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Rechtsmittel

Stimmrechtsbeschwerde
Gestltzt auf § 67 des Gesetzes Uber
die Wahlen und Abstimmungen
(Wahl- und Abstimmungsgesetz,
WAG; BGS 131.1) vom 28. Septem-
ber 2006 kann wegen Verletzung
des Stimmrechts und wegen Un-
regelmassigkeiten bei der Vorberei-
tung und Durchfihrung von Wahlen
und Abstimmungen beim Regie-
rungsrat des Kantons Zug, Post-
fach, 6301 Zug, Beschwerde geflihrt
werden. Die Beschwerde ist innert
zehn Tagen seit der Entdeckung des
Beschwerdegrundes, spatestens je-
doch am zehnten Tag nach der amt-
lichen Veroffentlichung der Ergebnis-
se im Amtsblatt einzureichen (§ 67
Abs. 2 WAG). Bei Abstimmungs-
und Wahlbeschwerden ist ausser
dem glaubhaft zu machen, dass die
behaupteten Unregelmassigkeiten
nach Art und Umfang geeignet wa-
ren, das Abstimmungs- oder Wahl-
ergebnis wesentlich zu beeinflussen
(8 68 Abs. 2 WAG). Die Beschwerde
hat keine aufschiebende Wirkung
(8 67 Abs. 3 WAG).

Hinweis betreffend Stimmrecht /
Stimmrechtsausweis

Stimmberechtigt  sind alle ge-
mass § 27 der Kantonsverfassung
(BGS 111.1) in der Gemeinde Baar
wohnhaften  Schweizerinnen und
Schweizer, die das 18.Altersjahr zu-
ruckgelegt haben und die nicht unter
umfassender Beistandschaft stehen
(Art. 398 ZGB; SR 210). Das Stimm-
recht kann friihestens flinf Tage nach
der Hinterlegung der erforderlichen
Ausweisschriften ausgelbt werden.

Denken Sie daran, bei schriftli-
cher Stimmabgabe den Stimm-
rechtsausweis zu unterzeichnen,
den Stimmzettel ins Stimm-
zettelcouvert zu legen und dieses,
nachdem Sie den Stimmazettel
hineingelegt haben, zu schlies-
sen.

Titelbild

Die Marktgasse und Rigistrasse mit
dem Areal des Bebauungsplans von
oben.

(Bild: Andreas Busslinger)
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Gemeindliche Urnenabstimmung vom 22. September 2024

Bebauungsplan Marktgasse-Rigistrasse

Sehr geehrte Stimmbdrgerinnen und
Stimmbrger

Am 22. September 2024 stimmen
Sie Uber den ordentlichen Bebau-
ungsplan Marktgasse—Rigistrasse
ab. Der Gemeinderat freut sich, dass
Sie Ihr Stimmrecht wahrnehmen,
und ladt Sie zur Stimmabgabe ein.

Mit dem vorliegenden Bebauungs-
plan wird eine Neubebauung des
Gevierts am Buelplatz in der Ecke
Marktgasse und Rigistrasse ermog-
licht. FUr dieses Areal liegen ver-
schiedene Planungsgrundlagen vor,
die zumindest teilweise angepasst
werden mussen. An der Einfalls-
achse zum Dorfzentrum soll eine

markante Uberbauung entstehen,
die das Oberdorf mit dem Schul-
hausplatz Marktgasse verbindet. Fur
die Offentlichkeit sind in den Planen
verschiedene Durchgange von der
Marktgasse und der Rigistrasse zum
Schulhausplatz festgesetzt.

Im Erdgeschoss der neuen Gebaude
sind teilweise Gewerbenutzungen
vorgesehen, in den oberen Geschos-
sen entsteht VWohnraum.

Der Gemeinderat ist Uberzeugt, dass
der Bebauungsplan Marktgasse—
Rigistrasse der Baarer Bevdlkerung
einen grossen Mehrwert bringt. Er
empfiehlt deshalb, ein Ja in die Urne
zu legen.



Offentliche Information

Die Grundeigentimerschaft, die
Fachplaner und die Abteilung Pla-
nung / Bau stellen die wesentlichen
Inhalte des Bebauungsplans Markt-
gasse—Rigistrasse und die dazuge-
horigen Planungsmittel am Montag,
2. September 2024, 19.00 Uhr im
Gemeindesaal Baar vor.

Die Bevolkerung erhalt die Maglich-
keit, Fragen zum Projekt und zum
Bebauungsplan zu stellen. Im An-
schluss wird ein Apéro offeriert.

Hinweis Planungsunterlagen

Alle Planungsunterlagen kdnnen
bis zur Urnenabstimmung wahrend
den ordentlichen Blrodffnungszei-
ten (Montag bis Freitag, 08.00 bis
11.45 Uhr und 13.30 bis 1700 Uhr,
Montag bis 18.00 Uhr) im Erdge-
schoss der Gemeindeverwaltung,
Rathausstrasse 6, Baar, eingesehen
werden. Die Unterlagen sind eben-
falls auf der Website der Einwohner
gemeinde Baar unter www.baar.ch/
marktgasse aufgeschaltet.
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Das Wichtigste in Kiirze

Das Areal Marktgasse—Rigistrasse
liegt in einem fur die Gemeinde
Baar stadtebaulich sehr bedeuten-
den Teil des Dorfkerns. Nordwarts
grenzt es direkt an den Bulelplatz,
der den Ubergang zwischen den
Quartieren Dorf und Oberdorf bil-
det. Stdwarts an den Pausenplatz
des Schulhauses Marktgasse, der
durch die klare bauliche und frei-
raumliche Fassung einen markan-
ten Ausdruck im Ortsbild erzeugt.
Gemeinsam mit dem Schulhaus
und dem Gemeindehaus ist der
Schulhausplatz  sowohl stadte-
baulich als auch sozialrdumlich ein
wichtiger und pragnanter Ort flr
die Gemeinde.

Die Marktgasse liegt im Ortskern
zwischen dem historischen Bereich
an der Dorfstrasse und dem Quar-
tier rund um das Einkaufszentrum
Oberdorf. Die heutige Bebauung
im  Geltungsbereich des Bebau-

ungsplans besteht aus kleineren
Mehrfamilienhdusern aus der ers-
ten Halfte des 20. Jahrhunderts.
Das Erscheinungsbild im sudlichen
Bereich der Marktgasse ist gepragt
von strassenraumdefinierenden
Gebauden. Die Zugdnge zu den
Gebauden befinden sich entlang
der Strasse. In den Raumen zwi-
schen den Gebauden befinden sich
private Freiflachen, die den Blick in
die rlckwartigen Bereiche offnen.
Hinter den Hauptgebauden ist eine
Reihe kleinerer Wirtschaftsbauten
angeordnet. Der Rhythmus zwi-
schen Gebauden und Zwischen-
raumen, die Durchblicke in die Tiefe
und die Stellung der Gebaude zur
Strasse verleihen der Marktgasse
einen eigenstandigen Charakter.
Auf der ndrdlichen Seite hat die
Marktgasse durch die Bebauung
im Spickel Marktgasse / Falkenweg
eine neu interpretierte Kulisse er
halten.



1. Einleitung

Die Eigentimer der Grundstiicke GS
Nrn. 147 148, 149 und 150 mdchten
ihre Grundstlcke neu bebauen und
haben sich flr eine gemeinsame
Projektentwicklung entschieden.
Dieses Zusammengehen wurde
im November 2019 durch die Ein-
wohnergemeinde Baar initiiert. Auf
diese Weise liess sich die komplexe
Erschliessungsproblematik fur die
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Parzellen 147 und 148 I6sen. Gleich-
zeitig wurde damit die dannzumal
schon weit fortgeschrittene Pla-
nung einer autonomen Bebauung
der Parzellen 149 und 150 gestoppt.
Da einige dieser Grundstiicke in
der Kernzone liegen, wird flr eine
Weiterentwicklung ein ordentlicher
Bebauungsplan vorausgesetzt. Der
vorliegende Bebauungsplan umfasst
neben den genannten Grundstiicken

Grundbuchplan mit Perimeter des ordentlichen Bebauungsplans Marktgasse—Rigistrasse.
Blau hinterlegt die Grundstticke mit aktuellen Entwicklungsabsichten.



Luftbild des Areals Marktgasse—Rigistrasse (im Vordergrund das Schulhaus Marktgasse /

Gemeindesaal mit roter Fassade, im Hintergrund die Bebauung Marktgasse / Falkenweg).

