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1 EINLEITUNG
1.1 Ausgangslage

Die Gebiete Unterfeld SUd (Gemeinde Baar) und Unterfeld Schleife
(Stadt Zug) liegen im kantonalen Verdichtungsgebiet. Ab 2015 wurde
fur das ganze Areal Unterfeld eine Arealplanung durchgefuhrt. Ge-
plant war ein gemeindelbergreifendes neues Stadtquartier als Gross-
form einer Hofbebauung mit einem 6ffentlichen Park. Sechs Gebau-
de waren als Hochhduser mit einer Héhe von Uber 25 m konzipiert.

Der erarbeitete Bebauungsplan Unterfeld wurde 2017 jedoch von
der Stimmbevolkerung von Baar dusserst knapp abgelehnt.

Die Gemeinde Baar hat in der Folge die Neuplanung des Gebiets Un-
terfeld Sud gestartet. In einem kooperativen Planungsverfahren wur-
de die stadtebauliche Grundstruktur fur die Neubebauung in einem
Richtkonzept definiert, welches die Basis bildet fur die weiteren Pla-
nungsschritte.

Das Areal Unterfeld Std liegt an der Grenze von Baar zur Stadt Zug.
Es befindet sich unmittelbar bei der Stadtbahnhaltestelle Lindenpark
auf dem Gemeindegebiet Baar, ist zentral gelegen und hervorragend
erschlossen.

Im Unterfeld Std wird ein Uberzeugend gestaltetes, zukunftweisen-
des, nach den Kriterien der Nachhaltigkeit konzipiertes Wohn- und
Arbeitsquartier fur rund 1'000 Bewohner/-innen und 1'000 Beschaf-
tigte entstehen. Gemass Richtkonzept Bebauung und Freiraum un-
terstreichen drei Hohenakzente die rdumliche Bedeutung und schaf-
fen eine stadtraumliche Adresse. Ein Boulevard mit Bezug zum Stadt-
bahnhaltestellenplatz und zum begrunten Quartierfreiraum und ein
parkartiger Freiraum, der zur Lorze fUhrt, sind Orte der Begegnung
und leisten einen Ausgleich zur hohen Nutzungsdichte. Der rechts-
kraftige Quartiergestaltungsplan ist die Richtschnur der Arealentwick-
lung. Dies bedeutet, dass fur die Projekte ordentliche Bebauungs-
plane zu erlassen sind. Die Planung und Bebauung des Gebiets er-
folgt somit in mehreren Etappen.
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Planungsabschnitt
1. Etappe, Baubereiche 3 und 4
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1.2 Schritte der Arealentwicklung

Die Planung im Unterfeld Sud gliedert sich in folgende Phasen:

Stadtebauliche Studie und Richtkonzept Bebauung und Freiraum
(2018)

Quartiergestaltungsplan zur Verankerung der stadtebaulichen
Grundsatze (2019)

Planungsrechtliche Umsetzung durch Anpassung des Zonenplans
und der Bauordnung (2020)

Projektwettbewerb 1. Etappe Baubereiche 3 + 4
(2021)

Ordentlicher Bebauungsplan 1. Etappe Baubereiche 3 + 4
(2022/2023)

Projektwettbewerb 2. Etappe Baubereiche 1A + 1B
(2021/2022)

Ordentlicher Bebauungsplan 2. Etappe Baubereiche 1A + 1B
(2023 bis 2024)

Bauprojekt / Vermarktung und Realisierung
(ab 2024)




Stadtebauliche Studie

Syntheseplan
(Quelle Eckhaus 7/ S2L)

Richtkonzept
Bebauung und Freiraum

Ausschnitt Richtkonzept,
Stand 29.10.2018
(Quelle Eckhaus / S2L)
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1.3 Bisheriger Planungsablauf

In einem partizipativen Workshopverfahren hat im Jahr 2018 ein Pla-
nungsteam von Stadtebauern und Landschaftsarchitekten zusam-
men mit Fachexperten, Behdrdenvertretern und Grundeigentimern
sowie einem Reflexionsgremium mit Vertretern aus den politischen
Parteien und der Bevolkerung das massgebliche stadtebauliche
Grundkonzept entwickelt.

Das entstandene Grundkonzept wurde durch die Projektverfasser
(Eckhaus AG Stadtebau Raumplanung und S2L Landschaftsarchitek-
ten) zu einem Richtkonzept Bebauung und Freiraum weiterentwi-
ckelt.

Das Richtkonzept bildet einen integralen Bestandteil des behdrden-
verbindlichen Quartiergestaltungsplans.

[e)]



Quartiergestaltungsplan (QGP)

QGP Unterfeld Sud
mit den Baubereichen 1 bis 4
(Quelle Suter von Kanel Wild)

Anpassung Bauordnung und
Zonenplan
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Basierend auf der stadtebaulichen Studie und dem Richtprojekt wur-
de der Quartiergestaltungsplan Unterfeld Std ausgearbeitet. Dieser
legt die Grundsatze der Quartierentwicklung fest und bildet das Bin-
deglied zwischen der erarbeiteten stadtebaulichen Grundkonzeption
und der grundeigentimerverbindlichen Nutzungs- respektive Son-
dernutzungsplanung. Er ist die konzeptionelle Basis fur die auf die
Baubereiche bezogene Arealplanung. Der Quartiergestaltungsplan
wurde am 25. Juni 2019 vom Gemeinderat Baar festgesetzt.
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Gestutzt auf die Festlegungen im Quartiergestaltungsplan wurde das
Gebiet in eine Zone mit speziellen Vorschriften Unterfeld Std (ES Il)
umgezont. Die zentralen Aspekte des QGPs (Nutzweise, Nutzungs-
mass, Gebdudehdhen, Qualitatssicherung) flossen in die Bauordnung
und in den Zonenplan ein.

Im Zonenplan sind die Baubereiche und die Hochhausstandorte fest-
gesetzt. In der Bauordnung sind die Eckwerte zur Nutzweise, Hohen-
entwicklung, Freiraumgestaltung und Erschliessung festgelegt. Die
Stimmbevdlkerung hat der Revision der Nutzungsplanung fur das Ge-
biet Unterfeld SUd an der Urnenabstimmung vom 27. September
2020 deutlich zugestimmt. Die Revision ist in Rechtskraft erwachsen.



Zonenplan

Bauzonen

|:| BsV Neue Bauzone mit speziellen Vorschriften
- Unterfeld Siid
I:l Baubereiche (neu)

7/// Hochhausstandorte (neu)
/ min. und max. Gesamthdhe gemass § 36¢ Abs. 6 BO

Projektwettbewerb
Baubereiche 3 und 4

SUTER  VON KANEL * WILD

Bebauungsplan Unterfeld Std, Baar, Baubereiche 3 und 4
Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Da im Unterfeld Sud Hochhauser (Gebaude hoher als 30 m) geplant
sind, ist gemass kantonalem Richtplan der Erlass eines ordentlichen
Bebauungsplans notwendig. Gemass den Vorgaben des PBG mussen
ordentliche Bebauungsplane das Ergebnis eines qualitatssichernden
Konkurrenzverfahrens mit mindestens drei Planerteams sein (8 32%"
Abs. 1 lit. b PBG).

2021 veranstaltete die GrundeigentUmerschaft in Absprache mit der
Abteilung Planung/Bau der Gemeinde Baar einen anonymen Projekt-
wettbewerb auf Einladung mit sechs qualifizierten Architekturbtros
mit Beizug je eines Landschaftsarchitekten.

Das Architekturteam von Enzmann Fischer Partner AG, Zurich ging
mit seinem Bebauungsvorschlag fur das Gewerbegebdude und das
Wohnhochhaus als Sieger aus dem Wettbewerb hervor. Das Sieger-
projekt fur die Freiraumgestaltung stammt von ORT AG fur Land-
schaftsarchitektur, Zurich.

In der Jury des Projektwettbewerbs nahmen unter anderem auch
Vertreter der Gemeinde Baar Einsitz. Im November 2021 wurden die
Siegerprojekte der interessierten Offentlichkeit prasentiert. Damit
wurde die Bevolkerung frihzeitig und in geeigneter Weise in das Pla-
nungsverfahren miteinbezogen.



Siegerprojekt Projektwettbewerb
Baubereiche 3 und 4
3D-Modell Ansicht Sudost

Siegerprojekte
Projektwettbewerb 1. Etappe
Baubereiche 3 und 4

Richtprojekt
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\/isulisierung Platzbereich zwischen Situationsplan
Hochhaus und Gewerbegebadude (Siegerprojekt Umgebung)
(Siegerprojekt Bebauung)

Nach Abschluss des Projektwettbewerbs wurden die beiden Sieger-
projekte durch die Architekten und die Landschaftsarchitekten ge-
mass den Empfehlungen der Jury zusammengefuhrt, weiterbearbei-
tet und zu einem stadtebaulichen, architektonischen und freiraumli-
chen Richtprojekt vertieft (siehe Kapitel 4).

Das Richtprojekt bildet die Grundlage fur den Bebauungsplan und
dient gleichzeitig als Nachweis der Erbringung der geforderten we-
sentlichen Vorzlge gemass § 32 PBG. Der Gemeinderat hat das
Richtprojekt am 12. Juli 2022 beraten und verabschiedet.



Ordentlicher Bebauungsplan
Baubereiche 3 und 4
Geltungsbereich

Eigentumssituation

==m== Projektperimeter (Geltungsbereich)

Grundeigentiimer

Bebauungsplan Unterfeld Sd, Baar, Baubereiche 3 und 4
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1.4 Bebauungsplanung

Der Bebauungsplan umfasst das Grundstuck GS Nr. 4427 sowie Teile
der Grundstucke GS Nrn. 4426, 4428 und 4186. Der Geltungsbereich
des vorliegenden Bebauungsplans hat eine Flache von 12'239 m?.

Implenia Immobilien AG ist Grundeigentimerin des Grundstucks
GS Nr. 4186. Die Grundstlcke GS Nrn. 4426 und 4427 gehoéren der
Ina Invest AG. Grundeigentimerin des Grundstlcks 4428 ist die Es-
tella Invest AG.

2

Erbengemeinschaft Anton Stocker jun. sel.

1301

Implenia Immobilien AG

Ina Invest AG

Estella Invest AG

Grundstiick Kanton Zug

Grundstlck SBB

Mobilitatskonzept

Larmschutznachweis Strassen-
verkehrslarm

Energie- und
Nachhaltigkeitskonzept
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Erganzend zum Richtprojekt wurde durch das Planungsbiro Team
Verkehr Zug AG ein Mobilitatskonzept mit moglichen flankierenden
Massnahmen entworfen. Das Mobilitatskonzept muss fur die Bauein-
gabe vertieft werden.

*  Mobilitatskonzept, TEAMverkehr.zug, 27.9.2022

Die Firma Magma AG hat im Hinblick auf den Projektwettbewerb so-
wohl den Strassenverkehrslarm wie auch den Eisenbahnlarm bezlg-
lich der Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der Empfindlichkeits-

stufe Il beurteilt.

*  Beurteilung Eisenbahnlarm, Magma AG, 21.1.2021

*  Beurteilung Strassenlarm, Magma AG, 21.1.2021

* Larmnachweis Anlieferung, Parkierung und induzierter Verkehr,
Magma AG, 16.2.2023

In einem Energie- und Nachhaltigkeitskonzept hat Abicht AG die
nachhaltigen Aspekte der Uberbauung erldutert und Vorschlage zur
Umsetzung von Massnahmen zur Verbesserung der Nachhaltigkeit
gemacht. Das Energie- und Nachhaltigkeitskonzept muss fur die Bau-
eingabe vertieft werden.

* Energie- und Nachhaltigkeitskonzept, Abicht AG, 29.6.2022



Bericht gemass Art. 47 RPV

Dokumentation Richtprojekt

Verfahrensschritte

Quelle: Arbeitshilfe Bebauungsplan 2019,
Kanton Zug
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Der vorliegende Bericht gemadss Art. 47 RPV liefert Hintergrundinfor-
mationen zum Planungsprozess und zu den konzeptionellen Uberle-
gungen. Zudem werden die Festlegungen des Bebauungsplans erlau-
tert. Im Weiteren gibt der Bericht Auskunft Uber das Ergebnis der
kantonalen Vorprufung und des Mitwirkungsverfahrens.

