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Vorprufung durch die kantonale Baudirektion
Zug, 5. Mai 2023 Der Kantonsplaner:

René Hutter

1. 6ffentliche Auflage im Erdgeschoss Rathausstr. 6 vom 9. November 2023 bis 11. Dezember 2023

Publiziert im Amtsblatt Bescheinigt von der Abteilung Planung/Bau

Von der Stimmbevdlkerung an der Urnenabstimmung beschlossen am

Der Gemeindeprasident: Die Gemeindeschreiberin:

1 3 451.55 m G.M.

2. offentliche Auflage im Erdgeschoss Rathausstr. 6 vom  bis

Publiziert im Amtsblatt Bescheinigt von der Abteilung Planung/Bau
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Von der Baudirektion genehmigt am: Der Baudirektor:

VERBINDLICHER INHALT

PERIMETER
LR R Geltungsbereich (Farbband ausserhalb) Ziff. 5
BEBAUUNG

Baubereiche mit Mantellinien Obergeschosse .

- Ziff. 7

und max. Hohenkote
------- Erdgeschosslinie Ziff. 8
e 7wangsbauflucht Ziff. 9

Abgrenzungslinie fur Untergeschosse Ziff. 16
‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ Bereich fur Witterungsschutz Ziff. 10
- Bereich fur unbeheizte Aussenraume in Oberge- Ziff 14
schossen (Lage, Anzahl und Grosse schematisch) ’
I I I I I I Erdgeschoss mit publikumsorientierten Ziff 22
Nutzungen (Abgrenzung schematisch) ’
FREIRAUM
Mehrheitlich begrinte Aufenthaltsflache .
‘ Ziff. 24
(Abgrenzung schematisch)
Befestigte Flache fur Erschliessung ey
und Aufenthalt (Abgrenzung schematisch) '
Okologisch gestaltete Fliche .
HHHHHHHHHH (Abgrenzung schematisch) Ziff. 24
4=  Kommunales Naturobjekt Nr. 116 Ziff. 24
@ Baum neu (Lage und Anzahl schematisch) / .
Baum bestehend innerhalb Perimeter Ziff. 28
ERSCHLIESSUNG, PARKIERUNG UND ENTSORGUNG
Bereich mit Unterbauverbot Ziff. 16
Ein- und Ausfahrt Tiefgarage .
o . Ziff. 18
provisorisch (Lage schematisch)
Nord-Sud-Verbindung (fur MIV gesperrt) Ziff. 24/31
Brucke Velobahn und Fussweg Ziff. 26
Bereich Durchkernung Tiefgarage fur Baume 7iff 28
............. (Lage und Abgrenzung schematisch) ‘
X X Sperrung MIV (Lage schematisch) Ziff. 31
Oberirdische Veloabstellplatze moglichst gedeckt .
(Lage schematisch) Ziff. 32 d)
u Anlieferung (Lage schematisch) Ziff. 33
Velobahn, kantonal .
i (Lage schematisch) innerhalb Perimeter Ziff. 34/35/36
Offentliche Fuss- und/oder Radwege, kommunal .
b (Lage schematisch) innerhalb Perimeter Ziff. 34/36
E Entsorgungsstelle (Lage schematisch) Ziff. 37
G Abstellflache Feuerwehr (Lage schematisch) Ziff. 38

Schnitt B, 1:1'000
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— Abgrenzung Baubereiche gemdss Zonenplan
e ausserhalb Perimeter

Richtkonzept Bebauung und Aussenrdume gemass
Quartiergestaltungsplan ausserhalb Perimeter

Abzubrechende Bauten und Anlagen

‘Spezialbaulinie rechtskraftig
Strassenlinie rechtskraftig

Abgrenzungslinie fur Untergeschosse ausserhalb Perimeter

Goblikanal bestehend

Umlegung Goblikanal (schematisch)

Neue Spezialbaulinie zwecks Umlegung Goblikanal
(separates Verfahren)

Spezialbaulinie aufzuheben
(separates Verfahren)

Dole Stampfibach

Uferstreifen gemass Ubergangsbestimmungen
GSchV (nach Art. 62 Abs 2 GSchV)