(Bild: Andreas Busslinger)

auch die Grundstlcke GS Nrn. 162,
163 und 164 an der Marktgasse, da
der Quartiergestaltungsplan «Markt-
gasse / Falkenweg» alle genann-
ten Grundstlicke zusammen einer
Gebietseinheit zuordnet. FUr die
Grundstltcke GS Nrn. 162, 163 und
164 bestehen derzeit jedoch keine
Entwicklungsabsichten. Sollten die
Grundeigentimer in Zukunft eine
Bebauung dieser Grundstlicke an-
streben, musste der Bebauungsplan
revidiert werden.

Ein ordentliches Bebauungspla-
nungsverfahren bedingt ein Konkur
renzverfahren mit mindestens drei
Bearbeitungsteams. Der entspre-

chende Projektwettbewerb wurde
2020/2021 durchgefihrt. Das Sie-
gerprojekt wurde in der Folge zu
einem Richtprojekt vertieft. Dieses
bildet nun die Grundlage fiir den vor
liegenden Bebauungsplan.

Die wesentlichen Vorzlige des Pro-

jekts:

— Realisierung einer Uberbauung
mit Uberwiegender Wohnnutzung

— Auf den Grundstlcken GS Nrn.
147 und 148 an der Marktgasse
gewerbliche Nutzungen im Erd-
geschoss

— Einbindung der neuen Gebéaude
in das umgebende stadtebauliche



Areal des Schulgebadudes / Ge-
meindesaals und des Blelplatzes
— Besonders hohe Qualitat der
Architektur und der Wohnraume
— Besonders hohe Qualitat der pri-
vaten, halb-privaten und &ffentli-
chen Aussenraume
— Etappierter Bebauungsplan flr
eine bedarfsgerechte Umsetzung
Am Bluelplatz kénnen dank des Be-
bauungsplans zwei in der Hohe und
in der Tiefe gestaffelte Gebaude
entstehen, die sich einerseits zum
Blelplatz als Eingangstor zum Orts-
zentrum und andererseits zum Schul-
hausplatz Marktgasse beziehen. Der
Bebauungsplan legt die 6ffentlichen
Zugange fest, definiert die Hohen
und die Lage der Gebaude und ver
flgt Bestimmungen zur Erschlies-
sung sowie zur Freiraumgestaltung.

Fir die Umsetzung der Neubebau-
ung ist die Zustimmung der Stimm-
bevolkerung zum Bebauungsplan
erforderlich. Der Gemeinderat ist
Uberzeugt, dass die geplante Bebau-
ung des Areals am Buelplatz in der
Ecke Marktgasse—Rigistrasse eine
stadtebauliche Aufwertung bedeu-
tet und der Bevolkerung einen Mehr-
wert bietet, insbesondere dank der
besseren Zuganglichkeit zum Schul-
hausplatz Marktgasse.
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2. Ausgangslage

Die Grundstlicke des Bebauungsplans
Marktgasse—Rigistrasse befinden sich
am Eingangstor zum Ortszentrum am
stark frequentierten Blelplatz. Durch
die bedeutende Zentrumslage setzt
die Gemeinde hohe stadtebauliche
Anforderungen an Bauprojekte und
ihre freirdaumlichen Qualitaten. Mit
der Festsetzung des ordentlichen Be-
bauungsplans kann eine qualitatsvolle
und attraktive neue Bebauung ermog-
licht werden, die der bedeutenden
Lage Rechnung tragt.

Nachfolgend wird ein Uberblick ber
die wichtigsten Planungsgrundlagen
gegeben, die bei der Erarbeitung
des ordentlichen Bebauungsplans
Marktgasse—Rigistrasse bertcksich-
tigt wurden.

2.1 Ubergeordnete Planungs-
grundlagen

Der kantonale Richtplan ordnet den
Geltungsbereich dem Zentrumsge-
biet zu. Die Entwicklungsmaoglichkeit
der Marktgasse als Kantonsstrasse
galt es im Rahmen des Bebauungs-
plans zu berlcksichtigen. Entlang
der Marktgasse bestehen daher
rechtskraftig festgesetzte kantonale
Baulinien, die in einem separaten,
parallel laufenden und mit dem Kan-
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Ausschnitt Quartiergestaltungsplan Marktgasse / Falkenweg aus dem Jahr 1998.

ton abgestimmten Verfahren ange-
passt werden (siehe Kapitel 2.5).

2.2 Gemeindliche Planungs-
grundlagen

Massgebend flr den Bebauungs-

plan Marktgasse—Rigistrasse sind

auf Gemeindeebene der Zonenplan

und die Bauordnung, der Quartier-

gestaltungsplan sowie die kommu-
nalen Baulinien.

2.3 Zonenplan und Bauordnung

Die Grundstlicke des Bebauungs-
plans Marktgasse—Rigistrasse lie-
gen einerseits in der Kernzone A
(GSNrn. 162, 163, 164, 147 und 148),
andererseits in der Wohnzone W3
(GS Nrn. 149 und 150). In der Wohn-
zone W3 gilt eine Ausnitzungsziffer

(AZ) von 0.6, in der Kernzone A eine
AZ von 1.25.



Ausschnitt Quartiergestaltungsplan Marktgasse / Falkenweg mit Festlegungen flr den Be-
reich sldlich der Marktgasse (2011).

2.4 Quartiergestaltungsplan
Marktgasse / Falkenweg
Der rechtskraftige Quartiergestal-
tungsplan Marktgasse / Falkenweg
wurde am 29. April 1998 durch den
Gemeinderat festgesetzt und um-
fasst einen Perimeter nordlich und
stdlich der Marktgasse.

Im Jahr 2004 wurde sudlich der
Marktgasse und entlang der Rathaus-

strasse gemass dem ordentlichen Be-
bauungsplan Rathausplatz das WWohn-
und Geschaftshaus Rathausstrasse
4 bis 14 (u.a. Sitz der Gemeindever-
waltung) inklusive Umgebungsgestal-
tung realisiert (GS Nr. 168).

Aufgrund dieser erfolgten baulichen
Entwicklung wurde der Quartierge-
staltungsplan Marktgasse / Falken-
weg im Jahr 2011 fur den Bereich
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sldlich der Marktgasse revidiert.
Dabei ersetzten die Inhalte in die-
sem neuen Quartiergestaltungsplan
die bisherigen Festlegungen fur die
betroffenen Gebietseinheiten voll-
standig. Auf eine Anpassung des
gesamten Quartiergestaltungs-
plans Marktgasse / Falkenweg vom
21. April 1998 wurde verzichtet.
Daher gibt es aktuell zwei Quartierge-
staltungsplane flr dieses Teilgebiet.

Ein Teilbereich des nordlichen Teils
des Quartiergestaltungsplans wurde
mit der auf dem ordentlichen Bebau-
ungsplan Marktgasse / Falkenweg
basierenden Neubebauung entlang
der Marktgasse in den Jahren 2012
bis 2014 sinngemass umgesetzt.

Mit dem nun vorliegenden Bebau-
ungsplan Marktgasse—Rigistrasse
werden die bis anhin noch nicht
umgesetzten Bestimmungen des
Quartiergestaltungsplans Markt-
gasse / Falkenweg aus dem Jahr
1998 sowie der Teilrevision aus dem
Jahr 2011 verbindlich gesichert. Der
Quartiergestaltungsplan sowie die
Teilrevision werden deshalb parallel
zum Bebauungsplanverfahren revi-
diert. Da es sich hierbei um behor
denverbindliche Planungen handelt,
liegen deren Anpassung / Aufhe-

bung in der Kompetenz des Gemein-
derates. In Kapitel 6 wird im Detail
Uber die Aufhebung resp. die Revi-
sion des Quartiergestaltungsplans
informiert.

2.5 Kantonale Baulinien

Entlang der Marktgasse bestehen
rechtskraftig festgesetzte kantonale
Baulinien, Arkadenbaulinien sowie
Baulinien mit oberirdisch beschrank-
ter Anbaupflicht, die grundsatzlich
nicht durch Erker und Balkone Uber
ragt werden durfen.