Das Richtprojekt Architektur und Freiraum vom 5. Mai 2022 von Enz-
mann Fischer Partner und ORT Landschaftsarchitektur bildet einen
integrierenden Bestandteil des Bebauungsplans und ist fur die wei-
tere Projektierung wegleitend.

Das Verfahren zum ordentlichen Bebauungsplan gestaltet sich wie
folgt:

Gemeindever-
sammlung

Gesuchstellerin /

Stadt- /
Gemeinderat

Bevélkerung /

Regierungsrat
Berechtigte B E

Gesuchsteller Baudirektion

Frihe Kontaktauf-
nahme mit Gemeinde

I Initialisierung Planung ]-
I— ggf. Vorentscheid'
(§ 4V PBG)
ggf. Beschluss'
(§ 4 VPBG)

| Konkurrenzverfahren & Mitwirkung |

v I N7
I Entwurf Bebauungsplan |
Verabschiedung
2 Vorpriifung
N7 T (§ 39 PBG)
| Bereinigung |

|— Verabschiedung?

1. Auflage 30 Tage
und Publikation im
Amtsblatt (§ 39

i. S.v. § 47a PBG)
|—>| schriftliche Einwen-
N T | dungen (§ 39 PBG)
Bereinigung |
Antrag Beschluss

(§ 39 PBG)

Beschluss kleine
Anderungen®
(§ 7 PBG)

N7

2. Auflage 20 Tage

und Publikation im

Genehmigung

Amtsblatt (§ 43 VRG)

Bebauungsplan

Beschwerde durch

Legitimierte an
Regierungsrat
(§ 41 PBG)

Beschwerde durch Legitimierte ans
Verwaltungsgericht (§ 67 PBG)

Entscheid tber
Beschwerde
(§ 41 PBG)/Geneh-

migung (§ 42 PBG)
N7

Auflage 30 Tage
und Publikation im

Amtsblatt, falls An-

derungsbeschluss
(§42 PBG
i. V. m. § 64 VRG)

1 Gemdss § 4 Abs. 3V PBG kann der Gemeinderat in einfachen Féllen von ordentlichen Bebauungsplénen auf den Beschluss bzw.

Vorentscheid verzichten.

2|n der Stadt Zug wird der ordentliche Bebauungsplan durch den Grossen Gemeinderat verabschiedet.
3 Kleine Anderungen an einem ordentlichen Bebauungsplan konnen durch den Stadt-/ Gemeinderat beschlossen werden.

M



Urnenabstimmung

Hinweis auf die neuen Messwei-
sen und Baurechtsbegriffe im PBG
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Gemass Beschluss des Gemeinderates Baar wird Uber die Bebau-
ungsplane Unterfeld Std an der Urne abgestimmit.

Die Gemeinden haben bis Ende 2025 Zeit, ihre Bauordnung an die
neuen IVHB-orientierten Messweisen und Baurechtsbegriffe anzu-
passen. Die Gemeinde Baar ist zurzeit daran, ihre Nutzungsplanung
einer Gesamtrevision zu unterziehen.

Zu beachten ist 8 74 Abs. 2 V PBG:

Im Gegensatz zu bisherigen Sondernutzungsplénen (8 71a Abs. 1 Bst. b
PBG) sind neue Sondernutzungspldne spdtestens bis zur Anpassung der
Nutzungspldne und der Bauordnung an diese Verordnung, ldngstens je-
doch bis 2025, mit Ausnahme der Berechnung der Ausntitzung, nach
neuem Recht zu beurteilen.

Demgemass kommen im Geltungsbereich des ordentlichen Bebau-
ungsplans Unterfeld Std bereits die neuen Baurechtsbegriffe zur An-
wendung.



Kantonaler Richtplan

Beurteilung in Bezug auf den
Bebauungsplan

Beurteilung in Bezug auf den
Bebauungsplan
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2 PLANUNGSRECHTLICHE
RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 Richtplanung

Das Areal ist als Verdichtungsgebiet Il bezeichnet, d.h. es ist eine er-
hohte AusnUtzung bis AZ 3.5 zulassig. Ausserdem ist der Bahnhof
Lindenpark sowie die geplante Abstellanlage der SBB eingetragen.
Zum Bahnhof Lindenpark fuhrt von Osten her eine kantonale Rad-
strecke.

In der Teilkarte V 6.3 «Hauptnetz des leistungsfahigen offentlichen
Feinverteilers» ist die geplante Buslinie durch das Unterfeld zwischen
Baar und Zug eingetragen.

Im Verkehrsplan ist die neue Erschliessung des Gebiets Unterfeld
durch den Anschluss ab der Nordzufahrt eingetragen.

Uberdies ist das Areal Unterfeld Stid als mogliches Gebiet fur auto-
freies/autoarmes Wohnen und Arbeiten bezeichnet (violette Schraf-
fur).

Entlang der ostlichen Perimetergrenze fuhrt ein kommunaler Spazier-
weg. Richtplaninhalt ist eine Fussgangerverbindung und eine Radstre-
cke quer durch den stdlichen Arealteil.

Das geplante Vorhaben ist mit den Ubergeordneten Richtplanvorga-
ben kompatibel. Die Ausnitzung liegt im Rahmen der Vorgaben zum
verdichteten Bauen. Die Fussganger- und Veloverbindungen wurden
bei den Planungen berucksichtigt

2.2 Nutzungsplanung

Das Gebiet liegt in der Zone mit speziellen Vorschriften Unterfeld Sud
(ES ).

Im Zonenplan sind die Baubereiche und die Hochhausstandorte fest-
gesetzt.

Die minimale und maximale Gesamthohe sowie die Eckwerte zur
Nutzweise, Hohenentwicklung, Freiraumgestaltung und Erschliessung
sind in § 36¢ Abs. 6 Bauordnung Baar festgelegt.

Die Planung entspricht den Vorgaben in der Bauordnung und im Zo-
nenplan.
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2.3 Abstandslinien

Der Planungsperimeter ist von der Spezialbaulinie des Goblikanals
betroffen. Die minimalen kantonalen Gewasserabstande werden mit
der Spezialbaulinie aufgehoben. Um das Untergeschoss des Richt-
projekts im Bereich des Goblikanals umsetzen zu kénnen, soll der Ka-
nal punktuell verlegt werden. Die bestehende Spezialbaulinie wird in
der Folge gemass dem Verlegungsprojekt in einem separaten, mit
dem Bebauungsplan koordinierten Verfahren teilrevidiert.

Im Suden ist eine Gewasserbaulinie im Genehmigungsverfahren
(orange) eingetragen. Diese Gewasserbaulinie steht im Zusammen-
hang mit einer eventuellen Umlegung des Stampfibachs.

2.4 Gewasserraum

Gemass aktuellem kantonalen Richtplan haben die Gemeinden die
Gewasserraume gemass der eidgendssischen Gewasserschutzver-
ordnung (GschV) im Rahmen der Nutzungsplanungsrevision festzu-
legen.

Solange der Gewasserraum des Stampfibachs nicht festgelegt ist,
gelten die restriktiven Ubergangsbestimmungen nach bundesrecht-
lichen Vorgaben. D. h. im Uferstreifen gemass Ubergangsbestimmung
gilt ein Bauverbot fUr nicht standortgebundene Bauten und Anlagen.

Im Bebauungsplan werden beim Stampfibach die Ubergangsbestim-
mungen gemass GSchV (Uferstreifen) bertcksichtigt. Im Uferstreifen
sind ausschliesslich standortgebundene Anlagen geplant.

2.5 Umwelt

FUr die Bauzone mit speziellen Vorschriften Unterfeld Sud gilt die
Empfindlichkeitsstufe ES II.

Massgebliche Larmguellen sind die Nordstrasse und die Bahn. Die
Ermittlung der Larmimmissionen hat ergeben, dass die Immissions-
grenzwerte in den Baubereiche 3 und 4 eingehalten werden und be-
zUglich Strassenverkehrs- und Eisenbahnlarm keine spezifischen
Larmschutzmassnahmen umzusetzen sind.
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Gewasserschutz

Auszug aus den Erlduterungen zu den
besonders gefahrdeten Gewasserschutz-
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Die Bestockungen entlang des Stampfibachs sind als Biodiversitats-
forderflachen der Qualitatsstufe | (BFF Ql) bezeichnet. Die Vernetzung
dieser Flachen werden vom Bund mit Direktzahlungen unterstitzt.
Ab 2022 muUssen die Vernetzungsmassnahmen umgesetzt werden.
Bei der BFF beim Stampfibach ist dies die Vernetzungsmassnahme
852 fur Hecken, Feld- und Ufergehdlze:

*  M13 Strukturen in Hecken: je eine Struktur (Ast- oder Steinhau-
fen) pro 50 m (mind. 1 m?)

Beim Graben auf der Gemeindegrenze zu Zug, in welchem abschnitts-
weise der Stampfibach verlauft, handelt es sich um ein «gemeindli-
ches Naturobjekt Linien» mit der Nr. 116. Es wird als Bach/Graben
mit Einzelgeholzen beschrieben.

Das Unterfeld liegt in einem Gebiet mit geringer Grundwassermach-
tigkeit (meist weniger als 2 m) oder geringer Durchlassigkeit, welches
fur vertikale Fassungen nur selten geeignet ist.

Das gesamte Gebiet Unterfeld ist dem Gewasserschutzbereich UB
(Ubriger Bereich) zugeordnet, d. h. ohne Grundwasser oder mit nicht
nutzbarem Grundwasser (kein besonders gefahrdeter Bereich nach
Art. 19 GSchG). Es gelten keine besonderen Anforderungen des pla-
nerischen Gewasserschutzes und es sind die allgemeinen Gewasser-
schutzvorschriften zu beachten. Fur Bauten im Grundwasser ist keine
gewasserschutzrechtliche Bewilligung erforderlich.

«Bohraufschltisse im Bereich Unterfeld im Bereich der Gemeindegrenze
Baar/Zug zeigen zwar teilweise eine Grundwassermdchtigkeit von mehr
als 2 m an, aufgrund der nachgewiesenen geringen Durchldssigkeit wird
das Grundwasser im Baugebiet Unterfeld als nicht nutzbar klassiert und
dem librigen Bereich (iB zugeordnet.»

FUr das Gebiet Unterfeld ist keine Gefahrdung durch Naturgefahren
bekannt (weiss).
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Beurteilung in Bezug auf den
Bebauungsplan

SUTER * VON KANEL » WILD

Bebauungsplan Unterfeld Sd, Baar, Baubereiche 3 und 4
Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Dargestellt sind diejenigen Flachen, die bei seltenen bis sehr seltenen
Niederschlagsereignissen durch Oberflachenabfluss potenziell be-
troffen sind (Wiederkehrperiode > 100 Jahre).

Je dunkler die Bezeichnung, umso grosser ist die Gefahrdung durch
Einstauungen.

Die grosste Gefahr durch Oberflachenabfluss besteht im Bereich der
UnterflUhrung bei der Stadtbahnhaltestelle.

Der Kataster der belasteten Standorte weist fur das betroffene Ge-
biet und dessen nahe Umgebung keine Eintrage auf. Damit sind im
Bereich des Bebauungsplans keine kritischen Altlasten zu erwarten.

Der Prifperimeter flr Bodenverschiebungen (PBV) gibt Hinweise auf
Bodenflachen im Kanton Zug, die mit hoher Wahrscheinlichkeit mit
Schadstoffen belastet sind.

Als schadstoffbelastet gilt Boden, bei dem die Richtwerte der Verord-
nung Uber Belastungen des Bodens (VBBo) Uberschritten werden.

Der Bereich der Bahnlinie ist in der Karte bezeichnet.

Der Bebauungsplanperimeter liegt im Einflussbereich der SBB-Linie
Zug-Baar. Diese Strecke liegt in der Belastungsstufe 2 mit einem
Stromfluss von 100 bis 200 Ampére. Gemass Leitfaden zur NIS-Ver-
ordnung ist der Anlagegrenzwert von TuT (magnetische Flussdichte)
bei der vorhandenen Doppelspuranlage in einem Abstand von 9 m
ab Fahrleitungsmast eingehalten.

