauchern und eventuell Spalierobst die
Mauer bekleiden. Diese Bepflanzung ist
eine Mischung aus Nutz- und Ziergewach-
sen und spricht mit ihren verschiedenen
Farben und Gertichen die unterschiedli-
chen Sinne an.

Die bereits vorhandene Obstwiese soll
erhalten und bevorzugterweise mit hoch-
stdmmigen Obstbdumen erneuert wer-
den. Erweiterungen sollen gemdss bei-
spielhafter Darstellung erganzt werden.
Anzahl und Position sind schematisch. Die
Riickseiten der neuen Gebdude sind somit
eindeutig zur Kulturlandschaft hin ausge-
richtet.

14

15

16

17

Die neue Mauer starkt durch ihre gerin-
gere Hohe wieder das raumliche Element
des Kastaniendachs. Es soll, mit Neupflan-
zungen erganzt, wie in der historischen
Situation wieder komplettiert werden.

Das neue Mauerelement trennt die Berei-
che intra und extra murus und schliesst
das Kloster rdumlich ab. Sie kann als reine
Mauer lediglich der rdumlichen Trennung
dienen, aber auch fiir eine zusatzliche
Nutzung bespielt werden. So ist ange-
dacht im Bereich der Heiligkreuzstrasse
Garagennutzungen darin unterzubringen.
Im Bereich des Demenzgartens ist wenn
gewdinscht eine beidseitige Nutzung als
Gartenpavillon denkbar.

Das bestehende Waldchen mit seinen
gross gewachsenen Bdumen und integrier-
ten Sitznischen soll erhalten und geschiitzt
werden. Durch partielle Fallungen und
Neupflanzungen wird der Bestand weiter
gesichert.

Der Bereich des Wirtschaftsgartens, der
extra murus liegt, wird mit einem Hecken-
kérper geschlossen. Seine Zugehdrigkeit
zum Kloster wird somit deutlich gemacht.



Zonenplandnderung

Legende

Genehmigungsinhalt Informationsinhalt
I:l Bauzone mit speziellen Vorschriften (BsV) esessecssessessesses Perimeter Genehmigung Anderungen
A/B Teilzonen A und B [ 1 Landwirtschaftszone (L)

] Bauzone mitspeziellen Vorschriften (BsV)
]  Wohn-und Arbeitszone (WA3)

sosecseesssseecsssens Archéologische Fundstatten

[ ] Massgebender Grenzwert gem.

LSV = Planungswert (§13 Abs. 3 BO)

Zonenplan alt
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Richtprojekt Grundrisse und Schnitte
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Grundriss Erdgeschoss
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Grundriss Untergeschoss
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Abstimmungsempfehlung

Empfehlung des Gemeinderates
Der Gemeinderat empfiehlt den Stimmberechtigten:

JA zum Bebauungsplan Kloster Heiligkreuz
und zur Zonenplananderung.