Mit der Aufhebung der kantonalen
Arkadenbaulinie am Buelplatz (GS
Nr. 147) und dem Ersetzen der kan-
tonalen Baulinie eines Teilabschnit-
tes entlang der Marktgasse durch
eine Spezialbaulinie (GS Nrn. 147
und 148) wird das kantonale Ausbau-
vorhaben am Buelplatz und entlang
der Marktgasse ermaoglicht. Ferner
wird auf dem Areal Marktgasse—
Rigistrasse eine massgeschneiderte
Losung gestattet, die sich stadtebau-
lich einwandfrei in die umliegenden
Strukturen einbettet. Damit wird die
gemass Art. 1 des Bundesgesetzes
Uber die Raumplanung (Raumpla-
nungsgesetz, RPG) raumplanerisch
erwlnschte Siedlungsentwicklung
nach innen gefordert.



Die Anpassung des kantonalen Bau-
linienplans ist mit dem kantonalen
Tiefbauamt abgestimmt und erfolgt
in einem koordinierten Verfahren pa-
rallel zum Bebauungsplan.

2.6 Kommunale Baulinien

Entlang der Rigistrasse hat die Ge-
meinde Baar eine kommunale Bau-
linie festgesetzt. Diese weist zwi-
schen den Grundstlcken GS Nrn.
147 und 149 eine Licke auf. Zudem
ist sie auf GS Nr. 147 unvollstan-
dig. Parallel zum Bebauungsplan-
verfahren werden diese LUlcken
geschlossen. Die neue Baulinie ist
informativer Bestandteil des Bebau-
ungsplans.
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2.7 Planungsablauf

Phase A: Qualitatssicherndes Konkurrenzverfahren

Ein ordentlicher Bebauungsplan bedingt ein qualitatssicherndes Verfahren
zur Sicherstellung der wesentlichen Vorziige des Projektes. Das Sieger
projekt von Roefs Architekten AG, Zug / Geser Landschaftsarchitekten,
ZUrich, wurde in der Folge zu einem Richtprojekt vertieft und gilt als Basis
fur den vorliegenden Bebauungsplan.

Phase B: Aufhebung / Revision Quartiergestaltungsplan

Die bestehenden Quartiergestaltungsplane wurden auf die neuen Er
kenntnisse der bisherigen Entwicklung abgestimmt. Stadtebauliche
Grundsatze wurden verankert, die Koordination wurde in einem behor
denverbindlichen Quartiergestaltungsplan sichergestellt. Die Aufhebung /
Revision liegt in der Kompetenz des Gemeinderates, erfolgt zeitlich je-
doch parallel zur Festsetzung des Bebauungsplans.

Phase C: Planungsrechtliche Umsetzung
Mit der Revision des kommunalen Baulinienplans wird eine geordnete
Bebauung entlang der Rigistrasse bezweckt.

Phase D: Baufeldbezogene Detailplanung (Bebauungsplan)

Im nun vorliegenden Bebauungsplan werden die Grundsatze fir die
Bebauung, den Freiraum, die Erschliessung und die Etappierung fest-
gelegt. Dieser Plan wird nun mit dieser Vorlage dem Souveran zur Ge-
nehmigung unterbreitet. Anschliessend erfolgt die Detailplanung durch
die Grundeigentimer auf Stufe Baugesuch.



3. Projektbeschreibung

3.1 Bebauung

Das Wohngebaude am Buelplatz
(im Bebauungsplan als Bauberei-
che B1 bis B3 bezeichnet) besteht
aus drei unterschiedlich hohen Volu-
men. Der 5-geschossige Gebaude-
teil an der Marktgasse (Baubereich
B1) ist durch einen Rlcksprung im
Grundriss vom 8-geschossigen Eck-
gebadude (Baubereich B2) getrennt.
In Richtung Rigistrasse entwickelt
sich ein 4-geschossiges Volumen
(Baubereich B3). Im Sockelgeschoss

17016713
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sind die grosszUlgigen Hauszugange
zu den Wohnungen und Gewerbe-
raumen mit Anschlissen an den In-
nenhof angeordnet.

Das Wohngebaude an der Rigi-
strasse (im Bebauungsplan als Bau-
bereiche A1 und A2 bezeichnet) hat
einen geringen oOffentlichen Charak-
ter. Das Volumen ist in der Hohe
gestaffelt. Der Gebaudeteil entlang
der Rigistrasse (Baubereich A2) ist
4-geschossig, der Gebaudeteil zum
Schulhaus Marktgasse (Baubereich
A1) ist 3-geschossig.

Situationsplan Bebauungsplan Marktgasse—Rigistrasse



Am Belplatz markiert ein 8-geschossiges Gebaude den Zugang zum Dorfzentrum.
(Visualisierung: Roefs Architekten AG, Zug)

Das Richtprojekt flgt sich in die
innerdrtliche Umgebung ein und
setzt gleichzeitig Akzente fUr eine
zukunftsweisende Entwicklung des
Dorfes. Der Strassenraum an zent-
raler Lage wird qualitatsvoll gefasst
und stadtebaulich akzentuiert. Die
Bebauung staffelt sich in ihrer Hohe
und schafft interessante dffentliche
Freirdume fir Anwohnende und
die Nachbarschaft. Gleichzeitig wird
zum Aussenraum des Schulhauses

Marktgasse ein angemessener Ab-
stand gewahrt. Trotz hdherer Dichte
wirkt das Ensemble durch die unter
schiedlichen Hohen, die Durchléasse
und die Freiraumgestaltung leicht.
Die Innenentwicklung entspricht
den Anforderungen eines haushalte-
rischen Umgangs mit der Ressource
Boden. Der Ortskern wird in seiner
baulichen Struktur respektiert und
gleichzeitig weiterentwickelt.



Das Gebéaude an der Rigistrasse ist in der Hohe gestaffelt und ¢ffnet sich hin zum Schul-
hausplatz Marktgasse. (Visualisierung: Roefs Architekten AG, Zug)

Durch eine attraktive Grundriss-
gestaltung werden hochwertige
Wohnraume geschaffen. Die Woh-
nungen sind konsequent zweisei-
tig orientiert und erhalten auf jeder
Seite eine Loggia. Sowohl der stad-
tische Strassenraum als auch ein
halboffentlicher und dezent moblier-
ter Innenhof werden damit in die Pri-
vatrdume einbezogen und schaffen
einen hohen Wohnkomfort. Offent-
liche Fuss- und Velowege verlaufen

zwischen den Gebauden, werden
attraktiv und sicher gestaltet und
verbinden das Areal mit dem rest-
lichen Ortskern und dem Schulhaus
Marktgasse.
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3.2 Stadtebauliches Konzept

Das Projekt orientiert sich an der be-
stehenden Situation zwischen dem
Blelplatz und der Zufahrt zum Schul-
haus Marktgasse. Die Gebéaude
definieren den Strassenraum zur
Marktgasse und zur Rigistrasse. Ein
markantes Sockelgeschoss ohne Ar
kade bildet den unteren Abschluss.
Die Gebaude sind sowohl in der
Hohe wie auch in der Tiefe gestaffelt.
Gemeinsame, mit Hecken gefasste
Aussenraume bilden Hofsituationen
und gleichzeitig einen subtilen Uber
gang zum Schulhausareal.

3.3 Architektonisches Konzept
Gebdude am Bielplatz (GS Nrn.
148/147) — Baubereiche B1-B3:

Das Wohngebaude am Buelplatz be-
steht aus drei unterschiedlich hohen
Volumen. Der b-geschossige Gebau-
deteil an der Marktgasse ist durch
ein Vorspringen der Gebaudeflucht
vom 8-geschossigen Eckgebaude
getrennt. In Richtung Rigistrasse
entwickelt sich ein 4-geschossiges
Volumen. Im Sockelgeschoss sind
die grosszlgigen Hauszugange zu
den Wohnungen und den Gewer
beraumen mit Anschlissen an den
Innenhof angeordnet. Neben den
Fahrradraumen bietet das Sockelge-
schoss Platz flir drei Gewerberaume.

Uber zwei Treppenkerne werden ins-
gesamt 17 Wohnungen erschlossen.
Das 8-geschossige Eckgebaude bil-
det einen neuen, markanten Auftakt
zum Zentrum von Baar.