Interessenlinie SBB
Abstellanlage der SBB (geplant)

Baum bestehend ausserhalb Perimeter

Stampfibach
P

Bestockte Flache
L o |
00000 Velobahn, kantonal

(Lage schematisch) ausserhalb Perimeter

Offentliche Fuss- und/oder Radwege, kommunal
(Lage schematisch) ausserhalb Perimeter

Ein- und Ausfahrt Tiefgarage definitiv
(Lage schematisch) ausserhalb Perimeter

Oberirdische Veloabstellplatze
(Lage schematisch) ausserhalb Perimeter

Entsorgungsstelle (Lage schematisch)
ausserhalb Perimeter

Gemeindegrenze (Farbband ausserhalb)

Bearbeitung: Tim Accola
Das Druckdatum entspricht dem Erstellungsdatum.

Grundlagedaten

Die Daten der Fixpunkte, Grenzpunkte und Einzelpunkte sind nach den glltigen
Genauigkeits- und Zuverlassigkeitsanforderungen der amtlichen Vermessung
bestimmt. Die Bodenbedeckung, Gebdude und Einzelobjekte dienen lediglich der
Orientierung. lhre Lage beruht auf einfachen Messungen ohne Kontrolle, weshalb far
deren Richtigkeit keine Gewahr durch den Geometer besteht.
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BESTIMMUNGEN

Zweck

1.

Der ordentliche Bebauungsplan Unterfeld Sud Baubereiche 3 und 4 bezweckt im Sinne von § 36¢ der
Bauordnung Baar (BO) sowie den konzeptionellen Vorgaben im Quartiergestaltungsplan Unterfeld Sud
die Sicherstellung der aus dem Projektwettbewerb von 2021 hervorgegangenen Bebauung und
Freiraume der ersten Etappe im Unterfeld Sud.

Insbesondere werden folgende Ziele verfolgt:
dank vielfaltigen Wohn-, Gewerbe-, Dienstleistungs- und Versorgungsangeboten einen Beitrag
zum neuen, attraktiven und belebten Ortsteil Unterfeld Std zu schaffen;
ein Hochhaus als stadtebaulichen Auftakt im Quartier zu ermdoglichen;
gut gestaltete, identitatsstiftende und aufenthaltsfreundliche Aussenrdume und Platze sowie
einen Ankunftsort an der Stadtbahnhaltestelle zu schaffen;
die Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr und eine hohe Durchlassigkeit fur den Fuss- und
Veloverkehr sicherzustellen;
den Bau einer sicheren Velobahn zu ermoglichen;
eine flachen- und ressourceneffiziente Verkehrserschliessung zu regeln;
eine nachhaltige und energieeffiziente Bauweise sicherzustellen;
eine stadtokologisch wertvolle Aussenraumgestaltung zu ermaglichen .

Bestandteile und Geltungsbereich

3.
4.

Der Bebauungsplan besteht aus dem Situationsplan und den Bestimmungen.

Das Richtprojekt Bebauung und Freiraum vom 5.5.2022 ist im Bewilligungsverfahren flr die Beurteilung
der kubischen Gliederung und des Charakters der Bauten, Anlagen sowie des Freiraums wegleitend. Vom
Richtprojekt darf vorbehaltlich der Bestimmungen des Bebauungsplans sowie des Ubergeordneten
Rechts abgewichen werden, sofern qualitativinsgesamt wiederum eine zumindest gleichwertige und
Uberzeugende Losung erzielt wird.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Situationsplan festgelegt.

Anforderungen an die Gestaltung der Bauten und Freiraume

6.

Bauten, Anlagen und Freirdume sind sowohl fUr sich als auch im Gesamtzusammenhang besonders gut
zu gestalten. Dies gilt auch fur die Farbgebung und Materialisierung.

Bebauung

7.

9.

10.

11.
12.

13.
14.

15.

16.

17.

18.

19.

Lage und dussere Abmessungen der oberirdischen Hauptgebdude ergeben sich aus den im Situations-
plan definierten Mantellinien.

