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Verbindlichkeit

Teil 1

Bauanfrage

Startgesprach

Diese Richtlinien dienen der Abteilung Planung / Bau als Grund-
lage flr die Beratung bei Arealbebauungen und sind Massstab

flr die Beurteilung von entsprechenden Bauanfragen und Bau-

gesuchen in der Planungskommission.

Die Richtlinien wurden von der Planungskommission beraten
und vom Gemeinderat am 29. August 2007 verabschiedet.

Zur Klarung der offentlichen Interessen und vor Beurteilung
der Arealbebauungsqualitédt wird empfohlen, eine Bauanfrage
mit klar umschriebenen Fragen einzureichen.

Fur die Gewabhrleistung einer guten Umgebungsgestaltung
empfehlen wir den Beizug eines Landschaftsarchitekten.

Vor Einreichung einer Bauanfrage ist ein Startgespréch mit
Vertretern der Abteilung Planung / Bau dienlich.

Bitte wenden Sie sich an:

Leiter Bauberatung / Baupolizei

T: 041 769 04 40

Mail: planung-bau@baar.ch



Tell 2

Bauordnung 2005

Eingliederung

Architektur

Erschliessung

Grundsatzlich gilt die Bauordnung 2005. Dieses Arbeitspapier
regelt die Anwendungen der Arealbebauungsvorschriften.

Detaillierte Beurteilungs-
punkte zu den Areal-
bebauungsanforderungen
§ 17,abisc

- Eingliederung in die stadtebauliche Umgebung:
passende und gut proportionierte Bautypen, Uberzeugende
Dachformen

- Topographie: Abstimmung der Bautypen auf die landschaft-
liche Umgebung

- Larmschutz: Uberzeugende, moéglichst konzeptionelle
Reaktion auf Emissionsquellen

- Architektonische Einordnung: zeitgemasse, gut pro-
portionierte Bautypen; ausgewogene, klare Bauformen

- Integration der Bauten in eine stimmige Aussenraumgestal-
tung

- Uberzeugende kubische Gliederung der Bauteile: Haupt-
baukorper, Dach, Annexe, Sekundarbauten

- Fassaden: Gliederung, spannungsvoller Aufbau, gut
proportionierte Offnungen

- Oberflachen / Texturen: Materialabstimmung, konzeptionell
Uberzeugende Farbgebung

- Zurlckhaltende, projektgerechte und sichere Ausbildung
von Zufahrtsstrassen und Wegen

- Zweckmassige Lage und Organisation der Einstellplatze
(primar unter Niveau) und deren Erschliessungsrampen

- Zweckmassige Organisation der Besucherparkplatze
(in Aussenraum integriert)

- Sicherheit von Fussgéngern und Velofahrern

- Gedeckte Veloeinstellplatze bei den Hauszugéngen



Nutzung - Uberzeugende funktionale Gliederung, Ubereinstimmung

von Gebaude und Nutzungskonzept

- Klare und direkte Erschliessung der Nutzungsbereiche,
horizontal und vertikal

- Klare Abgrenzung von Nutzungsbereichen, Grundrissqualitat

- Orientierung der Nutzungsbereiche unter Berlicksichtigung
Licht, Sonne, Wohnhygiene, L&rm

- Angebot an Gemeinschaftsraumen

Beurtellungspunkte zu den
Arealbebauungs-
anforderungen 8 17, d

Umgebung / - Raumliche Qualitdten: spannend proportionierte Aussen-

Bepflanzung raume, uberz.eug.end.es Bepﬂanzgngs— und Belaggkonzept

- Minimierte Eingriffe in den Terrainverlauf: Vermeidung von
storenden Aufschittungen respektive Abgrabungen sowie
gute Ubergédnge zu Nachbargrundstiicken. Maglichst wenig
StUtzmauern, wenn unumganglich dann landschaftlich gut in-
tegriert

- Geeigneter Larmschutz im Bereich empfindlicher Nutzungen

- Vorwiegend einheimische, standortgerechte Baume sowie
naturnah gestaltete Aussenbereiche