Gebéude an der Rigistrasse (GS Nrn.
149/150) — Baubereiche A1 und A2:
Das Wohngebaude an der Rigi-
strasse hat einen geringen offent-
lichen Charakter. Das zweiteilige
Gebaude ist in der Hohe gestaffelt.
Der Gebéaudeteil entlang der Rigi-
strasse ist 4-geschossig, der Gebau-
deteil zum Schulhaus Marktgasse ist
3-geschossig. Auch dieses Gebaude
verflgt Uber ein Uberhohes Erdge-
schoss. Hofseitig sind im Hochpar-
terre Wohnungen angeordnet. Uber
zwei Treppenkerne mit separaten
Hauszugangen werden insgesamt
12 Wohnungen erschlossen.

3.4 Freirdaume

Die Freiraumkonzeption unterschei-
det Radume mit verschiedenen Of-
fentlichkeitsgraden. Den &ffentlichs-
ten Charakter hat der Strassenraum
der Marktgasse. Die gepflasterte
Flache mit geschlossenen Fugen
weitet sich zum Buelplatz auf.

Durch die Bauten entstehen zwei
vom Verkehr abgewandte Hofraume.



Sie unterscheiden sich in ihrer Aus-
gestaltung und Atmosphare. Der
Hof des Eckgebaudes ist mit einem
mineralischen Belag ausgestattet
und wird gepragt durch einen Hoch-
stammbaum, der zum Verweilen im
Schatten einladt. Der grosse, schat-
tenspendende Baum schafft eine
hohe Aufenthaltsqualitat. Der Baum
steht auf einer begrinten Kiesflache
und erhalt in der Einstellhalle einen
grosszlgig dimensionierten Wurzel-
raum.

Spielmdglichkeiten fir Kinder bieten
einzelne Spielgerate auf der Kies-
flache. Die angrenzende Sitzreihe
ladt zum Verweilen ein und schafft
gleichzeitig eine rdumliche Zonie-
rung zur offentlichen Wegerschlies-
sung der Schule. Als zweiseitig
orientiertes Sitzelement vermittelt
es zwischen der grinen Kiesmitte
und den mineralischen Materialien
des Hofes sowie der umgebenden
harteren Pflasterung. Ein offener Fu-
genbelag rahmt die beiden Hofe im
Inneren und bildet einen Anschluss
zum Schulhaus. In den Eingangs-
bereichen sind standortgerecht und
naturnah bepflanzte Vorzonen ange-
ordnet, die von einer Sockelmauer
gefasst werden.
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Der grine Hof der Bebauung an
der Rigistrasse ist gepragt von na-
turnahen Wiesenflachen, die zum
Entspannen einladen sollen. Der
hochstdmmige Einzelbaum erhalt
ebenfalls durch eine Aussparung fur
den Wurzelraum in der Einstellhalle
eine gute Lebensgrundlage. Die Frei-
raumgestaltung hat neben einem
hohen funktionalen auch einen gros-
sen Okologischen Wert und liefert
einen wichtigen Beitrag flr ein sied-
lungsvertragliches Klima.

Insgesamt ermdoglichen die gewahl-
ten Materialien einen hohen Versi-
ckerungsgrad des Regenwassers.
Dies schliesst den Wasserkreislauf
und ermaoglicht auch Verdunstungs-
kiihle an heissen Sommertagen.

3.5 Privatrechtliche Regelungen
Die erforderlichen Naherbaurechte
werden in einem separaten privat-
rechtlichen Verfahren behandelt. Sie
werden in Abstimmung mit der Ge-
meinde parallel zur Erarbeitung des
ordentlichen Bebauungsplans mit
den Grundeigentimerschaften der
Nachbarparzellen vereinbart.

Die erforderlichen Dienstbarkeiten
fur die offentliche Wegverbindung
und das Trottoir werden ebenfalls in
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einem separaten und parallellaufen-
den privatrechtlichen Verfahren zwi-
schen den Grundeigentimerschaf-
ten und der Gemeinde behandelt.

3.6 Erschliessung

Der Quartiergestaltungsplan Markt-
gasse / Falkenweg sieht eine Er
schliessung der Grundsticke GS
Nrn. 162, 163, 164, 147 und 148 Uber
die bestehende Tiefgarage Rathaus-
platz vor. Da die Eigentimerschaf-
ten der GS Nrn. 162, 163 und 164
derzeit keine Bauabsichten hegen,
werden die Grundsticke GS Nrn.
147 und 148 vorderhand zusam-
men mit den GS Nrn. 149 und 150
Uber die Rigistrasse als gemeind-
liche Sammelstrasse erschlossen.
Bei einer baulichen Entwicklung der
Grundstticke GS Nrn. 162, 163 und
164 ist eine gemeinsame Tiefgara-
generschliessung ab dem Parkhaus
Rathausplatz zu erstellen. Dies wird
im Bebauungsplan sowie in den Be-
stimmungen zum Bebauungsplan so
Ubernommen.

Der Bebauungsplan sieht eine Tief-
garagenzufahrt am stdlichen Rand
des GS Nr. 150 vor. Alle 31 Park-
platze sind im ersten Untergeschoss
untergebracht. Wird langerfristig
der Anschluss der Baubereiche B

(Grundsticke GS Nrn. 147 und 148)
an die Tiefgarage Rathausplatz er
stellt, muss die Verbindungsgasse
in der Tiefgarage zwischen den
Baubereichen A und B geschlossen
werden. Ferner sind insgesamt 88
Velo-Abstellplatze fir Bewohnende,
6 Abstellplatze fir Personal und
2 Abstellplatze fir Kundschaft ange-
dacht. Von diesen 96 Abstellplatzen
sind rund 30 Platze oberirdisch an-
zuordnen.

3.7 Umwelt / Larm

Die Grundrisse reagieren auf die
hohe Larmbelastung am Buelplatz
mit zwei Massnahmen: Zum einen
verfigen alle Wohnungen Uber
durchgehende Grundrisse und damit
eine BellUftung von der ruhigeren
Hofseite. Im Weiteren besitzen alle
Wohnungen eine der Kiche ange-
gliederte kleine Loggia zur Strasse,
die eine Bellftung durch Seitenfens-
ter erlaubt. Dadurch mussen fir die
Bellftung keine Fenster direkt zum
larmbelasteten Strassenraum hin
gedffnet werden.



4. Bebauungsplanung

Der ordentliche Bebauungsplan
Marktgasse—Rigistrasse regelt die
Anordnung der Neubauten und
deren Gebaudehohen, die AusnUt-
zung, die Art und das Mass der Nut-
zungen, die Erschliessung sowie die
Gestaltung der Bauten und Aussen-
raume. Das unter Kapitel 3 erlau-
terte Richtprojekt ist der Nachweis
fUr die besonders gute Gestaltung
der Bauten, Anlagen und Freirdume
sowie die stadtebauliche Einordnung
in das Siedlungsbild. Das Projekt ist
das Ergebnis einer Auseinander-
setzung mit der zentralen Lage, der
Nutzungsdurchmischung, der Ver-
dichtung und den Aussenraumen.
Die wesentlichen Vorziige gemass
§ 32 des Planungs- und Baugeset-
zes des Kantons Zug (PBG) werden
nach Auffassung des Gemeinde-
rates klar erbracht.

In Ergdnzung zu den Ausflhrungen
zum Richtprojekt werden nachfol-
gend die wichtigsten Inhalte des
Bebauungsplans und der dazugeho-
rigen Bestimmungen erlautert.

4.1 Zweckartikel

Mit dem Zweckartikel werden die Ab-
sichten und Zielsetzungen des ordent-
lichen Bebauungsplans auf Grundlage
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von 832 PBG dargelegt. Die beson-
ders gute stadtebauliche Einordnung
in das Siedlungs- und Landschaftsbild
und die besonders gute architektoni-
sche Gestaltung der Bauten und An-
lagen sowie der Freiraume sind mit
dem Richtprojekt gegeben.

4.2 Bestandteile und
Geltungsbereich

Der ordentliche Bebauungsplan be-
steht aus dem Bebauungsplan im
Massstab 1:500 und den Bestim-
mungen. Das Richtprojekt Stadtebau
und Architektur sowie der Freiraum-
plan sind fur die Beurteilung im Be-
willigungsverfahren wegleitend. Ab-
weichungen vom Richtprojekt sind
vorbehaltlich der Bestimmungen des
ordentlichen Bebauungsplans sowie
des Ubergeordneten Rechts aus
wichtigen Grinden maglich, sofern
die neue Losung qualitativ insgesamt
mindestens gleichwertig und Uber
zeugend ausfallt. Der Planungsbericht
ist wegleitend, erlautert die Absich-
ten und begrindet die Festlegungen
im ordentlichen Bebauungsplan.