Die Vorgaben des Umweltrechts sind namentlich im Baubewilligungs-
verfahren einzuhalten. Auf Stufe Bebauungsplan sind keine Ausnah-
men erforderlich.

Die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der Bauten und Anlagen ist
im Baubewilligungsverfahren nachzuweisen.



Privatrechtliche Regelungen
Unterfeld Sud

Dienstbarkeitsplan

Nutzungsrecht Quartierfreiraum
Offentliches Fuss- und
beschréanktes Fahrwegrecht

Offentliches Fuss- und
beschréanktes Fahrwegrecht

Offentliches Fuss- und
beschranktes Fahrwegrecht

Offentliches Fuss- und
Radwegrecht

Offentliches Fuss- und
Radwegrecht

Offentliches Fuss- und
Radwegrechtt

Offentliches Fuss- und
Radwegrecht

Offentliches Fuss- und
Radwegrecht

Beschranktes Benltzungsrecht
Grunkorridor

Beschranktes Benltzungsrecht
Grunkorridor

Offentliches Fuss- und
Radwegrecht

Offentliches Fusswegrecht
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Bebauungsplan Unterfeld Std, Baar, Baubereiche 3 und 4
Planungsbericht nach Art. 47 RPV

3 VERTRAGE UND DIENSTBARKEITEN

Damit die Baubereiche mdglichst autonom von den Grundeigentums-
verhdltnissen entwickelt werden kénnen, wurden in einem Vorvertrag
zwischen der Erbengemeinschaft Anton Stocker jun. sel., der Imple-
nia Immobilien AG, der Einwohnergemeinde Baar sowie dem Kanton
Zug diverse privatrechtliche Regelungen getroffen. Das nachfolgende
Schema zeigt diese Dienstbarkeiten.

Unterfeld
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Begleitung bei der Erarbeitung
des Richtprojekts

Begleitverfahren

Wiurdigung

Modellfoto Richtprojekt
Ansicht Ost
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Bebauungsplan Unterfeld Sid, Baar, Baubereiche 3 und 4
Planungsbericht nach Art. 47 RPV

4 RICHTPROJEKT

4.1 Erarbeitung

Die aus dem Projektwettbewerb hervorgegangenen Siegerprojekte
von Enzmann Fischer Partner AG, Zurich (Bebauung) und ORT AG fur
Landschaftsarchitektur, ZUrich (Freiraum) wurden von den Verfassen-
den gemass den Empfehlungen des Preisgerichts zu einem Richtpro-
jekt weiterbearbeitet. Die Arbeiten wurden durch einen Fachbeirat mit
Vertretern aus folgenden Stellen begleitet:

*  Ausschuss aus der Fachjury im Wettbewerb
* Gemeinde Baar, Abteilung Planung/Bau

* Nachhaltigkeitsexperte

*  Bauherrschaft

*  Projektteam

Das Ziel des Begleitverfahrens war es, die im Bericht des Preisge-
richts zum Projektwettbewerb formulierten Aspekte im Hinblick auf
die Erarbeitung des Bebauungsplans zu klaren und die beiden Sie-
gerprojekte zu einem Richtprojekt im Sinne der Vorgaben im PBG des
Kantons Zug weiterzuentwickeln.

In vier konstruktiven Sitzungen wurden Architektur und Freiraum kri-
tisch diskutiert und im Hinblick auf das Richtprojekt weiterentwickelt.

Das Begleitgremium wurdigt in seiner abschliessenden Beurteilung
die gegllickte ZusammenfUhrung und Weiterbearbeitung der beiden
Resultate aus dem Projektwettbewerb zu einem Richtprojekt als
Grundlage fur den Bebauungsplan. Das nun vorliegende Richtprojekt
meistert die anspruchsvolle Aufgabe, eine wirtschaftliche, nachhaltige
und baulich sowie freiraumlich Uberzeugende Losung fur die erste
Etappe des neuen Quartiers Unterfeld Std zu finden.

Aus Sicht des Begleitgremiums erfullt das Richtprojekt die gesetzli-
chen Vorgaben von 8§ 32 Abs. 2 PBG und weist die geforderten we-
sentlichen Vorzige auf.




Baubereiche

Ubersicht Areal Unterfeld Std
Stadtebauliche Disposition
Baubereiche 1A/18B, 2, 3 und 4

Unterfeld Sud
(Betrachtungsperimeter)

- Baubereiche vorliegender
Bebauungsplan

% Hochhauser

Bebauungskonzept

Bebauungsplan Unterfeld Sd, Baar, Baubereiche 3 und 4
Planungsbericht nach Art. 47 RPV

4.2 Bebauung

4.2.1 Stadtebau

Die im Zonenplan festgelegten Baubereiche 3 und 4 sind das Resultat
eines kooperativen Planungsverfahrens. Sie definieren insbesondere
im Bereich des Hochhauses, nach Westen zum Boulevard und nach
Osten zur Bahnlinie hin die stadtebaulich wiinschbaren Baufluchten.

Im Richtprojekt zur damaligen stadtebaulichen Studie wurde fur das
Gewerbegebadude ein stadtischer Hoftyp vorgeschlagen, welcher die
Strassenfront durchgangig definiert.

Das Richtprojekt zum Bebauungsplan kehrt diese Situation auf Uber-
raschende Weise um: Der zentrale Hof wird aufgegeben. An den
Langsseiten werden in den Obergeschossen offene Aussenrdume an-
geordnet. Sie gliedern die Stirnseiten, aber vor allem auch die Bahn-
seite und den Boulevard und strukturieren das Gebaudevolumen.

Bebauungskonzept

(Quelle: Richtprojekt, Stand 5.5.2022)
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Wettbewerbsbeitrag Richtprojekt



Isometrie Unterfeld Std
(Quelle: Richtprojekt, Stand 5.5.2022)

Buro-/Gewerbehaus

Wohnhochhaus

Situationsplan
(Quelle: Richtprojekt, Stand 5.5.2022)
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Bebauungsplan Unterfeld Sd, Baar, Baubereiche 3 und 4
Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Quartierboulevard als
Wohnen / Begegnungszone zwischen

Zufahrten  Preisgunstiges Wohnen Unterfeld Nord und Stadt Zug

Tiefgarage

Kantonaler Veloweg und
Fussgangerverbindung
zwischen Baar und Zug

Stadtbahnhaltestelle
Lindenpark

== Bahnhofplatz

Publikumsorientierte
Nutzungen im £G

Quartierplatz als
traler

zen

Nutzungen im EG

t o auf der i zwischen Baar
und Zug als g der zur L

Das Buro-/Gewerbegebaude im Baubereich 3 ist ein 25 m hoher Bau
und stellt das «Herz der Dienstleistungen» fur das Gesamtareal Un-
terfeld Sud dar. Das Gebaude verfugt Uber zwei fassadenseitig ange-
ordnete Freiraume. Diese Aussenraume interagieren mit den Buro-
raumen und mit den Freirdumen im Aussenbereich.

Das 60 m hohe Wohnhochaus im Baubereich 4 hat 20 Geschosse mit
gewerblichen Sockelnutzungen im Erdgeschoss und im 1. Oberge-
schoss sowie urbanen Wohnungen in den weiteren Obergeschossen.

@ 4%-
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Gewerbehaus

Wohnhochhaus
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Bebauungsplan Unterfeld Sd, Baar, Baubereiche 3 und 4
Planungsbericht nach Art. 47 RPV

4.2.2 Architektur

Mit dem Ziel einer moglichst nachhaltigen Bauweise und Materialisie-
rung wird eine dauerhafte Fassade mit geringer grauer Energie und
optimiertem Glasanteil angestrebt. Die Fassadenverkleidung ist als
dunne, hinterluftete Aluminiumhaut geplant. Lisenen und geschlos-
sene Elemente mit LUftungsfligeln gliedern die Fassade und differen-
zieren deren Erscheinung. Samtliche Materialien sind farblich dezent
und verleihen dem Haus analog zum Wohnhochhaus einen elegan-
ten und zeitlosen Ausdruck.

Das Sockelgeschoss ist ein durchlassiger, fur die Offentlichkeit zu-

ganglicher Raum. Eine zentrale Halle bildet das Scharnier zwischen
dem Stampfiplatz, dem Boulevard und den Nutzungen im Inneren.
Die publikumsorientierten Nutzungen im Erdgeschoss orientieren

sich sowohl nach aussen als auch zur zentralen Halle.

Grossflachige Erdgeschossverglasungen, zahlreiche Zugange und of-
fenbare Fassadenelemente ermoglichen vielfaltige Sichtbezlge und
eine grosse Durchldssigkeit zwischen dem Innen- und dem Aussen-
raum. Vor- und Ruckspringe in der Fassade markieren die verschie-
denen Eingdnge auf eine selbstverstandliche Art und Weise.

Vier Eckbalkone und acht Erker geben dem Wohnhochhaus seine
pragnante Erscheinung. Die EinstUlpungen und Ausbuchtungen
rhythmisieren die Fassade. Die Lage der Eckbalkone schutzt die Pri-
vatsphare der Bewohner. Die Erker erhdhen die Abwicklung und ver-
leihen den Wohnungen eine dreiseitige Orientierung.

Der Wechsel von Fenstern und geschlossenen Bristungen gliedert
die Hochhausfassade in der Vertikalen. Das Uberhdhte Erdgeschoss
und das oberste Geschoss geben der Fassade Auftakt und Abschluss.
Vorgehangte und hinterliftete Fassadenplatten verleihen dem Hoch-
haus einen eleganten und zeitlosen Ausdruck. Naturfarbene Materia-
lien der Fensterrahmen, Storenkasten und Abdeckbleche stehen im
wohltuenden Kontrast zu den tagstber dunklen Fenstern.,

Die beiden untersten Geschosse sind zurtckversetzt und werden
nord- und sUdseitig von einer unterschiedlich tiefen Arkade umfasst.
Auf der Nordseite bildet die Arkade einen geschitzten Zugang zum
Gebdude und zu den publikumsorientierten Nutzungen im Erdge-
schoss. Auf der Stdseite spendet die Arkade den angegliederten Ate-
liers Schatten und bildet einen Filter zur Parkspur.
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Visualisierung Hochhaus und Gewerbe-

gebdaude vom Gebiet der Sta

(Quelle: Richtprojekt, Stand 5.5.2022)

Ansicht West
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Bebauungsplan Unterfeld Std, Baar, Baubereiche 3 und 4
Planungsbericht nach Art. 47 RPV
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Schnitt Nord-Sud

(Quelle: Richtprojekt, Stand 5.5.2022)
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Bebauungsplanperimeter

Parkspur
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Bebauungsplan Unterfeld Std, Baar, Baubereiche 3 und 4
Planungsbericht nach Art. 47 RPV
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Schnitt Nord-Sud (Quelle: Richtprojekt, Stand 5.5.2022)
4.3 Freiraum
Freiraumkonzept Das zukunftige Quartier Unterfeld Std verknupft sich bewusst mit

den angrenzenden Stadt- und Landschaftsstrukturen. Die vorhande-
nen Landschaftselemente sind ein wichtiger Teil der Geschichte und

der Identitdt des Ortes. Auf diesen Qualitaten baut der Charakter der
zukUnftigen Stadtraume auf.

Die vor etwa 150 Jahren angelegten bestockten Gewassergraben und
die auf Dammen liegenden Verkehrswege werden als Ubergeordnete
landschaftsraumliche Korridore und Ordnungsstrukturen gestarkt,
weiterentwickelt und zueinander in Beziehung gesetzt. Die sich ent-
faltende Struktur der zukunftigen Stadtlandschaft grindet auf dem Be-
kannten und baut darauf auf.

Das GrundgerUst vernetzt sich auch mit dem weiteren Umfeld als zu-
sammenhangender Naherholungsraum fur die Baarer Bevolkerung
und es werden die verschiedenen Lebensraume fur Flora und Fauna
aufgewertet, vernetzt und zueinander in Beziehung gesetzt.