- Uberzeugend gestaltete Retentionsmassnahmen



Beurtellungspunkte zu den
Arealbebauungs-
anforderungen 8 17, e bis h

e) Fussgénger- und Radwegverbindungen sind zu gewahr-
leisten.

f) Nach Mdoglichkeit sind alle Parkplatze unterirdisch anzuord-
nen (ausser Besucherparkplatze).

g) Pro Zimmer ist flr Fahrrader (inkl. Mofas und Motorrader)
ein Abstellplatz vorzusehen. Davon ist ein der Situation an-
gemessener Anteil gedeckt im Bereich der Hauszugénge
anzuordnen. Platz fir Kinderwagen ist als gemeinsamer Be-
reich oder mit Wohnungskellern auszuweisen.

Bei allen Gebduden muss mindestens die Mehrheit der
Wohnungen im Innern an die BedUrfnisse flr Behinderte an-
passbar sein.

Bei Gebauden ab sieben Wohnungen missen mindestens
75 % der Wohnungen im Innern an die Bediirfnisse fur Be-
hinderte anpassbar sein.

Bei den Arbeitspldatzen missen samtliche Platze im Innern
an die Bedurfnisse fir Behinderte anpassbar sein.

h

~

Ist eine Auflage aus nachvollziehbaren Griinden nicht oder nur
zum Teil erflllbar, flhrt dies nicht zwangslaufig zu einem Ab-
zug.



a) Gebaudelangen

b) Grenz- und
Gebédudeabstand

c) Zuséatzliches
Geschoss

§ 18 Abweichungen

Inwieweit bei Mehrlangen ein grosserer Grenzabstand einzu-
halten ist, ist von den stadtebaulichen und architektonischen
Anforderungen bzw. Qualitdten abhangig. Als genereller Ansatz
dient folgende Massregel:

Wenn die Geb&udelange Uberschritten wird, erhdht sich grund-
séatzlich der kleine Grenzabstand zu der gegentiiberliegenden
Grenze um 10 % der Mehrlange. Gegeniber Strassen erhoht
sich der kleine Grenzabstand grundsétzlich nur um 5 %.

Eine fallweise Beurteilung bleibt vorbehalten.

Arealbezogene Beurteilung gemaéss Bauordnung, keine zusatz-
lichen Kriterien

Soweit ein zusatzliches Geschoss realisiert wird, erhoht sich
der Grenzabstand um die gesamte Stockwerkshohe des zusétz-
lichen Geschosses.

§ 19 AusnUtzungsbonus

Erfillt eine Bauherrschaft samtliche Anforderungen der Areal-
bebauung, hat sie Anspruch auf eine zusatzliche Ausnitzung.
Werden nicht alle Anforderungen erfillt, reduziert sich die
zusatzliche Ausntitzung entsprechend.

Werden die Punkte a, b und ¢ von §17 erflllt, erhdht sich die
Ausntzungsziffer AZ um 0.05. Die Erfillung dieser Punkte ist
Voraussetzung fur die weiteren Bonuspunkte.

Fir jeden weiteren erflillten Punkt d, e, f, g und h des 817 er-
hoht sich die Ausnltzungsziffer um je weitere 0.01, wobei
Punkt h immer zu erfillen ist.

Im Gesamten kann die Ausnltzungsziffer um héchstens 0.10
erhdéht werden.



§ 20 Arealbebauungs-
verfahren

Damit am Entwicklungsprozess teilgenommen werden kann,
wird empfohlen, bei Arealbebauungen friihzeitig eine Bau-
anfrage einzureichen mit folgenden Unterlagen:

- Aufzeigen und Erldutern der erarbeiteten Studienvarianten
respektive Arbeitsschritte (inkl. Arbeitsmodelle) zur Er-
arbeitung des Baueingabeprojektes mit Prasentation der

Bestvariante
- Modell mit Darstellung des Projektes, der umgebenden

Bauten und der Topographie

Soweit die Gesuchsteller das formelle Bauermittlungsverfahren
wahlen mdchten, ist § 47 PBG massgeblich.

§ 21 Arealbebauungspflicht

Bei unbebauten Grundstiicken ab 4'000 m2 ist in der Regel
eine Arealbebauung einzureichen.

Baar, 12. Dezember 2012
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