Der ordentliche Bebauungsplan um-
fasst die Grundstlcke GS Nrn. 147,
148, 149 150, 162, 163 und 164.
Diese ergeben gemeinsam eine Fla-
che von 3’909 m?.
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4.3 Bebauung

Im Bebauungsplan (Beilage) sind fur
oberirdische Bauten die zwei Bau-
bereiche A (Teilbereiche A1/A2) und
B (Teilbereiche B1-B3) bezeichnet.
Ihre Ausdehnungen definieren die
maximalen Abmessungen in der Si-
tuierung der Bauten sowie die Ge-
schossigkeit der (Teil-)Baukorper.
Die Geschosshdhen richten sich
nach & 33 der Verordnung zum Pla-
nungs- und Baugesetz des Kantons
Zug (V PBG).

Die Baubereiche besitzen bezogen
auf die Abmessungen des Richtpro-
jekts einen leicht grosseren Fussab-
druck, sofern es die gemeindlichen
und kantonalen Baulinien sowie der
offentliche Fussweg erlauben. Damit
ermadglichen sie den klnftigen Bau-
projekten einen gewissen Anord-
nungsspielraum. Der Nord- und Ost-
rand des Baubereichs B grenzt an
die kantonale Spezialbaulinie.

Die Baubereiche gewahrleisten
einen angemessenen Gebadude-
abstand und stellen die quartiertypi-
sche Durchlassigkeit der Bebauung
sicher.

Die Zugange zu den Gebauden sind
entlang der Strasse und dem &ffent-

lichen Fussweg angeordnet. Der
urbane Hofbereich (beim Baubereich
B) ist Uber das Gebaude — via rick-
wartige Ausgange — fur die Bewoh-
nerschaft zu erreichen. Der grine
Hofbereich (bei den Baubereichen
A) ist Uber den 6ffentlichen Fussweg
zwischen den Baubereichen A und B
sowie Uber die Zu- und Wegfahrt der
Tiefgarage erreichbar.

Der ordentliche Grenzabstand wird
innerhalb des Geltungsbereichs auf
dem Grundstick GS Nr. 148 gegen-
Uber dem Grundstlck GS Nr. 162
leicht unterschritten. Fur die Umset-
zung des Projekts sind die Vorver
trage fUr die n6tigen Naherbaurechte
bereits sichergestellt und unter
zeichnet. Auf dem Grundstlck GS
Nr. 149 liegt gegenlber dem Nach-
bargrundstick GS Nr. 161 (Schul-
hausplatz Marktgasse) — das nicht
im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans liegt — ebenfalls eine Unter-
schreitung des ordentlichen Grenz-
abstandes vor. Fir die Umsetzung
des Projekts sind die Vorvertrage fur
die notigen Naherbaurechte bereits
sichergestellt und unterzeichnet.

Unterirdische Bauten und Unter-
niveaubauten sind innerhalb des
Baubereichs Untergeschoss zulas-



sig. Gemaéss 826 V PBG muissen
unterirdische Bauten und Unter
niveaubauten einen Grenzabstand
von 1Tm und Kleinbauten einen
Grenzabstand von 2m einhalten.
Der Baubereich Untergeschoss be-
rGcksichtigt die geregelten Naher
baurechte.

Vorspringende Gebdaudeteile ge-
mass 821V PBG wie Balkone, Erker
oder Vordacher sind nur in den be-
zeichneten Bereichen erlaubt und
dirfen — mit Ausnahme von Dach-
vorspringen — pro Geschoss ge-
samthaft nicht breiter sein als ein
Drittel des zugehdrigen Fassadenab-
schnitts. Im Geltungsbereich variiert
der Anordnungsspielraum je nach
Hof:
— Anordnungsspielraum griner
Wohnhof (Baubereich A): 1.5m
— Anordnungsspielraum urbaner
Hof (Baubereich B): 1.0m

Der variierende Anordnungsspiel-
raum orientiert sich am Richtprojekt
und liegt begriindet in der Lage der
Bauten und den unterschiedlichen
Offentlichkeitsgraden der beiden
Hofe: Die Situation im Baubereich
B ist deutlich urbaner und entspre-
chend ist der Hof angrenzend an die
publikumsorientierten EG-Nutzun-
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gen oOffentlich zuganglich und extro-
vertierter. Hier wurden im Rahmen
des Richtprojekts entsprechend
Loggien angeordnet. Im Baubereich
A ist der Hof deutlich privater und
introvertierter. Um die Wohnlichkeit
der Bauten zu unterstutzen, sind er
ganzend zum halb-privaten Innen-
hof grosszlgigere Balkone mdglich.
Fassadenelemente wie Friesen gel-
ten als Dachvorspriinge und dtrfen
zur gestalterischen Gliederung der
Gebaude (vgl. Architektur im Richt-
projekt) Uber die gesamte Breite
der Fassadenabschnitte angeordnet
werden.

4.4 Art und Mass der Nutzung

Der ordentliche Bebauungsplan lasst
die Nutzweisen gemass der heute
rechtsgulltigen kommunalen Bauord-
nung zu: Die Kernzone in Baar dient
der Erhaltung sowie Entwicklung
des Ortszentrums und ist fUr das
Wohnen sowie flr nicht und maés-
sig storende Gewerbe- und Dienst-
leistungsbetriebe bestimmt. Fir
Gewerbe ist hier ein Mindestanteil
von 40 % der Nutzflachen vorzuse-
hen. In der Wohnzone sind WWohnen,
der Quartierversorgung dienende
Laden sowie nicht storende Ge-
werbe- und Dienstleistungsbetriebe
erlaubt. Mit der Gemeinde wurde
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vereinbart, dass eine Reduktion des
Gewerbe-Mindestanteils um 20 %
im Baubereich B moglich ist, sofern
die Flachen durch preisglinstigen
Wohnungsbau kompensiert werden.
Diese sind gemaéass dem Kantona-
len Gesetz Uber die Forderung von
preisglnstigem Wohnraum (Wohn-

raumforderungsgesetz, WFG) zu er
stellen.

Die maximale Gesamthdhe bzw. der
hochste Punkt der Dachkonstruktion
(in m. 4. M.) orientiert sich am Richt-
projekt und ist in die Teilbereiche A1,
A2, B1, B2 und B3 gegliedert.

| | BaubereichA| = Baubereich B
| A1l _A2] B1] _B2| B3

maximale Hohenkote in

m U. M.
Gesamthohe max. in m 10.90
Anzahl Vollgeschosse 3

gemass Richtprojekt

Die maximalen Hohenkoten (=hdchs-
ter Punkte der Dachkonstruktion) ver
figen im Vergleich zum Richtprojekt
Uber einen Spielraum von 50cm (inkl.
Dachrand). Die Anzahl Vollgeschosse
istin allen Baubereichen innerhalb der
maximal zulassigen Gesamthohe frei.

456.70 460.00 462.80 475.80 460.00

14.20 17 27 14.20
4 5 8 4

Das Nutzungsmass orientiert sich
am Richtprojekt und den daraus re-
sultierenden zulassigen anrechen-
baren Geschossflachen (aGF) pro
Baubereich:

Bau- Flache GS max. Aus-
bereich anrechen- niutzungsziffer
bar in m?
149 539 575 1'350
150 559 578
B 147 652 652 2'550 2.06
148 588 588



Die maximal moglichen Aus-
nltzungsziffern pro Baubereich wei-
chen wie folgt von der rechtsgulti-
gen Bauordnung ab:
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Baubereich max. Ausnutzungsziffer max. Ausnutzungsziffer
Bauordnung Bebauungsplan

A
B

4.5 Preisgiinstiger Wohnraum

Der Bebauungsplan ermdglicht in den
Baubereichen B eine Reduktion des
in der Kernzone A geltenden Gewer
beanteils von minimal 40 % auf 20 %,
sofern diese Reduktion dem preis-
glinstigen Wohnungsbau gemass
Wohnraumfdrderungsgesetz des
Kantons Zug (WFG) zugute kommt.
Das dem Bebauungsplan zugrunde
liegende Richtprojekt sieht insge-
samt funf preisglnstige WWohnungen
mit insgesamt rund 540 m?anrechen-
barer Geschossflache (aGF) vor.