Lorzenebene mit Verkehrswegen und
Entwdsserungsgraben um 1910
(Quelle: geo.admin.ch)
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Offentliche Rdume

Offentliche Freirdaume im Bebauungs-
planperimeter
(Quelle: Richtprojekt, Stand 5.5.2022)

Quartierboulevard und Quartierplatz

R ety
o | ] G

Ausschnitt Vorprojekt Quartierboulevard
(Quelle: S2L Landschaftsarchitektur)
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Bebauungsplan Unterfeld Sd, Baar, Baubereiche 3 und 4
Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Der Bebauungsplanperimeter wird von folgenden offentlichen Frei-
raumen gepragt:

| Ll |

= o

ﬂ Bahnpromenade [L M SAAEaY
l

Quartierboulevard und Quartierplatz

T r

Stampfiplatz

Parkspur und Stampfibach -

Der adressbildende, lineare Quartierboulevard bildet zusammen mit
den daran angrenzenden Hochhdusern das lebendige innere Rick-
grat der stadtebaulichen Struktur des Unterfelds Sud. Der an den
Boulevard angrenzende Quartierplatz ladt zum schattigen Verweilen
ein.

FUr die Aussenraumelemente Quartierboulevard und Quartierplatz
liegt ein Vorprojekt von S2L Landschaftsarchitektur vor. Dieses bildet
die Basis fur das vorliegende Richtprojekt.

Aufgrund der Erschliessungsfunktion ist der Quartierboulevard ein
wichtiges Element des Richtkonzepts und des Bebauungsplans der
Baubereiche 3 und 4. Im Rahmen des Projektwettbewerbs fur die
Baubereiche 1A und B (Bearbeitungszeit Dezember 2021 bis Juni
2022) musste fur den Quartierboulevard und den Quartierfreiraum
im Zusammenspiel mit den Erdgeschossnutzungen ein vertieftes
Konzept entwickelt werden. In der weiteren Projektbearbeitung sind
die verschiedenen Projektbereiche (Baubereiche 1A/1B, Quartierbou-
levard, Baubereiche 3/4, Parkspur/Stampfibach) aufeinander abzu-
stimmen.

Obwohl der Quartierboulevard im Perimeter des Bebauungsplans
der Baubereiche 3 und 4 enthalten ist, wurde die Gestaltung dieses
Raums aufgrund der engen VerknUpfungen mit den angrenzenden
Bauten im Rahmen des Bebauungsplans fur die Baubereiche 1A und
1B definiert.
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Bebauungsplan Unterfeld Std, Baar, Baubereiche 3 und 4
Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Visualisierung Quartierplatz im Vorder-
grund, Quartierboulevard in der Mitte
und dahinter der Stampfiplatz

(Quelle: Richtprojekt, Stand 5.5.2022)

Stampfiplatz Der Stampfiplatz in unmittelbarer Nachbarschaft zur Stadtbahnhalte-
stelle wird zur verbindenden Mitte zwischen den Ortschaften Baar
und Zug und ist ein bedeutender Merkpunkt an der Schnittstelle der

@ 1 beiden Landschaftskorridore «Bahnpromenade» und «Parkspur». Als

D' Stadtplatz ist er weitgehend frei Uberquerbar und mit seinen machti-

[=

N

gen Baumen der pragnante Ankerpunkt des neuen Stadtquartiers
Unterfeld Sud.

Auf dem Stampfiplatz verflechten sich die Elemente der Parkspur und
der Bahnpromenade. Trotz der hohen Anforderung an die Erschlies-
sung und Verbindung werden Uber weite Bereiche durchlassige, teil-
weise begehbare Substrate verwendet. In den Aussparungen der
Tiefgarage und den nicht unterbauten Bereichen werden grosskro-
nige Baume gepflanzt, welche auf lange Sicht einen grossen 6kologi-
schen Wert darstellen.

Visualisierung Stampfiplatz
(Quelle: Richtprojekt, Stand 5.5.2022)
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Bahnpromenade

Visualisierung Bahnpromenade
(Quelle: Richtprojekt, Stand 5.5.2022)

Parkspur und Stampfibach
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Bebauungsplan Unterfeld Std, Baar, Baubereiche 3 und 4
Planungsbericht nach Art. 47 RPV

In der Zukunft werden die Gleisanlagen und weiteren Infrastrukturen
um die Bahnstation Lindenpark erweitert. Das hat auch Auswirkun-
gen auf die Entwicklung der Wegverbindungen und die Freiraume.
Das Gebiet bleibt somit Uber langere Zeit in Veranderung, was des-
sen Charakter Uber die ndachsten Jahrzehnte pragen wird. Entlang der
Bahn, direkt angrenzend an den Bereich des Bebauungsplans, sollen
tempordre Freirdume entstehen, welche der Bevolkerung als Begeg-
nungsraum mit hohem okologischem Wert zuganglich gemacht wer-
den kdénnen. In Bereichen, welche bereits in den nachsten Jahrzehn-
ten wieder gerodet werden mussen, sind schnellwichsige und kurzle-
bige Baumarten und Straucharten mit Pioniercharakter vorgesehen.
So wird frihzeitig das raumliche Zielbild hergestellt.

Als grossmassstabliches, raumliches Element gliedert die Parkspur
den dicht bebauten Siedlungsraum und ordnet die unterschiedlichen
Bebauungsstrukturen zwischen Baar und Zug. Gleichzeitig ist sie ein
wichtiger und verbindender Teil der Graben- und Bachsaume in der
Lorzenebene. Zusammen mit den an den Gehdlzsaum angelagerten
Kiesflachen und Wiesen ist die Parkspur fur das neue Stadtquartier
auch ein bedeutender, &ffentlich zuganglicher Freiraum. Unter Be-
rlcksichtigung der okologischen Aspekte entwickelt sich hier ein be-
sonderer Aufenthalts-, Spiel- und Begegnungsort. Der Bachlauf wird
stellenweise einsehbar und offen, andernorts ist er dicht bewachsen.

Der Bereich zwischen Baubereich 2 und Baubereich 3 ist im Unter-
feld Std von untergeordneter Bedeutung und hat den Charakter ei-
ner Nische im Stadtgefuge. Als sekundare Verbindung zwischen
Bahnpromenade und Quartierboulevard und als Anlieferungsort des
Burogebdudes im Baubereich 3 ist der Baumhof zurtckhaltend und
funktional ausformuliert. Ein langliches Baumvolumen gliedert den
Raum und bietet sich als Treffpunkt an. Die dicht zueinanderstehen-
den Baume bilden im Kronenbereich ein heckenartiges Dach.
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Bebauungsplan Unterfeld Std, Baar, Baubereiche 3 und 4
Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Stadtokologie Die Ableitung des Wassers pragt seit jeher die Landschaft des Unter-

Retentionskonzept felds in Baar. Abflussgraben und Bache filhren das Wasser in Rich-
tung der Lorze und des Zugersees. Im Sinn des formulierten Frei-
raumkonzeptes, welches auf den Qualitaten der vorhandenen Land-
schaftselemente aufbaut, und unter Berucksichtigung der stadtklima-
tischen und 6kologischen Aspekte wird ein sichtbarer und bewusst
gestaltender Umgang mit dem anfallenden Regenwasser angestrebt.

Das Retentionskonzept basiert auf folgenden Grundsatzen:

» geringer Versiegelungsgrad der Oberflachen

*  Wasserruckhalt moglichst am Entstehungsort in lokale Ruckhalte-
bereiche (auf den Gebdudedachern, in lokalen offenen Ruckhalte-
flachen, auf der Einstellhallendecke)

* Ableitung des Regenwassers in oberirdische Sammelretentions-
flachen (grossere Flachen entlang der Parkspur oder allfallige
Nutzung der vorhandenen Entwasserungsgraben)

* Uberschussiges Regenwasser in unterirdisches Retentionsvolu-
men mit spaterer Ableitung

Schema Entwasserungskonzept (UBERSCHUSSIGES REGENWASSER

IN UNTERIRDISCHES
RETENTIONSVOLUMEN EINLEITEN WASSERRUCKHALT _
AUF DEN GEBAUDEDACHERN

—

WASSERRUCKHALT IN LOKALEN

\ G DES REGEN!
ABLEITUN( RUCKHALTEBEREICHEN BE!

| SAMMELRETENTIONSFLICIHEN

5
L 2 BELAGSFLACHEN
| M- s | [ S S
P \—j?” =i POl W) GRAD UND [ /
L . GE@HuEg:vR - :FAHIGKEIT S
e W - === ~ AGSERAUFNAH = BoS
“TOMPEL" ENTLANG \ B S HOUN i DER OBERFLACHEN |
MPF| -, e i £
PARKSPUR UND STA T
) DER
LLIGE NUTZUNG < - =y
gl;zlh;BAEN ‘ALS RETENTIONSFLACHE - A e

Schema Retention und Versickerung
Stampfiplatz und Bahnpromenade

EG BF3 £0.00 =
426.55 m.i.M.

(Quelle: Richtprojekt, Stand 5.5.2022)
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Spiel- und Erholungsflachen

Nachweis Spiel- und Erholungsflachen im
Unterfeld Sud
(Quelle: Richtprojekt, Stand 5.5.2022)
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Bebauungsplan Unterfeld Sd, Baar, Baubereiche 3 und 4
Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Gemass 8 11 BO Baar mUssen mindestens 15 % der fur das Wohnen
anzurechnenden Geschossflache als Spielflachen gestaltet werden.
Auf dem gesamten Areal Unterfeld Std mussen somit rund 6'750 m?
Spiel- und Erholungsflachen bereitgestellt werden (45'000 m? Wohn-
flache * 15 % = 6'750 m?).

Der nachfolgende Nachweis zeigt auf, dass das Areal Unterfeld Std
diese Anforderung erflllen kann. Gemass Richtprojekt sind im Be-
bauungsplanperimeter gut 600 m? Spiel- und Erholungsflachen ge-
plant (Stampfiplatz). Die restlichen Flachen kénnen gemass unten-
stehendem Anordnungsvorschlag in den anderen Baubereichen
realisiert werden.

|

)
y

2'674m?

249m2

1'069m?
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Nutzungsverteilung

Baufeld 1A

Mogliche Nutzungsverteilung im Richt-
projekt

[ Dienstleistung mit wenig Kundenverkehr
[ Dienstleistung kundenintensiv

|| Geschéfte des taglichen Bedarfs

[ Restaurant/Café

\ sonstige Geschéfte

[ Anlieferung/Entsorgung/Velo

[ 1 Wohnen

(Quelle: Richtprojekt, Stand 5.5.2022)
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Bebauungsplan Unterfeld Sd, Baar, Baubereiche 3 und 4
Planungsbericht nach Art. 47 RPV

4.4 Nutzung

Das Buro-/Gewerbehaus im Baubereich 3 beherbergt in den Ober-
geschossen Nutzflachen fur Blros, Gewerbe und Dienstleistungs-
unternehmen. Im Erdgeschaoss sind publikumsorientierte Nutzungen
(Verkaufsflachen, Gastronomie) vorgesehen.

Das Hochhaus im Baubereich 4 bietet im Erdgeschoss publikumsori-
entierte Nutzungen und im 1. Obergeschoss weitere Gewerbeflachen
an, in den Obergeschossen sind ausschliesslich Wohnungen unterge-
bracht.

Baufeld 2

Baufeld 3

Baufeld 4
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Erdgeschoss Galerie- resp. 1. Obergeschoss Regelgeschoss
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Erdgeschossnutzungen
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(Quelle: Richtprojekt, Stand 5.5.2022)
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Bebauungsplan Unterfeld Sd, Baar, Baubereiche 3 und 4
Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Neben einem attraktiven Freiraumgeflge sind die Erdgeschosse der
Bauten von hoher Bedeutung. Die Adressierung der Hauser, die Posi-
tionierung unterschiedlicher Nutzungen in attraktiven Raumen, die
Lage von Haupt- und Nebeneingangen sowie Anlieferungs- und Ent-
sorgungswegen etc. bilden die Kulisse, vor der das Leben der ver-
netzten Gesellschaft gemass der Arealvision stattfinden kann. Sowohl
im Erdgeschoss des Buro-/Gewerbehauses, als auch des Wohnhoch-
hauses soll primar gearbeitet werden. An den im Quartiergestal-
tungsplan bezeichneten Stellen werden publikumsorientierte Nutzun-
gen vorgesehen.