Die im Situationsplan definierte Erdgeschosslinie legt die maximale Ausdehnung des Erdgeschosses im
Baubereich 3 fest. Stutzen dirfen im Baubereich ausserhalb dieser Erdgeschosslinie erstellt werden.

Die Fassadenflucht hat der im Situationsplan bezeichneten Zwangsbauflucht zu entsprechen, wobei
vorspringende Gebdudeteile gemass Ziffer 10 zuldssig sind.

Vorspringende Gebdudeteile im Sinne von § 21 und § 27 V PBG durfen die Mantellinien der Oberge-
schosse auf hochstens einem Drittel der betreffenden Fassadenabschnitte um max. 1.50 m Uberragen.
An der Ost- und Westfassade im Baubereich 3 sind vorspringende Gebdudeteile unzuldssig. Gut in die
Fassaden integrierte Photovoltaik-Anlagen durfen auf dem gesamten Fassadenabschnitt Uber die Mantel-
linie hinausragen. Im Baubereich 3 darf im speziell bezeichneten Bereich ein stitzenfreier Witterungs-
schutz auf der Halfte der Fassadenlange um max. 5.00 m Uber die Mantellinie hinausragen. Im Baube-
reich 4 darf in den bezeichneten Bereichen ein stltzenfreier Witterungsschutz auf einem Drittel der
betreffenden Fassadenlange um max. 2.50 m Uber die Mantellinie hinausragen.

Die Erdgeschosse haben eine Geschosshohe (OK-OK) von mindestens 4.00 m aufzuweisen.

Die im Situationsplan bezeichneten Hohenkoten definieren die maximalen zulassigen Gesamthéhen.
Einzelne technisch bedingte Aufbauten wie Zu- und Abluftkamine, Oblichter, Anlagen zur Nutzung der
Sonnenenergie u. dgl. sind zuldssig und durfen diese Koten Uberragen. Sie mussen mindestens um das
Mass ihrer Hohe von der Fassade zuruckversetzt und zusammengefasst werden. Das Erstellen von
Anlagen zur WarmerUckgewinnung, LUftungs- und Klimagerate auf den Dachflachen ist nicht erlaubt.

Die Anzahl Vollgeschosse ist in den Baubereichen innerhalb der maximal zuldssigen Hohenkoten frei.

Im Baubereich 3 sind an den schematisch bezeichneten Lagen in den Obergeschossen von den Fassa-
den zurlckversetzte Aufenthaltsflachen in Form von offenen oder witterungsgeschitzten Gebdudetei-
len mit einer Flache von je mindestens 250 m? zu realisieren. Pro Fassadenseite sind auch zwei Aufent-
haltsflachen mit analoger Mindestgesamtflache zuldssig.

Die Hauptdacher sind als Flachdacher zu gestalten. Das oberste Geschoss ist so auszubilden, dass es in
Abstimmung auf die darunterliegenden Geschosse als Vollgeschoss in Erscheinung tritt. Die Dachflachen
Uber dem obersten Geschoss durfen nicht als Terrassen genutzt werden. Die Hauptdacher sind mit
variablen Substrattypen und Aufbauhdhen 6kologisch wertvoll zu begriinen, auch wenn die Flachen
energetisch genutzt werden.

Unterirdische Bauten sind, unter Beachtung des bezeichneten Bereichs mit einem Unterbauverbot sowie
des bezeichneten Bereichs fur Durchkernung der Tiefgarage fur Bdume, auch ausserhalb der Baube-
reiche erlaubt. Unterirdische Bauten und Unterniveaubauten durfen dabei die im Situationsplan bezeich-
nete Abgrenzungslinie fur Untergeschosse nicht Uberschreiten.

Ausserhalb der Baubereiche sind Uberdies einzelne gut gestaltete Kleinbauten - namentlich fur die Platz-
und Umgebungsgestaltung, Veloabstellplatze, Tiefgaragenzugange u. dgl. - zulassig. Ausgenommen
davon ist der Bereich unmittelbar neben, auf und sudlich des Goblikanals, welcher von Kleinbauten
freizuhalten ist.