4.6 Gestaltung der Bauten und
Freirdume

Die Bauten haben hohen gestal-

terischen Anforderungen zu ent-

sprechen und sind in ihrem Ge-

samtzusammenhang zu gestalten.

In diesem Sinne orientiert sich die

0.6
1.25

1.17
2.06

Gestaltung der Bauten am Richt-
projekt Architektur und Stadtebau.
Die Ecksituation am Blelplatz ist ein
stadtebaulich pragendes Element
und ist entsprechend besonders zu
berlcksichtigen. So gilt es bei Neu-
bauten im Baubereich B auf eine
raumbildende Stellung und Merk-
punktwirkung sowie auf eine ins-
gesamt sorgfaltige Gestaltung zu
achten. Es sind Flachdacher zu er-
stellen. Die Hauptdacher sind mit
variablen Substrattypen (Nahrbo-
den) und Aufbauhdhen dkologisch
wertvoll extensiv zu begrinen, auch
wenn die Flachen energetisch ge-
nutzt werden.

Die Freiraume haben besonders
hohen gestalterischen, 6kologischen
und stadtklimatischen Anforderun-
gen zu entsprechen, mussen eine
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hohe Nutzungsqualitat aufweisen
und sind in ihrem Gesamtzusam-
menhang zu gestalten. In diesem
Sinne stltzt sich die Gestaltung der
Aussenraume auf den Freiraumplan,
der Bestandteil des Richtprojekts ist.

4.7 Erschliessung, Parkierung
und Entsorgung

Von der Rigistrasse her — zwischen
den Baubereichen A und B in Rich-
tung Schulhaus Marktgasse — ist ein
offentlicher Fussweg mit einer Min-
destbreite von 2m anzuordnen. Dies
betrifft auch die Erschliessung von
der Marktgasse her. Diese erfolgt
ebenfalls vom Trottoir tber einen pri-
vaten, offentlich zugéanglichen Fuss-
weg durch den urbanen Hofbereich.
Der Bedarf an Velo-Abstellplatzen
entspricht den Vorgaben der Norm
40065 des Schweizerischen Ver-
bands der Strassen- und Verkehrs-
fachleute VSS. Pro Zimmer, welches
zu Wohnzwecken genutzt wird, ist
ein Abstellplatz flr Velos vorzusehen.
1/3 der Abstellplatze sind oberirdisch
und moglichst vor Witterungseinflis-
sen geschutzt zu erstellen. So ent-
stehen gemass Richtprojekt im End-
ausbau insgesamt 88 Abstellplatze
fir Bewohnende, 6 Abstellplatze
fir Personal und 2 Abstellplatze
fir Kundschaft. Von den insgesamt

96 Abstellplatzen sind rund 30 ober-
irdisch anzuordnen.

Der Baubereich B wird langfristig an
die Tiefgarage Rathausplatz von der
Marktgasse her angebunden. Hierzu
ist jedoch die unterirdische Erschlies-
sung zusammen mit den Grundstu-
cken GS Nr. 162 bis 164 notwendig.
Entsprechend ist die Tiefgarage fir
die Grundstticke GS Nrn. 147 bis 150
so zu gestalten, dass eine spatere
Anbindung mit geringem Aufwand
und zudem die Abtrennung zwischen
den Grundsticken GS Nrn. 147/148
und 149/150 nachtraglich maglich
ist. Die Tiefgarage flr die GrundstU-
cke GS Nrn. 162 bis 164 ist im Falle
einer baulichen Neuentwicklung an
die bestehende Zufahrt Marktgasse
(Tiefgarage Rathausplatz) anzu-
schliessen. Sobald die Zufahrt zum
Baubereich B Uber die Grundsttcke
GS Nrn. 162 bis 164 moglich ist, ist
die Zu- und Wegfahrt zum Baube-
reich B Uber die Tiefgarage des Bau-
bereichs A nicht mehr gestattet.

Insgesamt dirfen im Geltungs-
bereich bzw. auf den Grundstiicken
GS Nrn. 147 bis 150 (Baubereiche
A und B) maximal 31 Abstellplatze
fir den motorisierten Individual-
verkehr erstellt werden. Diese sind



ausschliesslich in der Tiefgarage an-
zuordnen. Oberirdische Parkplatze
sind nicht gestattet.

Die Ermittlung der Anzahl Abstell-
platze fur die Grundstiicke GS Nrn.
162 bis 164 erfolgt bei einer allfalli-
gen baulichen Entwicklung dieser
Parzellen. Die Parkplatze sind an die
bestehende Tiefgarage Rathausplatz
anzuschliessen.

In Absprache mit der Abteilung Pla-
nung / Bau der Gemeinde Baar kon-
nen die Anlagen fUr die Entsorgung
ausserhalb des Geltungsbereichs
mitgenutzt werden. Entsprechend
ist im Bebauungsplan keine Entsor
gungsstelle definiert.
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4.8 Umwelt

Zum Schutz vor Uberschwemmun-
gen durch Starkniederschlage ist
der Geltungsbereich unter Beach-
tung der Retentionsmassnahmen im
Trennsystem zu entwassern. Die er
forderlichen Retentions- beziehungs-
weise Versickerungsanlagen sind pro
Etappe nachzuweisen.

Samtliche Neubauten haben mindes-
tens den Minergie-Standard zu erfUl-
len. Dieser Baustandard kann durch
eine hochwertige Gebaudehllle,
eine systematische Lufterneuerung
(Warmerlckgewinnung tUber Abluft),
einen optimalen Hitzeschutz, einen
geringeren Energiebedarf sowie
eine umfassende Qualitatssicherung
erreicht werden.

Die Warmeerzeugung findet mittels
Warmepumpe statt. Beabsichtigt ist
eine Grundwassernutzung, fur die
bereits eine Vorbewilligung bei den
zustandigen Behdrden eingeholt
wurde. Der eigene Stromverbrauch
wird teils Uber Photovoltaikanlagen
auf den Déachern abgedeckt.
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4.9 Schlussbestimmungen

Die Entwicklung der Grundstlcke
darf in Etappen realisiert werden. Ge-
sprache und Verhandlungen mit den
Grundeigentimerschaften haben
gezeigt, dass eine abschliessende
Erarbeitung eines Bebauungsplans
aufgrund der heute fehlenden Ent-
wicklungsabsichten auf den Grund-
stlcken GS Nrn. 162, 163 und 164
zum jetzigen Zeitpunkt nicht moglich
ist. In Absprache mit der Abteilung
Planung / Bau der Gemeinde Baar
enthalt der Bebauungsplan fir diese
Bereiche nur rudimentare Festlegun-
gen, die Uber ein entsprechendes
qualitatives Verfahren gemass § 32
PBG weiter zu detaillieren sind. Das
heisst, dass nur fur die Bauberei-
che A und B (GS Nrn. 147 bis 150)
samtliche relevanten Inhalte in den
Bebauungsplan aufgenommen und
festgesetzt werden. Werden die
Grundstlticke GS Nrn. 162, 163 und
164 zukUnftig entwickelt, muss der
Bebauungsplan revidiert werden.

Erganzend zu den Bestimmungen
des ordentlichen Bebauungsplans
sind die Vorschriften der jeweils gul-
tigen Bauordnung und des Uberge-
ordneten Rechts einzuhalten.

5. Bebauungsplan:
Bestimmungen

Die nachfolgenden Bestimmungen

sind integraler Bestandteil des Be-

bauungsplans (Beilage).



Zweck

1.

Der ordentliche Bebauungsplan Marktgasse-Rigistrasse bezweckt
im Sinne von 832 des Planungs- und Baugesetzes des Kantons Zug
(PBG, gultige Fassung ab 1. Juli 2019) insbesondere:

— eine Innenverdichtung mit besonders guter stadtebaulicher Ein-
ordnung in das Orts- und Quartierbild;

— eine besonders gute architektonische Gestaltung der Bauten und
Anlagen sowie eine sehr hohe Qualitat der privaten, halb-privaten
und offentlichen Aussenraume;

— Eine attraktive Einbindung in das gemeindliche Fusswegnetz mit-
tels offentlicher Wegverbindungen und eine Erschliessung mit zu-
sammengefasster Tiefgarage im Zwischen- und Endzustand sowie
Unterbindung oberirdisch angeordneter Parkplatze.

Bestandteile und Geltungsbereich

2.

3.