Dem Buro-/Gewerbehaus liegt die Idee eines Campus zugrunde. Das
Herz dieser Idee bildet die zentrale Halle im Inneren des Hauses.
Dieser ist Ankunfts- und Durchgangsort, lasst sich fUr grossere oder
kleinere Events nutzen und kann von den umliegenden Nutzern auf
verschiedenste Weise in Beschlag genommen werden. Neben den
Eingangen im Norden und Stden des Hauses, der zum Boulevard hin
orientierten Lobby sowie einer ebenfalls als Zugang dienenden Ve-
loeinstellhalle befinden sich im Erdgeschoss ausschliesslich offentli-
che Nutzungen wie beispielsweise ein Restaurant, ein Quartierladen,
eine Galerie oder ein Fitnessstudio. Die genaue Mischung an Nutzun-
gen ist noch offen.

Das Wohnhochhaus hat seine reprasentative Adresse zum Platz hin.
Eine angemessene Lobby empfangt sowohl die Bewohner/-innen und
Besucher/-innen. An Ecklagen zum Platz ist eine 6ffentliche Nutzung
vorgesehen (z.B. Café, Laden etc.). Im mittleren Teil des Erdgeschos-
ses befindet sich der durchgehende Veloraum, welcher gleichzeitig
als alternative Eingangshalle interpretiert wird. Auf der ruhigen Ruck-
seite des Hauses zur Parkspur hin sind Ateliernutzungen mit direk-
tem Zugang vorgesehen.

30



Anrechenbare Geschossflache
(aGF)
(Quelle: Richtprojekt, Stand 5.5.2022)

Baubereich 3

aGF Baubereich 3
ANF (Aussennutzflache)

Baubereich 4

aGF Baubereich 4

ANF (Aussennutzflache)

TOTAL aGF
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Bebauungsplan Unterfeld Sd, Baar, Baubereiche 3 und 4
Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Die Wohnflachen im Bebauungsplanperimeter sind auf 11'100 m?
anrechenbare Geschossflache (aGF) beschrankt, fur die Gewerbe-
flachen gibt es keine Beschrankung.

Die aGF fur den Baubereich 3 berechnet sich wie folgt:

aGF Arbeiten = 2254 m?|__ aGF Agbeiten = 938 m?

4 [
e
;
= - i
SEETd . | | el I
BF3 |

=1'938 m? aGF Arbeiten = 2'240 m?
91 m? ° ° 1 il ° ° ANF =157 m? :

AN
. 7.
& |
SEREE EE H4t
lEFS . - . \L ~ ] | BF3 _ I |

1. Obergeschoss: 1'938 m? Regelgeschoss: 2'240 m?

Arbeiten: 2'254 m? + 938 m? + 1'938 m? + 4*2'240 m* * 4= 14'090 m?
691 m? + 4*157 m? = 1'319 m? (= 9.4 % von aGF BF 3, unbeheizt)

Die anrechenbare Geschossflache (aGF) fur den Baubereich 4
berechnet sich wie folgt:

aGF Arbeiten =384 m? aGF Arbeiten = 602 m? aGF Wohnen = 614 m?
ANF =49 m?

EG: 384 m? 1. 0G: 602 m? Regelgeschoss: 614 m?

Arbeiten: 384 m? + 602 m? = 986 m?
Wohnen: 18*614 m? = 11'052 m?
18*%49 m? = 882 m? (= 8.3 % von aGF BF 4, unbeheizt)

14'090 m? + 986 m? + 11'052 m? = 26'128 m?
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Preisglinstiger Wohnraum
Unterfeld Sud

Motorisierter Individualverkehr
(MIV)

Tiefgaragenzufahrt

Definitive TG-Zufahrt
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Bebauungsplan Unterfeld Sd, Baar, Baubereiche 3 und 4
Planungsbericht nach Art. 47 RPV

4.5 Preisgunstiger Wohnraum

Im Gesamtareal Unterfeld Std mussen gemass den Bauordnungsbe-
stimmungen fur die Bauzone mit speziellen Vorschriften Unterfeld
Sud gesamthaft mindestens 10'000 m? aGF preisglinstige Wohnun-
gen im Sinne des kantonalen Wohnraumférderungsgesetzes reali-
siert und dauerhaft erhalten werden. Diese Vorgabe wird mit der Er-
stellung von preisglnstigen Wohnungen in den Baubereichen 1A, 1B
und 2 erfullt.

Der Bebauungsplan der Baubereiche 3 und 4 sieht aus diesem Grund
keine preisgtinstigen Wohnungen vor.

4.6 Erschliessung

Die Erschliessung des Quartiers Unterfeld Sud erfolgt via Nordstrasse
Uber die Basiserschliessung im Norden des Areals. Auf dem Quartier-
boulevard ist ab Hohe des Baubereichs 3 die Durchfahrt gegen Stden
fur den MIV gesperrt und nur noch fur die Anlieferung/Entsorgung,
fur die Behindertenzufahrt sowie fur die (zukUnftige) Buslinie erlaubt.

Uber den Quartierboulevard erreicht man die temporére Tiefgara-

geneinfahrt fUr die beiden Baubereiche 3 und 4. Sie wird am nérdli-
chen Ende in das Gebaude im Baubereich 3 integriert.

Alternativ darf die provisorische Tiefgaragenzufahrt entlang der ge-

meinsamen Grundsticksgrenze zum Baubereich 2 angeordnet wer-
den, sofern die Nachbarschaft einer solchen Losung zustimmt.

Nach der Bebauung des Baubereichs 2 wird die definitive Zufahrt in
die Tiefgarage nordlich des Baubereichs 2 angeordnet und die provi-
sorische Zufahrt aufgehoben.
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Schema Erschliessung

mit definitiver TG-Zufahrt

: Bebauungsplanperimeter

Schleppkurven Anlieferung / Feuerwehr

77777777 > Tiefgaragen-Zufahrt

(Quelle: Richtprojekt, Stand 5.5.2022)

Quartierboulevard

Fussverkehr

Veloverkehr

Velobahn
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Schleppkurven ausschl. fir Feuerwehr

Stellflache Feuerwehrfahrzeug

mégliche Lage Besucher-Parkplatze

Bebauungsplan Unterfeld Sd, Baar, Baubereiche 3 und 4
Planungsbericht nach Art. 47 RPV
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Der Quartierboulevard soll als Begegnungszone (Tempo 20) ausgebil-
det werden und das Verkehrsaufkommen wird moglichst gering ge-
halten. Das Lichtraumprofil des Fahrbereichs und die Dimensionie-
rung des Unterbaus mussen auf eine zukunftige Busverbindung auf
der Nord-Sud-Achse ausgelegt werden.

Die Fussgangerverbindungen sind optimal auf die Stadtbahnhalte-
stelle und die Erschliessung Uber den Quartierboulevard ausgerich-
tet. Ein besonderes Augenmerk ist auf die sichere Querung der Velo-
bahn auf dem Stadtbahnhaltestellenplatz zu legen (siehe Punkt Velo-
bahn nachfolgend).

Das Quartier ist fur den Veloverkehr via Quartierboulevard und Un-

terfihrung Bahnhof Lindenpark erschlossen. Ostlich des Areals ver-

lduft bereits heute ein kantonaler Radweg, der zukunftig zu einer Ve-
lobahn ausgebaut werden soll.

Die kantonale Velobahn verbindet die Gemeinde Baar und die Stadt
Zug auf einem moglichst direkten Weg. Die Route fuhrt von Norden
herkommend im Osten entlang des Areals, Uberquert den Vorbereich
des Stadtbahnhaltestellenplatzes und verlauft weiter entlang der Ab-
stellgleise nach Zug.
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(Quelle: Richtprojekt 2.Etappe)
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Bebauungsplan Unterfeld Sd, Baar, Baubereiche 3 und 4
Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Der Abschnitt Stadtbahnhaltestelle stellt einen Knotenpunkt dar. In
diesem Bereich wird auf die Schnellroute auf- und abgefahren. Zu-
satzlich quert der Zugang zur Stadtbahnhaltestelle (zu Fuss und per
Velo) die Velobahn. Aufgrund der vielféltigen Anspriche kann die
Route nicht mit dem gleichen Tempo Uber den Vorbereich der Stadt-
bahnhaltestelle gefuhrt werden. Da eine Entkoppelung der Verkehrs-
strome in unterschiedlichen Niveaulagen am Platz nicht umsetzbar
ist, wird ein Koexistenzansatz verfolgt. Die Velobahn wird in einem re-
duzierten Tempo Uber den Platz gefuhrt. Im Sinne eines Platzes sol-
len die Velofahrenden der Nord-Std-Verbindung mit den Zufussge-
henden von und zur Stadtbahn wie auch mit den Ost-West-verkeh-
renden Velofahrenden den Platz nutzen und befahren. Die Route
wird, um die Geschwindigkeiten anzupassen, geschwungen Uber den
Platz geflihrt. Nach wie vor wird die Route als solches erkennbar sein
und soll nicht den Zufussgehenden oder den querenden Velofahren-
den als Aufenthaltsraum zu Verfugung stehen. Das sichere Queren
des Platzes hat oberste Prioritat.

Die Durchfahrt fUr Entsorgungsfahrzeuge im Stden des Areals ist
nicht vorgesehen, d. h. die Fahrzeuge missen auf dem Areal wenden.
Daher mussen die Entsorgungsstationen so platziert werden, dass
die Zufahrt und die nétigen Wendemanover moglich sind.

FUr die Baubereiche 1A, 1B, 3 und 4 sind zwei Entsorgungsstandorte
(UFQ) links und rechts des Boulevards nordlich des Quartierplatzes
geplant. Die Grinabfallcontainer befinden sich nordlich vom Baufeld
3.

Die geplanten Standorte der Entsorgungsstationen sowie die Zufahrt
und die Wendemanover der Entsorgungsfahrzeuge sind in nebenste-
hendem Plan ersichtlich.
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Parkierung MIV

Nachweis Parkplatzbedarf MIV

Parkierung Motorrader

Veloparkierung
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Bebauungsplan Unterfeld Sd, Baar, Baubereiche 3 und 4
Planungsbericht nach Art. 47 RPV

4.7 Parkierung

Im Gebiet Unterfeld Std durfen gemass Quartiergestaltungsplan res-
pektive gemass der Bauzone mit speziellen Vorschriften Unterfeld
Sud gesamthaft max. 565 Parkplatze erstellt werden, davon 10 ober-
irdisch.

Die Parkplatze werden entsprechend den Nutzflachen in den jeweili-

gen Baubereichen proportional verteilt, wobei ein Transfer der Park-

platze zwischen den Baubereichen zulassig ist. Auf die Baubereiche 3
und 4 entfallen 202 Parkplatze. Diese werden in einer gemeinsamen

unterirdischen Tiefgarage angeordnet.

Im Mobilitatskonzept von TEAMverkehr wird der Parkplatz-Bedarf ge-
mass Bauordnung Baar 8§ 23 berechnet. Durch die verbesserte Er-
schliessung wird das Areal zukunftig dem Standort-Typ A zugeordnet.
FUr die beiden Baubereiche liegt der reduzierte PP-Bedarf unter Be-
rlcksichtigung des Standort-Typs A demnach bei mindestens 201
und maximal 292 Parkplatzen.

Im Bebauungsplan wird die maximale Anzahl Parkfelder auf 202 fest-
gelegt, was dem minimalen Bedarf entspricht. Dank der guten Er-
schliessung, dem vielseitigen Nutzungsmix und der damit verbunde-
nen Mehrfachnutzung der Parkfelder konnen mit dem geplanten An-
gebot die NutzerbedUrfnisse befriedigt werden.

Bei Bedarf werden Massnahmen ergriffen, um die Auslastung der
Parkfelder auf dem Areal zu verbessern (siehe Mobilitdtsmassahmen
auf der nachfolgenden Seite).

In der Bauordnung von Baar sind keine Angaben zur notwendigen
Anzahl Stellplatze fUr Motorrader aufgeflhrt. Durch die reduzierte
Anzahl Parkfelder ist es sinnvoll, als Kompensation eine gentgende
Anzahl Stellplatze flir Motorrader anzubieten. Aufgrund von Erfah-
rungswerten sollte der Wert als Anteil von 10-15 % den Anzahl Stell-
platze fur Personenwagen zur Verflgung gestellt werden. Dies be-
deutet rund 20 bis 30 Stellplatze fUr Motorrader.