An der im Situationsplan schematisch bezeichneten Lage ist der Bau einer provisorischen, zeitlich
befristeten, eingehausten Tiefgaragenzufahrt zuldssig. Die provisorische Tiefgaragenzufahrt ist im Zuge
der Bebauung des ndrdlich angrenzenden Grundsttcks Kat. Nr. 1301 zurtckzubauen. Die Bedingungen
bezulglich Bau, Nutzung und Ruckbau der provisorischen Zufahrt sind in einem privatrechtlichen Vertrag
zu regeln, der spatestens im Rahmen des Baugesuchs der Gemeinde vorzulegen ist.

Alternativ darf die provisorische Tiefgaragenzufahrt entlang der gemeinsamen Grundstlcksgrenze

GS Nr. 1301 erstellt werden. Die dazu erforderlichen privatrechtlichen Regelungen bezlglich Bau,
Nutzung und Ruckbau der provisorischen Zufahrt sind in einem privatrechtlichen Vertrag zu regeln, der
spatestens im Rahmen des Baugesuchs der Gemeinde vorzulegen ist.

Art und Mass der Nutzung

20.

21.

22.

Im Baubereich 3 ist keine Wohnnutzung erlaubt. Die anrechenbare Geschossflache (aGF) fur gewerbliche
Nutzungen ist nicht beschrankt, hat jedoch mindestens 14'000 m? zu betragen.

Im Baubereich 4 sind mindestens das Erdgeschoss und das 1. Obergeschoss gewerblich zu nutzen. Die
anrechenbare Geschossflache (aGF) flr gewerbliche Nutzungen ist nicht beschrankt, hat jedoch mindes-
tens 950 m? zu betragen. Die anrechenbare Geschossflache (aGF) fir Wohnnutzungen betragt maximal
11'100 m2. Dieses Mass darf durch Ubertragung von Nutzungsanteilen aus den angrenzenden Bebau-
ungsplanen im Gebiet Unterfeld Std im Umfang von maximal 500 m? erhoht werden, sofern der maxi-
male Wohnanteil in der Bauzone mit speziellen Vorschriften Unterfeld Std von insgesamt 45'000 m?
nicht Uberschritten wird.

In den speziell bezeichneten Bereichen sind in den Erdgeschossen Uberwiegend publikumsorientierte
Nutzungen vorzusehen. Gebdudezugange und Foyers sind erlaubt.

Freiraum

23.

Die Umgebung ist auf der Basis des Richtprojekts vom 5.5.2022 zu gestalten. Im Rahmen des ersten
Baugesuchs sind die Bepflanzung, Materialisierung, Oberflachenentwasserung, Moblierung und Beleuch-
tung sowie die Koordination zur Umgebungsgestaltung in den angrenzenden Bebauungsplane im Detail
aufzuzeigen.

24.

25
26.

27.

28.

29.