Der ordentliche Bebauungsplan setzt sich aus dem Situationsplan im
Massstab 1:500 und den vorliegenden Bestimmungen zusammen.
Das Richtprojekt Stadtebau und Architektur sowie der Freiraumplan
vom 18.05.2022 sind flir die Beurteilung der kubischen Gliederung
und der gestalterischen Qualitat der Bauten, Anlagen sowie der Um-
gebung im Bewilligungsverfahren wegleitend. Vom Richtprojekt darf
vorbehaltlich der Bestimmungen des Bebauungsplanes sowie des
Ubergeordneten Rechts aus wichtigen Griinden abgewichen werden,
sofern qualitativ insgesamt wiederum eine zumindest gleichwertige
und Uberzeugende Losung erzielt wird.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Grundstticke
GS Nrn. 147,148, 149, 150, 162, 163 und 164 und ist im Situationsplan
festgehalten.

Bebauung (GS Nrn. 147, 148, 149, 150)

3.

Lage und dussere maximale Abmessungen der oberirdischen Haupt-
gebaude ergeben sich aus den im Situationsplan festgelegten Bau-
bereichen A und B.



Unterirdische Bauten und Unterniveaubauten sowie einzelne gut ge-
staltete Kleinbauten und Anbauten, namentlich fir Gartenpavillon,
Tiefgaragenzufahrten, Tiefgaragenzugange u. dgl. sind hinsichtlich
Anzahl und Ausdehnung gemass Richtprojekt innerhalb des Baube-
reich Untergeschoss zuldssig. Die im Bebauungsplan festgesetzten
Baumgruben missen das gesamte Untergeschoss umfassen und
durfen nicht unterbaut werden.

Vorspringende Gebaudeteile wie Balkone, Erker oder Vordacher sind
in den im Situationsplan bezeichneten Bereichen zulassig. Balkone
mussen klar als solche erkennbar sein und sind nicht auf der gesam-
ten Fassadenlange zuléssig. Fassadenelemente wie Friesen dirfen
Uber die gesamte Breite des Fassadenabschnitts erfolgen.

Art und Mass der Nutzung (GS Nrn. 147, 148, 149, 150)

8.

10.

1.

Die zulassige Nutzweise ergibt sich aufgrund der entsprechenden Be-
stimmungen in der Bauordnung flr die Kernzone KA bzw. die WWohn-
zone W3, wobei Abweichungen gemass Art. 9 dieser Bestimmungen
zulassig sind.

Fir den Baubereich B gilt: Der zonenkonforme Gewerbeanteil kann
auf 20 % reduziert werden, sofern die Reduktion durch preisglnsti-
gen Wohnungsbau kompensiert wird. Preisglnstiger VWohnungsbau
ist gemass dem «Kantonalen Gesetz Uber die Forderung von preis-
glnstigem Wohnraum (Wohnraumférderungsgesetz, WFG)» zu er-
stellen und bewirtschaften. Preisgiinstige WWohnungen sind dauerhaft
als solche zu erhalten.

Die im Situationsplan bezeichneten Hohenkoten definieren die maxi-
mal zuldssigen Fassadenhohen und Gesamthohen der Gebaude. Die
Anzahl Vollgeschosse ist in allen Baubereichen innerhalb der maximal
zulassigen Gesamthohe frei.

Im Baubereich A gilt eine maximal zu realisierende aGF von 1'350 m?,
im Baubereich B eine maximal zu realisierende aGF von 2'550 m?.



Gestaltung der Bauten und Freirdume

12.

13.

14.

15.

16.

17.

Bauten, Anlagen sowie Griin- und Freiraume sind sowohl fir sich als

auch im Gesamtzusammenhang besonders gut zu gestalten.

FUr den Baubereich B gilt: Unter Berlcksichtigung der Ecksituation

am Buelplatz ist bei Neubauten auf eine raumbildende Stellung und

Merkpunktwirkung zu achten. Sie sind —im Sinne des Richtprojektes

— volumetrisch und architektonisch besonders sorgfaltig zu gestalten.

FUr die einzelnen Bauvorhaben ist mit dem Baugesuch ein detaillier

tes Material- und Farbkonzept einzureichen.

Alle Dacher sind als Flachdacher zu gestalten. Attikageschosse sind

nicht erlaubt. Die Flachdacher sind mit variablen Substrattypen und

Aufbauhohen dkologisch wertvoll extensiv zu begriinen.

(1) Einzelne technisch bedingte Aufbauten wie Zu- und Abluftkamine,
Oblichter, Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie u. dgl. sind
zulassig. Technisch bedingte Aufbauten und Anlagen sind zusam-
menzufassen und mind. um das Mass ihrer Hohe von der Fas-
sade zurlckzuversetzen und dezent zu gestalten.

(2) Dachflachen dirfen nicht als Terrasse genutzt werden. Davon aus-
genommen sind die Baubereiche A1, B1 und B3. Die Terrassen-
nutzungen haben eine maximale Tiefe von 4.0m ab der Fassade
einzuhalten. Terrassennutzungen sind um mindestens 2.0 m von
der Dachflachenkante zurlickzuversetzen.

Die Umgebung ist auf Basis des Freiraumplans vom 18.05.2022 zu

gestalten. Im Baubewilligungsverfahren ist die Bepflanzung und Ma-

terialisierung im Detail festzulegen.

Die Freiraumelemente haben eine hohe Aufenthaltsqualitat mit fol-

genden Charakteren aufzuweisen:

(1) Der urbane Hofbereich dient als 6ffentlich zuganglicher Begegnungs-
raum und als offentliche Wegerschliessung fir Zufussgehende. Er
ist fur Aufenthalt und Spiel zweckmassig zu moblieren. Er ist — so-
weit moglich — mit sickerfahigem, hellem Hartbelag sowie mit einer
gemass Situationsplan situierten begrinten Kiesflache mit Bepflan-
zungen wie Stauden, Grasern und Kleinstraucher zu versehen.



(2) Der begrinte Wohnhofbereich dient als naturnaher Begegnungs-
raum fUr die Bewohnerinnen und Bewohner des \Wohngebaudes.
Er ist fur Aufenthalt und Spiel zweckmassig zu maoblieren. Er ist
soweit maglich mit naturnahen, strukturreichen und standort-
orientierten Bepflanzungen zu versehen. Hartflachen sind auf ein
Minimum zu reduzieren.

(3) Die Spielflachen sind sowohl im urbanen Hofbereich als auch im
begrinten Wohnhofbereich zu realisieren und Spielgerate haben
sich optisch gut in die Gesamtsituation einzugliedern.

(4) An den im Situationsplan schematisch bezeichneten Lagen sind
standortgerechte, alterungsfahige Baume vorzusehen. Der Baum
am «BUelplatz» ist temporar festgesetzt.

(5) Fur die Pflanzung der im Situationsplan bezeichneten Hochstamm-
baume in den Hofbereichen sind Baumgruben zu erstellen.

Erschliessung, Parkierung und Entsorgung

18.

19.

20.

21.

An den schematisch bezeichneten Lagen sind 6ffentliche Fusswege
mit einer Mindestbreite von 2m zu realisieren und mit Dienstbarkei-
ten zu sichern. Sie sind situationsgerecht auszugestalten. Die Durch-
fahrt westlich des Baubereichs B1 ist flir den motorisierten Verkehr
durch einen Poller 0.4. zu versperren.

Die bezeichneten Erschliessungsflachen dienen der Arealerschlies-
sung durch den Fuss- und Veloverkehr sowie der Erschliessung der
Tiefgarage flr den motorisierten Individualverkehr.

Fir Wohnnutzungen ist pro Zimmer min. 1 Abstellplatz fir Velos zu
schaffen, 1/3 davon ist als Kurzzeitabstellplatze oberirdisch und situ-
ativ vor Witterungseinfliissen geschutzt zu erstellen und mit Vorrich-
tungen flr den Diebstahlschutz zu versehen. Im Aussenraum sind
Abstellplatze nur an den im Situationsplan bezeichneten Lagen er
laubt. Insgesamt sind mindestens 96 Veloabstellplatze zu erstellen.
FUr die Baubereiche A und B dlrfen insgesamt max. 31 Abstellplatze
(14 Platze fur Baubereich A, 17 Platze fur Baubereich B) fir den moto-
risierten Individualverkehr erstellt werden. Diese sind ausschliesslich
in der Tiefgarage anzuordnen.