Im Richtprojekt werden 20 Motorradabstellplatze in der Tiefgarage
nachgewiesen.

Massgebend flr die Anzahl Veloabstellplatze ist die Bauordnung
Baar, 823 mit dem dazugehorigen Anhang 3.

Rund 210 der gemdss BO Baar erforderlichen 583 Veloabstellplatze
fur die Baubereiche 3 und 4 werden im Aussenraum angeordnet. Die
Stellplatze sind dezentral, moglichst in Eingangsnahe platziert und
moglichst gedeckt ausgestaltet. Die rund 375 Langzeitabstellplatze
werden in den Gebduden der Baubereiche 3 und 4 integriert (davon
ca. 275 oberirdisch im EG und ca. 100 unterirdisch).
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Anordnung nicht Uberdachte Kurzzeit-
veloabstellpldtze im Aussenraum
(Quelle: Richtprojekt, Stand 5.5.2022)

Hinweis 1:

Zusatzlich zu den im Plan bezeichneten
Abstellplatzen sind entlang des Quartier-
boulevards weitere Veloabstellplatze vor-
gesehen. Diese sind jedoch Gegenstand
des Bebauungsplans fur die Baubereiche
TAund 1B und daher in der nebenste-
henden Grafik nicht dargestellt.

Sie wurden im Situationsplan zum Be-
bauungsplan fur die Baubereiche 3 und
4 zur Information dargestellt.

Hinweis 2: Bei der weiteren Projektierung
ist auf eine zweckmassige und bedarfs-
gerechte gebaudeinterne Infrastruktur
zur Forderung des Veloverkehrs zu ach-
ten (Ladestationen fur Elektrofahrzeuge,
Duschen, Pumpstation, Stauraum etc.).

UVP-Pflicht nicht erreicht

Kein funktionaler Zusammenhang zwi-
schen den Tiefgaragen fur die Bauberei-
che (3,4)-(2)- (1A, 1BY):
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Bebauungsplan Unterfeld Sd, Baar, Baubereiche 3 und 4
Planungsbericht nach Art. 47 RPV
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Die geplante Tiefgarage soll zu einem spateren Zeitpunkt mit der Tief-
garage des Baubereichs 2 direkt verbunden werden. Gemass Mobi-
litatskonzept resultiert damit aus den Baubereichen 2, 3 und 4 eine
Parkplatzanzahl von 308 Parkplatzen. Die Schwelle zur UVP-Pflicht ist
wird dadurch nicht Uberschritten. Es besteht Uberdies kein funktio-
naler Zusammenhang mit der geplanten Parkierungsanlage fur die
Baubereiche 1A/1B, was nachfolgend begrindet wird.

a)

Gemass Ziffer 11.4 UVPV besteht die Pflicht zur Feststellung der
Umweltvertraglichkeit fur Parkhauser und -platze fir mehr als 500
Motorwagen.

Die beiden Tiefgarageneinheiten werden autonom Uber separate
Tiefgaragenzufahrten erschlossen und sind raumlich nicht mitei-
nander verbunden. Die Schwellenwerte nach UVPV werden in den
jeweiligen Tiefgaragen mit grosser Reserve unterschritten.

Die beiden autonomen Tiefgarageneinheiten werden in separaten
Bebauungsplanverfahren erlassen. Die Bebauungsplane werden
nicht zeitgleich beschlossen. Die Stimmbevodlkerung wird Uber drei
eigenstandige, stadtebaulich jedoch koordinierte Bebauungsplane
befinden.

In den autonomen Tiefgarageneinheiten werden die Besucher-
parkplatze fur die Nutzungen der jeweiligen Bebauungsplanein-
heit realisiert. Dadurch besteht auch hinsichtlich den Besuchern
und Kunden kein funktionaler Zusammenhang zwischen den Tief-
garagen und Planungseinheiten.
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Bebauungsplan Unterfeld Sd, Baar, Baubereiche 3 und 4
Planungsbericht nach Art. 47 RPV

d)

Als Grundlage fur die Bebauungsplane wurden auf der Basis von
eigenstandigen Nutzungskonzepten der einzelnen Baufelder se-
parate Wettbewerbsverfahren durchgefihrt. Samtliche Nutzungen
funktionieren autonom. Es ist nicht vorgesehen, dass die Gewer-
beflachen durch einen grossen Ankermieter genutzt werden, wo-
durch ein funktionaler Zusammenhang zwischen den Bauberei-
chen 2, 3 und 1A der drei verschiedenen Planungseinheiten ent-
stehen kénnte. Selbst wenn dies zutreffen wirde, ware nicht von
einer UVB-pflichtigen Anlage auszugehen.

Die Baufelder sind im Eigentum unterschiedlicher Firmen. Die
Baubereiche in den Bebauungsplaneinheiten werden durch die je-
weiligen EigentUmerschaften zwar koordiniert entwickelt, jedoch
autonom vermarktet und gegebenenfalls weiterveraussert. Zwi-
schen den drei Bebauungsplaneinheiten ist in Bezug auf die un-
terschiedlichen Zielsetzungen der Eigentimerschaften kein Zu-
sammenhang zu erkennen, aus der eine funktionale Einheit bei
der Parkierung abgeleitet werden kénnte.

Die Nutzungen in den funf Baubereichen und die beiden Tiefgara-
geneinheiten funktionieren sowohl baulich als auch betrieblich ei-
genstandig. Eine gemeinsame Betriebsgemeinschaft ist nicht er-
forderlich und wird in den Bebauungsplanen auch nicht vorge-
schrieben.

Mobilitatsmassnahmen Das Mobilitatskonzept von TEAMverkehr auf Stufe Bebauungsplan
hat Vorschlage fur eine effiziente Mobilitatsabwicklung des Areals
Unterfeld Sud definiert. Mit den Massnahmen kénnen die Vorausset-
zungen geschaffen werden, um einerseits Verkehr zu vermeiden und
andererseits den Verkehr in Richtung einer nachhaltigen Mobilitats-
abwicklung zu verlagern oder vertraglich abzuwickeln. Mit den Mass-
nahmen kann der Parkplatzbedarf gesteuert werden, sodass das
reduzierte Parkplatzangebot nachhaltig ausreichend ist.

Folgende Mobilitatsmassnahmen werden vorgeschlagen:
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Massnahmen zum Management des MIV:
- Parkraummanagement

- Ladestationen fUr Elektrofahrzeuge

- Car Sharing, Mietvelos

Massnahmen zur Férderung des OV:
- Zuganglichkeit zu OV-Haltestellen sicherstellen
- Sensibilisierung mietender Unternehmen

Massnahmen zur Férderung des Fuss- und Veloverkehrs:
- Ausreichende Anzahl an Veloabstellplatzen, Ausstattung
- Attraktiver Aussenraum, Wegnetz fur Fuss- & Veloverkehr

Massnahmen zur Férderung des Mobilitatsmanagements:
- Vielfaltiges Nutzungsangebot

- Mobilitats-Hub

- Mobilitatspakete

- Paket-/Konsumdepot

- Mobilitatskonzept auf Stufe Baueingabe
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Bebauungsplan Unterfeld Sd, Baar, Baubereiche 3 und 4
Planungsbericht nach Art. 47 RPV

4.8 Nachhaltigkeit

Nachhaltiges Bauen Das Quartier Unterfeld Stid hat die besten Voraussetzungen, ein

Kurze Wege Leuchtturmprojekt fur nachhaltiges Bauen zu werden. Die Anbindung
an den offentlichen Verkehr und regionale wie Uberregionale Velo-
wege gewahrleisten die Erschliessung abseits des MIV. Der Nutzungs-
mix aus Wohnen, Arbeiten und Publikumsnutzungen verspricht kurze
Wege und erfillt damit die Voraussetzungen fUr ein nachhaltiges
Quartier.

Okologischer Fussabdruck Beim ©kologischen Fussabdruck kniipft das Richtprojekt an bewahrte
Nachhaltigkeitskonzepte an und optimiert diese objektspezifisch: Ein-
gangsnahe Velohallen statt unterirdischer Velogaragen. Die Lage der
beiden Gebaude direkt am Veloweg verlangt geradezu danach. Im
Gewerbebau ist die Velohalle direkt an die Halle angeschlossen, im
Hochhaus direkt an das Foyer. Ebenerdige Einstellhallen sind attrakti-
ver, sicherer zu benutzen, tragen zur Belebung des Stadtraums bei
und rucken das Velo als alltagstaugliches und emissionsfreies Ver-
kehrsmittel ins Bewusstsein.

Solardach und PV-Fassade Das Grun-Solardach hat sich in der Praxis bereits gut bewahrt. So-
wohl der Gewerbebau als auch das Wohnhochhaus verfligen Uber
eine PV-Anlage auf dem Dach. In der weiteren Projektierung soll ge-
pruft werden, ob auch die Fassade als Trager fur weitere PV-Ele-
mente aktiviert werden kann.

Konzeptschnitt Gebaudetechnik
Gewerbehaus
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(Quelle: Richtprojekt,'Stand 5.5.2622)

SUTER * VON KANEL » WILD 38



Standard Nachhaltiges Bauen
Schweiz (SNBS)

Kriterien SNBS Hochbau
(Quelle: www.snbs-hochbau.ch)
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Bebauungsplan Unterfeld Sd, Baar, Baubereiche 3 und 4

Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Gemadss Quartiergestaltungsplan sind die Baubereiche nach SNBS zu
entwickeln. Mit dem geplanten Bau- und Nachhaltigkeitskonzept er-
fullen die Gebaude und die Aussenraume die Kriterien des SNBS in
den Bereichen Gesellschaft, Wirtschaft und Umwelt.

==SNBS
HOCHBAU
Version 2.1

Bersich Thema Kriterium Indikator

VERSION 11. JANUAR 2021 | NNBS

1011 Zile und Phichtanhte

1081 Nutzungsdichte.

1021 Sthctobau und Architokur

1022 Partizipation

1092 1033

1061 Tagoslicht

1071 Raumuttqualiat

1081 Nutaungsfiiiitst & variabltst

102 1043
Gobrauchsqualatprvater onan- und Aus-

e senriume

1062 Schalschutz

1072 onisiarendo und niehtonisiarands Srahing

21 Lobonsaykiusbotrachtung 2011 Lobansaykuskostan

M2 Batriabskonzopt

i 202 Bausubstanz 2021 Bauweise, Bauteile, Bausubstanz
- =
o
: = 2 =
o
] 206 Marktpreiso. 2061 Miet-/Verkaufspreise
- =
(
E =
301 Energisbedart 3011 0.2 e 301.3 Energiebedarf Mobilitit
Sy - -
N —E——
.
- = = e

7 Siedlungsentwickiong 3071 Baulehe Verdichting
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Situationsplan

Bebauungsplan Unterfeld Std, Baar, Baubereiche 3 und 4
Planungsbericht nach Art. 47 RPV
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Bebauungsplan Unterfeld Std, Baar, Baubereiche 3 und 4
Planungsbericht nach Art. 47 RPV

VERBINDLICHER INHALT

PERIMETER

BEBAUUNG

L
=

FREIRAUM

T
00

Geltungsbereich (Farbband ausserhalb)

Baubereiche mit Mantellinien Obergeschosse
und max. Hohenkote

Erdgeschosslinie
Zwangsbauflucht
Abgrenzungslinie fur Untergeschosse

Bereich fur Witterungsschutz

Bereich fur unbeheizte Aussenraume in Oberge-
schossen (Lage, Anzahl und Grosse schematisch)

Erdgeschoss mit publikumsorientierten
Nutzungen (Abgrenzung schematisch)

Mehrheitlich begrunte Aufenthaltsflache
(Abgrenzung schematisch)

Befestigte Flache fur Erschliessung

und Aufenthalt (Abgrenzung schematisch)
Okologisch gestaltete Flache

(Abgrenzung schematisch)