Die offentlich zuganglichen Freiraumelemente haben eine hohe Aufenthaltsqualitat mit folgenden
Charakteren aufzuweisen:
Quartierboulevard:
Boulevard im Sinne einer Begegnungszone von Fassade zu Fassade gestaltet und mit mindestens
einer Baumreihe bepflanzt; am stidlichen Ende fur den MIV gesperrt
Stadtbahnhaltestellenplatz:
Ankunftsort im Sinne eines nutzungsoffenen Begegnungsorts und wichtiger Knotenpunkt fur den
Fussganger- und Veloverkehr
Stampfiplatz:
Mit Baumen bestandener, mehrheitlich befestigter und/oder chaussierter, sickerfahiger
Aussenraum, der durch die Erdgeschossnutzungen im Gewerbehaus und im Hochhaus bespielt
wird
Bahnpromenade:
Gestalteter und mehrheitlich befestigter Freiraum entlang der Bahnlinie mit Velobahn und
angrenzendem, unterhaltsarmem Aufenthalts- und Begegnungsraum mit 6kologischem Wert
Baumhof:
Mit eng angeordneten Baumen bepflanzter Kiesplatz. Die Nutzung als temporare
Tiefgaragenzufahrt ist bis zur Uberbauung des nérdlich angrenzenden Baubereichs 2 zuldssig.
Parkspur und Stampfibach:
Okologisch gestalteter, mit Baumen und Strauchern bestockter Freiraum (Naturobjekt Nr. 116)
mit Bezug zum Bach, angrenzende, begehbare Kies- und Wiesenflachen als Aufenthalts-, Spiel-
und Begegnungsraum
Terrainveranderungen (Abgrabungen und Aufschittungen) im Sinne des Richtprojekts sind zuldssig.
Die sich im Uferstreifen befindenden befestigten Flachen fur Erschliessung und Aufenthalt (Stadtbahn-
haltestellenplatz, Velobahn, Fusswege, Bricken Uber den Stampfibach) sind als standortgebundene
Anlagen zulassig.
Der im Situationsplan bezeichnete Goblikanal darf im Baubereich 4 Gberbaut oder gemdss der neuen
Spezialbaulinie aus dem Baubereich 4 verlegt werden. Der Kanal muss funktional eigenstandig bleiben.
Wird der Kanal verlegt, muss er fur die Begrinung der Aufenthaltsflache gentigend Uberdeckt werden.
An schematisch bezeichneten Lagen sind Baume zu pflanzen. Die Bereiche fur Durchkernung der Tief-
garage konnen in ihrer Anzahl und Lage angepasst werden, wobei eine Mindestgrosse von insgesamt
100 m? einzuhalten ist. In den Bereichen fur Durchkernung sind keine Fundationen fir Kleinbauten
0. A zulassig. Ausserhalb der Bereiche fir Durchkernung muss die Uberdeckung mit vegetationsfahigem
Material im Bereich von grosskronigen Baumen mindestens 1.50 m, im Bereich von mittelkronigen Bau-
men mindestens 1.20 m, im Bereich von kleinkronigen Baumen und Grossstrauchern mindestens 1.00 m
und im Bereich von Strduchern mindestens 0.80 m betragen.
Fur die Begrunung sind standortgerechte Pflanzen zu verwenden.

Erschliessung, Parkierung und Entsorgung

30.

31.

32.

33.
34.

35.

36.

37.
38.

Bis die definitive Zufahrt ab der Stockerstrasse erstellt ist, darf die Erschliessung fur den motorisierten
Verkehr Uber den Quartierboulevard zur provisorischen Tiefgaragenzufahrt erfolgen. Ab diesem
Zeitpunkt hat die Erschliessung fur den motorisierten Verkehr Uber die Tiefgaragenzufahrt ab der
Stockerstrasse via den angrenzenden Baubereich auf GS Nr. 1301 zu erfolgen und die provisorische
Zufahrt ist zurtckzubauen.

Der Quartierboulevard hat den Anforderungen fir einen Busbetrieb zu entsprechen. In der Verlangerung

des Quartierboulevards ist fur den Busbetrieb eine Bricke Uber den Stampfibach zuladssig. Fur den

motorisierten Individualverkehr ist die Durchfahrt mit baulichen Massnahmen (z.B. Poller) an schematisch
bezeichneter Stelle zu verhindern.

Zur Parkierung gelten folgende Vorgaben:

a) Im Bebauungsplanperimeter Unterfeld Sid Baubereiche 3 und 4 sind max. 202 Tiefgaragen-
parkplatze zulassig. Zusatzlich sind max. 6 oberirdische Besucherparkplatze erlaubt, wovon
mindestens 1 Abstellplatz rollstuhlgerecht auszugestalten ist. Die raumliche Lage der oberirdi-
schen Parkplatze wird im Baubeilligungsverfahren bestimmt. Das unterirdische Parkplatzangebot
darf mittels Parkplatz-Transfers zwischen den jeweiligen Bebauungspldnen innerhalb der Bau-
zone mit speziellen Vorschriften Unterfeld SUd erhéht werden, sofern daraus keine Umwelt-
vertraglichkeitsprifung ausgelost wird und die max. zuldssige Parkplatzzahl gesamthaft eingehal-
ten wird.

b) Im Rahmen des ersten Baugesuchs zeigt die Bauherrschaft in einem Mobilitatskonzept die
Verteilung der Parkplatze auf die Nutzungen und Baubereiche sowie die Etappierung der
Parkierungsanlagen auf. Im Mobilitatskonzept sind die betrieblichen und organisatorischen
Massnahmen zur Verkehrslenkung aufzuzeigen. Die Gemeinde sichert die Massnahmen mit
Nebenbestimmungen im Baubewilligungsverfahren.