22. Fur den Baubereich B gilt: Die Zu- und Wegfahrt der Tiefgarage erfolgt
langerfristig Uber die Marktgasse und die Grundsticke GS Nrn. 162,
163 und 164, sobald hier Neubauten erstellt werden. Bis dahin erfolgt
die Zu- und Wegfahrt tber das Grundstick GS Nr. 150. Ab diesem
Zeitpunkt ist die Zu- und Wegfahrt zum Baubereich B tGber das Grund-
stiick GS Nr. 150 nicht mehr gestattet.

23. Die Abstellplatze fur den motorisierten Individualverkehr fur die
Grundstiicke GS Nrn. 162, 163 und 164 sind bei einer allfalligen bau-
lichen Entwicklung der Grundstlcke an die bestehende Tiefgarage
Rathausstrasse, Uber das Grundstlck GS Nr. 165, anzuschliessen.

Umwelt

24. Das Gebiet ist unter Beachtung der Retentionsmassnahmen im
Trennsystem zu entwassern und das Meteorwasser ist innerhalb des
Geltungsbereichs zu versickern. Die erforderlichen Retentions- bezie-
hungsweise Versickerungsanlagen sind pro Etappe nachzuweisen.

25. Samtliche Neubauten haben mindestens den Minergie-Standard oder
einen gleichwertigen Standard zu erfUllen.

26. Im Rahmen der Baufreigabe ist ein detailliertes Energiekonzept aus-
zuarbeiten. Die Warme-/Kalteversorgung ist Uber erneuerbare Ener
giequellen sicherzustellen. Eine Photovoltaikanlage fir die Eigen-
stromproduktion ist pro Gebaude zu erstellen.

27 Lichtemissionen sind auf das erforderliche Minimum zu beschranken.

Schlussbestimmungen

28. Die Uberbauung darf in Etappen realisiert werden. Jede Etappe hat
zumindest einen Baubereich (A/B) und die daran angrenzende Um-
gebung zu beinhalten.

29. Wo der Bebauungsplan nichts anderes bestimmt, sind die Vorschrif-
ten der jeweils glltigen Bauordnung und des Zonenplans der Ge-
meinde Baar massgebend.

30. Der Bebauungsplan tritt mit der kantonalen Genehmigung in Kraft.



6. Aufhebung / Revision
Quartiergestaltungsplan

Wie in Kapitel 2.4 geschildert, lie-
gen flr das Gebiet des ordentlichen
Bebauungsplans Marktgasse—Rigi-
strasse der rechtskraftige Quartier
gestaltungsplan Marktgasse / Fal-
kenweg vom 29. April 1998 sowie
die Teilrevision flr den Bereich
Marktgasse Sud aus dem Jahr 2011
vor. Seit der Festlegung des Quar
tiergestaltungsplans wurden die
Uberbauung Rathausplatz (mit der
Gemeindeverwaltung), die Uberbau-
ung nordlich der Marktgasse sowie
das Gebaude am Standort des ehe-
maligen Restaurants Rossli erstellt.
Diese Bauten sowie die Planungen
fir das Areal Marktgasse—Rigi-
strasse haben neue Erkenntnisse
gebracht und Revisionsbedarf auf-
gezeigt. So soll die 2011 erstellte
Teilrevision des Quartiergestaltungs-
plans fur den Teilbereich Marktgasse
Sid aufgehoben werden. Zudem ist
der Quartiergestaltungsplan Markt-
gasse / Falkenweg aus dem Jahr
1998 teilweise zu revidieren, denn
das Gebiet sldlich der Marktgasse
soll aus dem Quartiergestaltungs-
plan gestrichen werden.

Die nach wie vor zu berlcksichtigen-
den Inhalte des Quartiergestaltungs-

plans und der Teilrevision werden

mit den entsprechenden Bestim-

mungen im neuen Bebauungsplan

Marktgasse—Rigistrasse gesichert

und bleiben damit trotz der Aufhe-

bung und der Teilrevision erhalten.

Hierbei handelt es sich um folgende

Punkte:

Innenverdichtung mit besonders

guter stadtebaulicher Einordnung

in das Orts- und Quartierbild

— Besonders gute architektonische
Gestaltung der Bauten und Anla-
gen sowie sehr hohe Qualitat der
privaten, halb-privaten und 6ffent-
lichen Aussenrdume

— Schaffung einer stadtebaulich und
architektonisch markanten Eck-
situation am Buelplatz

— Zentrale Erschliessung des ge-
samten Planungsperimeters Uber
die Tiefgarage Rathausplatz

— Hohe Durchlassigkeit fir den
Langsamverkehr (6ffentliche \Weg-
verbindungen)

— Schaffung eines raumlichen Be-
zugs zum Schulhaus Marktgasse

— Schaffung vielfaltig nutzbarer
Aussenbereiche

Die Elemente aus dem Teilbereich
«Marktgasse Sud» des Quartierge-
staltungsplans auf dem Grundstlck
GS Nr. 165 (ehemals Restaurant-



Rossli) an der Marktgasse 8 wurden
bereits im Bebauungsplan Rathaus-
platz gesichert bzw. umgesetzt.

Parallel zur Festsetzung des Bebau-
ungsplans wird die Revision bzw.
Aufhebung des Quartiergestaltungs-
plans vorgenommen. Uber diesen
Planungsbestandteil muss der Sou-
veran nicht befinden, da behorden-
verbindliche Planungen, wie es ein
Quartiergestaltungsplan eine ist,
durch den Gemeinderat festzuset-
zen sind.

7. Kantonale Vorpriifung

Mit dem Gemeinderatsbeschluss
vom 28. Februar 2023 wurde der
ordentliche Bebauungsplan Markt-
gasse-Rigistrasse der Baudirektion
des Kantons Zug zur Vorprifung zu-
gestellt. Im Schreiben vom 8. Au-
gust 2023 haben sich das Amt fir
Raum und Verkehr sowie die Fach-
stellen geadussert. Samtliche Vorbe-
halte konnten durch die Gemeinde
und die beteiligten Planer vor der of-
fentlichen Auflage bereinigt werden.
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8. Mitwirkung

Das Richtprojekt Marktgasse—Rigi-
strasse wurde der Bevolkerung am
13. April 2022 im Rahmen einer 6f-
fentlichen Informationsveranstaltung
vorgestellt. Diese erhielt anschlies-
send bis am 20. April 2022 die Mog-
lichkeit, schriftliche Rickmeldung
zum Richtprojekt abzugeben.

Die Mitwirkung war erforderlich,
da das in Einzelbauweise zuldssige
Nutzungsmass mit der Planung um
mehr als 50 % erhoht wird (8 32ter
PBG).

Die Rickmeldungen aus der Mitwir
kung zum Richtprojekt sind in einem
separaten Bericht dokumentiert.

9. Offentliche Auflage

Der Bebauungsplan wurde vom 18.
Januar bis 19. Februar 2024 o6ffent-
lich aufgelegt. Innert der Auflagefrist
ging eine Einwendung ein. Diese
wurde nach einem klarenden Ge-
sprach mit dem Einwender zuriick-
gezogen.
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11. Fazit und Antrag
des Gemeinderates

Die Uber einen mehrjahrigen Prozess
sorgfaltig ausgearbeitete Planung
bietet eine grosse Chance zur Wei-
terentwicklung der zentrumsnahen
Grundstlicke an der Marktgasse und
an der Rigistrasse. Die Gebaude
mit attraktiven Wohnungen und ge-
werblichen Erdgeschossnutzungen
werden qualitativ hochwertige Archi-
tektur sowie 6ffentliche und halb-pri-
vate Aussenrdume bieten. Ein etap-
pierter Bebauungsplan ermaoglicht

37

eine bedarfsgerechte Umsetzung.
Zudem wird preisgunstiger Wohn-
raum gefordert. Am Buelplatz ent-
stehen zwei gestaffelte Gebaude,
die das Ortszentrum aufwerten und
den Zugang zum Schulhausplatz ver
bessern. Der Bebauungsplan regelt
die offentlichen Zugange, Gebaude-
héhen, Erschliessung und Freiraum-
gestaltung.

Der Gemeinderat empfiehlt der
Stimmbevolkerung, der Vorlage zu-
zustimmen.

Abstimmungsfrage

Wollen Sie dem ordentlichen
Bebauungsplan Marktgasse—
Rigistrasse zustimmen?
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Einwohnergemeinde Baar

Rathausstrasse 6, 6341 Baar

T041 769 01 20
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