Kommunales Naturobjekt Nr. 116

Baum neu (Lage und Anzahl schematisch) /
Baum bestehend innerhalb Perimeter

ERSCHLIESSUNG, PARKIERUNG UND ENTSORGUNG

Bereich mit Unterbauverbot

Ein- und Ausfahrt Tiefgarage
provisorisch (Lage schematisch)

Nord-Sud-Verbindung (fur MIV gesperrt)

Bricke Velobahn und Fussweg

Bereich Durchkernung Tiefgarage fur Baume
(Lage und Abgrenzung schematisch)

Sperrung MIV (Lage schematisch)

Oberirdische Veloabstellplatze moglichst gedeckt
(Lage schematisch)

Anlieferung (Lage schematisch)

Velobahn, kantonal
(Lage schematisch) innerhalb Perimeter

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

Entsorgungsstelle (Lage schematisch)

Abstellflaiche Feuerwehr (Lage schematisch)
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INFORMATIVER INHALT

7 7

Fo o
Lo

Abgrenzung Baubereiche gemass Zonenplan
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

Bestockte Flache

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 Veloabstellpldtze
(Lage schematisch) ausserhalb Perimeter

Entsorgungsstelle (Lage schematisch)
ausserhalb Perimeter

Gemeindegrenze (Farbband ausserhalb)
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Zweck

Erlduterungen
Ziffern 1 und 2

Bestandteile und Geltungsbereich

Erlduterungen
Ziffer 3
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Bebauungsplan Unterfeld Sd, Baar, Baubereiche 3 und 4
Planungsbericht nach Art. 47 RPV

5.1 Erlduterungen der Bestimmungen

" Der ordentliche Bebauungsplan Unterfeld Siid Baubereiche 3 und 4

bezweckt im Sinne von § 36¢ der Bauordnung Baar (BO) sowie den

konzeptionellen Vorgaben im Quartiergestaltungsplan Unterfeld Std

die Sicherstellung der aus dem Projektwettbewerb von 2021 hervorge-
gangenen Bebauung und Freirdume der ersten Etappe im Unterfeld

Sad.

Insbesondere werden folgende Ziele verfolgt:

* dank vielfdltigen Wohn-, Gewerbe-, Dienstleistungs- und Versor-
gungsangeboten einen Beitrag zum neuen, attraktiven und belebten
Ortsteil Unterfeld Std zu schaffen;

* ein Hochhaus als stadtebaulichen Auftakt im Quartier zu ermdgli-
chen,

* gut gestaltete, identitatsstiftende und aufenthaltsfreundliche Aussen-
rdume und Pldtze sowie einen Ankunftsort an der Stadtbahnhalte-
stelle zu schaffen,

* die Anbindung an den &ffentlichen Verkehr und eine hohe Durchlds-
sigkeit fur den Fuss- und Veloverkehr sicherzustellen;

* den Bau einer sicheren Velobahn zu ermdglichen,

* eine fldchen- und ressourceneffiziente Verkehrserschliessung zu re-
geln;

* eine nachhaltige und energieeffiziente Bauweise sicherzustellen;

* eine stadtdkologisch wertvolle Aussenraumgestaltung zu ermaogli-
chen.

Mit dem Zweckartikel werden die Absichten und Zielsetzungen des
Bebauungsplans Unterfeld Std Baubereiche 3 und 4 dargelegt. Der
Bebauungsplan schafft die planungsrechtliche Grundlage fur die
Uberbauung der beiden Baubereiche und der Freirdume.

Der Bebauungsplan besteht aus dem Situationsplan und den Bestim-
mungen.

Das Richtprojekt Bebauung und Freiraum vom 5.5.2022 ist im Bewilli-
gungsverfahren fir die Beurteilung der kubischen Gliederung und des
Charakters der Bauten, Anlagen sowie des Freiraums wegleitend. Vom
Richtprojekt darf vorbehdltlich der Bestimmungen des Bebauungs-
plans sowie des libergeordneten Rechts abgewichen werden, sofern
qualitativ insgesamt wiederum eine zumindest gleichwertige und tber-
zeugende Losung erzielt wird.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Situationsplan festge-
legt.

Der Bebauungsplan besteht aus dem Situationsplan 1:500 und den
Bestimmungen, welche der Genehmigung durch die Baudirektion un-
terliegen. Der vorliegende Bericht erlangt keine Rechtsverbindlichkeit.
Er erldutert die Absichten und begrundet die Festlegungen im or-
dentlichen Bebauungsplan gemass Art. 47 RPV.
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Erlduterungen
Ziffer 4

Erlduterungen
Ziffer 5

Anforderungen an die Gestal-
tung der Bauten und Freiraume

Erlduterungen
Ziffer 6

Bebauung
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Bebauungsplan Unterfeld Sd, Baar, Baubereiche 3 und 4
Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Der Bebauungsplan basiert auf dem Richtprojekt Bebauung und Frei-
raum von Enzmann Fischer Partner und ORT Landschaftsarchitektur
(Stand 5.5.2022), deren Beitrage den Projektwettbewerb gewonnen
haben. Dieses Richtprojekt wurde in mehreren Arbeitsschritten ver-
tieft. Das Richtprojekt wurde am 12. Juli 2022 durch die Gemeinde
Baar verabschiedet und dient als Nachweis der geforderten Qualita-
ten gemadss PBG zur Ausgestaltung und Integration der Bauten und
Anlagen in die landschaftliche und bauliche Umgebung.

Die im Richtprojekt zusammengefassten konzeptionellen Uberlegun-
gen zur architektonischen Gestaltung der Bauten und Anlagen sowie
die Freiraumgestaltung sind fur die Beurteilung von kiunftigen Bau-
vorhaben wegleitend. Dies bedeutet, dass die Bewilligungsbehorde
die gestalterische Qualitat von Baueingaben anhand der vorhande-
nen Plane beurteilen wird. Im Interesse der nétigen Flexibilitat fur die
weiteren Projektierungsarbeiten kann vom Richtprojekt abgewichen
werden, wenn wiederum eine zumindest gleichwertige oder aber
bessere Losung erzielt wird. Die Festlegungen im Bebauungsplan
sind jedoch bindend, d.h. wo der Bebauungsplan fur die Bebauung
oder den Freiraum zwingende Vorgaben macht, sind keine Abwei-
chungen maglich.

Der Bebauungsplan Unterfeld Sud Baubereiche 3 und 4 umfasst das
Grundstlck GS Nr. 4427 sowie Teile der Grundstlcke GS Nrn. 4426,
4428 und 4186. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans weist eine
Flache von 12'239 m? auf.

b Bauten, Anlagen und Freirdume sind sowohl fiir sich als auch im Ge-

samtzusammenhang besonders gut zu gestalten. Dies gilt auch fur die
Farbgebung und Materialisierung.

Damit im Bebauungsplan Abweichungen von den kantonalen und ge-
meindlichen Vorschriften festgelegt werden kénnen, muss dieser ge-
mass 8 32 Abs. 2 PBG folgende wesentliche Vorziige aufweisen:

a) besonders gute architektonische Gestaltung der Bauten und Anla-
gen sowie der Freiraume;

b) besonders gute stadtebauliche Einordnung in das Siedlungs- und
Landschaftsbild.

Mit dem aus einem Konkurrenzverfahren hervorgegangenen Richt-
projekt, das durch ein fachlich kompetentes Preisgericht gewurdigt
worden ist, werden die hohen Anforderungen gemass § 32 Abs. 2
PBG erfullt.

- Lage und dussere Abmessungen der oberirdischen Hauptgebdude er-

geben sich aus den im Situationsplan und den Schnitten definierten
Mantellinien.
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Bebauungsplan Unterfeld Sd, Baar, Baubereiche 3 und 4
Planungsbericht nach Art. 47 RPV

8 Die im Situationsplan definierte Erdgeschosslinie legt die maximale

Ausdehnung des Erdgeschosses im Baubereich 3 fest. Stiitzen dtirfen

im Baubereich ausserhalb dieser Erdgeschosslinie erstellt werden.

Die Fassadenflucht hat der im Situationsplan bezeichneten Zwangs-

bauflucht zu entsprechen, wobei vorspringende Gebdudeteile gemdss

Ziffer 10 zuldssig sind.

"% Vorspringende Gebdudeteile im Sinne von § 21 und § 27 V/ PBG dirfen
die Mantellinien der Obergeschosse auf hdchstens einem Drittel der
betreffenden Fassadenabschnitte um max. 1.50 m Uberragen. An der
Ost- und Westfassade im Baubereich 3 sind vorspringende Gebdude-
teile unzuldssig. Gut in die Fassaden integrierte Photovoltaik-Anlagen
ddrfen auf dem gesamten Fassadenabschnitt tber die Mantellinie hin-
ausragen. Im Baubereich 3 darf im speziell bezeichneten Bereich ein
stuitzenfreier Witterungsschutz auf der Hdilfte der Fassadenldnge um
max. 5.00 m tber die Mantellinie hinausragen. Im Baubereich 4 darf
in den bezeichneten Bereichen ein sttitzenfreier Witterungsschutz auf
einem Drittel der betreffenden Fassadenldnge um max. 2.50 m (iber
die Mantellinie hinausragen.

- Die Erdgeschosse haben eine Geschosshdhe (OK-OK) von mindestens

4.0 m aufzuweisen.

Die im Situationsplan bezeichneten Héhenkoten definieren die maxi-

malen zuldssigen Gesamthdhen. Einzelne technisch bedingte Aufbau-

ten wie Zu- und Abluftkamine, Oblichter, Anlagen zur Nutzung der

Sonnenenergie u. dgl. sind zuldssig und dtirfen diese Koten tiberragen.

Sie muissen mindestens um das Mass ihrer Hohe von der Fassade zu-

rlickversetzt und zusammengefasst werden. Das Erstellen von Anlagen

zur Wdrmertickgewinnung sowie von Liftungs- und Klimagerdten auf
den Dachflcichen ist nicht erlaubt.

Die Anzahl Vollgeschosse ist in den Baubereichen innerhalb der maxi-

mal zuldssigen Hohenkoten frei.

Im Baubereich 3 sind an den schematisch bezeichneten Lagen in den

Obergeschossen unbeheizte Aussenrdume mit einer Flcéiche von je min-

destens 250 m? zu realisieren. Pro Fassadenseite sind auch zwei Aus-

senrdume mit analoger Mindestgesamtflciche zuldssig.

Die Hauptddcher sind als Flachddcher zu gestalten. Das oberste Ge-

schoss ist so auszubilden, dass es in Abstimmung auf die darunterlie-

genden Geschosse als Vollgeschoss in Erscheinung tritt. Die Dachfld-
chen liber dem obersten Geschoss dirfen nicht als Terrassen genutzt
werden. Die Hauptddcher sind mit variablen Substrattypen und Auf-
bauhdhen 6kologisch wertvoll zu begrinen, auch wenn die Fldchen
energetisch genutzt werden.

Unterirdische Bauten und Unterniveaubauten ddirfen die im Situati-

onsplan bezeichnete Abgrenzungslinie fur Untergeschosse nicht tber-

schreiten.

9.
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Erlduterungen
Ziffern 7und 8

Erlduterungen
Ziffer 9

Erlduterungen
Ziffer 10
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Bebauungsplan Unterfeld Sd, Baar, Baubereiche 3 und 4
Planungsbericht nach Art. 47 RPV

"7 Ausserhalb der Baubereiche sind tberdies einzelne gut gestaltete Klein-
bauten - namentlich fir die Platz- und Umgebungsgestaltung, Veloab-
stellpldatze, Tiefgaragenzugdnge u. dgl. - zuldssig. Ausgenommen da-
von ist der Bereich unmittelbar neben, auf und stdlich des Goblika-
nals, welcher von Kleinbauten freizuhalten ist.

'8 An der im Situationsplan schematisch bezeichneten Lage ist der Bau
einer provisorischen, zeitlich befristeten, in das Gebdude integrierten
Tiefgaragenzufahrt zuldssig. Die provisorische Tiefgaragenzufahrt ist
im Zuge der Bebauung des nordlich angrenzenden Baubereichs 2 (GS.
Nr. 1307) aufzuheben.