Q) Besucherparkplatze sind monetdr zu bewirtschaften.

d) FUr Velos und Motorrader sind an geeigneten Lagen insgesamt mindestens 583 Kurz- und Lang-
zeitabstellplatze zu schaffen. Abweichungen von diesem Mindestangebot sind, gestutzt auf die
effektiven Nutzflachen, im Baubewilligungsverfahren maéglich. Das zu schaffende Angebot ist im
Mobilitatskonzept gemass lit. b) anhand der VSS-Norm herzuleiten. Die Verteilung der Anzahl
ober- und unterirdischer Abstellplatze orientiert sich an dieser Berechnung. Die Kurzzeitabstell-
platze sind nah bei den Eingangen im Erdgeschoss zu verorten und moéglichst vor Witterungs-
einflissen geschutzt zu erstellen sowie mit Vorrichtungen fur den Diebstahlschutz zu versehen.

Die Anlieferung hat an den schematisch bezeichneten Lagen zu erfolgen.

An den schematisch bezeichneten Lagen sind 6ffentliche Fuss- und Velowege zu realisieren. Sie sind

situationsgerecht mit Hartbelag oder unversiegelt auszugestalten.

An der schematisch bezeichneten Lage ist eine kantonale Velobahn zu gewahrleisten. Diese hat eine

Breite von mindestens 5.00 m aufzuweisen (inkl. zwei seitlicher Bankette von je mindestens 0.5 m). Bei

der Querung des Stadtbahnhaltestellenplatzes ist im Baubewilligungsverfahren als Projektbestandteil die

ausreichende Verkehrssicherheit aller Verkehrsteilnehmenden nachzuweisen.

Die bezeichneten Fuss- und Radwege sowie die gestalteten Aussenraume sind allgemein zuganglich zu

halten. Die offentlichen Nutzungsrechte sind privatrechtlich sicherzustellen.

An schematisch bezeichneten Lagen sind Entsorgungsstellen zu realisieren.

An schematisch bezeichneten Lagen sind Aufstellflachen fur die Feuerwehr freizuhalten.

Umwelt

39.

40.

41.

42.

Mit einem ersten Bauvorhaben ist ein Energie- und Nachhaltigkeitskonzept auszuarbeiten, mit dem eine
nachhaltige und effiziente Energieversorgung nachgewiesen wird und welches aufzeigt, wie bei den
Neubauten die Kriterien und Indikatoren des jeweils glltigen Standards Nachhaltiges Bauen Schweiz
(SNBS) oder eines gleichwertigen Standards erfullt werden.

Um der fur Mensch, Flora und Fauna schadlichen Uberhitzung im urbanen Raum entgegenzuwirken, ist
das Mass an versiegelten Flachen moglichst gering zu halten.

Das Gebiet ist im Trennsystem zu entwassern. Mit einem ersten Bauvorhaben sind die erforderlichen
Retentions- beziehungsweise Versickerungsanlagen nachzuweisen.

Lichtemissionen sind auf das erforderliche Minimum zu beschranken.

Schlussbestimmungen

43.

44,

45.

46.

Die Uberbauung darf in Etappen realisiert werden. Jede Etappe hat zumindest einen Baubereich und den
daran angrenzenden Freiraum zu beinhalten. In der ersten Etappe sind der Quartierboulevard sowie der
Stadtbahnhaltestellenplatz zu realisieren.

Im Rahmen der Entwicklungsphase kann der Gemeinderat zeitlich befristete Abweichungen von den
Bebauungsplanbestimmungen bewilligen.

Wo der Bebauungsplan nichts anderes bestimmt, sind die Vorschriften - unter BerUcksichtigung von
hoherrangigem Recht - der jeweils gultigen Bauordnung und des Zonenplans der Gemeinde Baar
massgebend.

Der Bebauungsplan Unterfeld Std Baubereiche 3 und 4 wird mit der Rechtskraft der kantonalen
Genehmigung verbindlich.
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