"9 Alternativ darf die provisorische Tiefgaragenzufahrt entlang der ge-
meinsamen Grundstticksgrenze GS Nr. 1301 erstellt werden. Die dazu
erforderlichen privatrechtlichen Regelungen beziiglich Bau, Nutzung
und Rickbau der provisorischen Zufahrt sind in einem privatrechtli-
chen Vertrag zu regeln, der spdtestens im Rahmen des Baugesuchs der
Gemeinde vorzulegen ist.

Der Bebauungsplan ist auf dem Datensatz der amtlichen Vermessung
von Januar 2015 aufgebaut. Dieser Datensatz basiert auf dem Koordi-
natensystem der Landesvermessung 1995 (LV95).

Im Situationsplan sind zwei Baubereiche 3 und 4 bezeichnet. Ihre Ab-
messungen definieren die maximale horizontale Ausdehnung der
Baukdrper. Die Baubereiche im Bebauungsplan gehen den Abstands-
vorschriften gemass Bauordnung der Gemeinde Baar und PBG sowie
den Baubereichen im Zonenplan vor. Im Baubereich 3 ist parallel zur
Ostlichen Mantellinie eine Erdgeschosslinie festgelegt. Das Erdge-
schoss darf diese Linie nicht Uberschreiten, wobei Stitzen auf Erdge-
schosshohe erlaubt sind, sofern diese innerhalb des Baubereichs lie-
gen. Diese Erdgeschosslinie entspricht der Baubereichsgrenze ge-
mass Zonenplan Baar. Sie stellt sicher, dass fur den 6stlich angren-
zenden Fussweg und die kantonale Velobahn gentgend Raum fur
eine verkehrssichere FUhrung vorhanden ist. Die Obergeschosse
Uberragen diese Linie um rund 3 m. Damit wird eine gemeinsame
Bauflucht der Obergeschosse mit dem nordlich liegenden Baube-
reich 2 erreicht, was stadtebaulich erwinscht ist.

Die Mantellinien entlang des Quartierboulevards sind mit Zwangs-
baufluchten bezeichnet. Die massgebenden Fassaden der Gebdude
sind dort in einer Flucht anzuordnen. Vorspringende Gebdudeteile in
den Obergeschossen gemass Ziffer 10 sind erlaubt.

Vorspringende Gebaudeteile wie Erker u. dgl. durfen die Mantellinie
der Obergeschosse um max. 1.5 m Uberragen, jedoch hochstens auf
der Lange von einem Drittel des entsprechenden Fassadenabschnitts.
Beim Gewerbegebdaude im Baubereich 3 hingegen durfen bei der
West- und Ostfassade keine vorspringenden Gebadudeteile die Man-
tellinie Uberragen. Eine Ausnahme stellen in die Fassade integrierte
Photovoltaik-Anlagen dar. Diese durfen die Mantellinie auf der ge-
samten Fassadenlange Uberragen.
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Erlduterungen
Ziffer 11

Erlduterungen
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Bebauungsplan Unterfeld Sd, Baar, Baubereiche 3 und 4
Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Bei der nordlichen Fassade des Baubereichs 3 darf ein Witterungs-
schutz (Vordach ohne Stutzen) die Mantellinie um 5 m Gberragen, je-
doch nur auf der Halfte der Fassadenlange. Im Baubereich 4 darf bei
der 6stlichen und westlichen Fassade ein Witterungsschutz auf je-
weils einem Drittel der Fassadenlange die Mantellinie um 2.5 m Uber-
ragen.

Den Erdgeschossen kommt als Bestandteil des offentlichen Raums
eine wichtige Bedeutung zu und sollen deshalb besonders gut gestal-
tet werden. Die Erdgeschosse bilden den Sockel der Gebaude. Um
diesen tragenden Charakter sichtbar zu machen, missen die Erdge-
schosse eine minimale Geschosshohe von 4 m aufweisen, wobei Zwi-
schengeschosse zulassig sind.

Die zulassigen Gesamthoéhen der Gebdude sind im Situationsplan
und in den Schnitten mit Hohenkoten bezeichnet. Gemass PBG darf
die Oberkante der Dachflache mit Isolation und Dachhaut senkrecht
zur Dachflache gemessen héchstens 0.50 m, Bristungen hochstens
1.00 m Uber diesen Hohenkoten liegen. Einzelne technisch bedingte
Aufbauten wie Kamine, PV-Anlagen etc. sind erlaubt, mussen jedoch
mindestens um das Mass ihrer Hohe vom Dachrand zurtckversetzt
angeordnet und zusammengefasst werden. Mit dieser Prazisierung
wird vermieden, dass die Aufbauten Gbermassig in Erscheinung tre-
ten kénnen.

Da LiftUberfahrten und Dachausstiege nicht per se technisch bedingt
sind, sind diese Aufbauten grundsatzlich nicht zulassig. Wird jedoch
eine technische Notwendigkeit, sei es aufgrund der Gesetzgebung

(z. B. Feuerpolizei) oder der technischen Machbarkeit (z. B. Lifttber-
fahrt) nachgewiesen, werden diese Bauteile ebenfalls als technisch
bedingt erachtet und sind zulassig.

Dachaufbauten zahlen nicht zur Gesamthdhe (8 31 V PBG), womit fUr
diese die im Situationsplan bezeichneten Hohenkoten nicht zum An-
satz kommen.

Das Richtprojekt sieht auf dem Dach des Gewerbegebaudes eine Pho-
tovoltaik-Anlage und zwei eingehauste Dachausstiege mit Liftuber-
fahrten vor. Auf dem Hochhaus ist nebst Photovoltaik ein eingehaus-
ter Dachausstieg mit Liftiberfahrt sowie ein Einstellplatz fur eine Fas-
sadenbefahranlage ausgewiesen. Aufgrund des Projektstandes des
Richtprojektes sind die Dachaufbauten noch nicht optimiert und
grosszugig ausgewiesen. Deshalb sind diese unter Beachtung der
Festlegung unter Ziffer 12 im weiteren Planungsverfahren (Baubewilli-
gung) sowohl fur das Gewerbehaus als auch fur das Wohnhochhaus
im weiteren Planungsverfahren abschliessend zu definieren.
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Bebauungsplan Unterfeld Sd, Baar, Baubereiche 3 und 4
Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Erlduterungen Auf eine Festlegung der Geschosszahlen wird verzichtet. Stattdessen

Ziffer 13 sind fur die Baubereiche maximale Gesamthohen in m U. M. festge-
legt. Es gilt grundsatzlich die Definition von § 31 und § 33V PBG. Die
zulassige Gesamthohe wird von der definierten Hohenkote auf das
massgebende Terrain gemessen. Die Hohenlage des massgeblichen
Terrains ist dabei im Bebauungsplanperimeter unerheblich, da eine
maximale Hohenkote definiert ist.
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Erlduterungen
Ziffer 15

PV-Anlage in Dachbegrinung integriert
(Quelle: ZinCo GmbH)

Erlduterungen
Ziffern 16 und 17

Erlduterungen
Ziffer 18 und 19
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Bebauungsplan Unterfeld Std, Baar, Baubereiche 3 und 4
Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Auf den beiden Hauptbauten sind grundsatzlich Flachdacher vorzu-
sehen. Herkdmmliche Attikageschosse sind nicht erlaubt. Dachterras-
sen Uber dem obersten Geschoss sind nicht zuldssig.

Das Dach ist die «funfte Fassade» und daher mit der gleichen Sorgfalt
zu gestalten wie die Ubrigen Gebaudefassaden. Die Hauptdacher
mussen extensiv begrint werden. Dazu zahlen auch Dachflachen mit
Solaranlagen. Als Extensivbegrinungen werden naturnah angelegte
Dachbegrinungen bezeichnet, die sich weitgehend selbst erhalten
und weiterentwickeln.

FUr die Ausdehnung der unterirdischen Bauten und Unterniveaubau-
ten (Definition siehe § 19 V PBG) wird im Bebauungsplan eine Ab-
grenzungslinie mit einem Anordnungsspielraum zum Richtprojekt be-
zeichnet, da das Untergeschoss noch nicht im Detail bestimmt ist.
Diese Abgrenzungslinie darf von Unterniveaubauten und unterirdi-
schen Bauten nicht Uberschritten werden.

Ausserhalb der Baubereiche dirfen Uberdies Kleinbauten realisiert
werden (8 18 Abs. 3V PBG). Eine Ausnahme bildet der Bereich unmit-
telbar neben, auf und sudlich des Goblikanals, in dem keine Kleinbau-
ten erstellt werden durfen. Der Unterhalt und eine zukinftige Sanie-
rung des Kanals mussen gewahrleistet sein.

Das Areal Unterfeld SUd wird in Etappen Uberbaut. Wann der Baube-
reich 2 auf GS Nr. 1301 nordlich des Bebauungsplanperimeters be-
baut wird, ist noch offen. Da fUr die Baubereiche &stlich des Quartier-
boulevards (2, 3 und 4) im Endausbau eine gemeinsame Tiefgaragen-
zufahrt auf GS Nr. 13071 zu erstellen ist, muss fUr die Realisierung der
Tiefgarage in der ersten Etappe eine provisorische Zufahrt realisiert
werden.

Dieses Provisorium wird in das Gebaude im Baubereich 3 integriert.
Alternativ darf die provisorische Tiefgaragenzufahrt entlang der ge-
meinsamen Grundstucksgrenze GS. Nr. 1301 erstellt werden, wenn
die dazu erforderlichen privatrechtlichen Vereinbarungen vorgelegt
werden konnen.

Mit der Realisierung der definitiven Zufahrt ab der Basiserschliessung
ist das Provisorium aufzuheben.
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Art und Mass der Nutzung

Erlduterungen
Ziffer 20

Erlduterungen
Ziffer 21

SUTER * VON KANEL » WILD

Bebauungsplan Unterfeld Sd, Baar, Baubereiche 3 und 4
Planungsbericht nach Art. 47 RPV

20 Im Baubereich 3 ist keine Wohnnutzung erlaubt. Die anrechenbare Ge-
schossfldche (aGF) fir gewerbliche Nutzungen ist nicht beschrénkt, hat
jedoch mindestens 14000 m? zu betragen.

Im Baubereich 4 sind mindestens das Erdgeschoss und das 1. Oberge-
schoss gewerblich zu nutzen. Die anrechenbare Geschossfldche (aGF)
fur gewerbliche Nutzungen ist nicht beschrénkt, hat jedoch mindestens
800 m? zu betragen. Die anrechenbare Geschossficiche (aGF) fiir Wohn-
nutzungen betrdgt maximal 11'100 m?. Dieses Mass darf durch Uber-
tragung von Nutzungsanteilen aus den angrenzenden Bebauungspld-
nen im Gebiet Unterfeld Stid Umfang von maximal 500 m? erhéht wer-
den, sofern der maximale Wohnanteil in der Bauzone mit speziellen
Vorschriften Unterfeld Std von insgesamt 45'000 m? nicht Gberschrit-
ten wird.

In den speziell bezeichneten Bereichen sind in den Erdgeschossen lber-
wiegend publikumsorientierte Nutzungen vorzusehen. Gebdudezugan-
ge und Foyers sind erlaubt.

21.

22.

Im Gebdude im Baubereich 3 darf nicht gewohnt werden. Diese Be-
stimmung steht im Zusammenhang mit der gemeindlichen Schul-
raumplanung und sichert den angestrebten Nutzungsmix. Das Richt-
projekt sieht im Baubereich 3 ein Gewerbegebadude vor. Das Mass fur
Gewerbeflachen ist nicht beschrankt, es wird jedoch eine minimale
aGF von 14'000 m? vorgeschrieben.

Um das Hochhaus publikumswirksam zu beleben, sind im Erdgeschoss
und im 1. Obergeschoss Gewerbenutzungen vorzusehen, was im
Richtprojekt entsprechend geplant ist. In den Ubrigen Obergeschos-
sen sind Wohnungen geplant.

Die Flache fUr Gewerbenutzung ist nicht beschrankt, es muss jedoch
mindestens eine Gewerbefldche von 800 m? aGF vorgesehen wer-
den. Die Flache fur Wohnnutzung ist beschrankt. Die Bauordnung
Baar und der Quartiergestaltungsplan schreiben vor, dass im ganzen
Gebiet Unterfeld SUd die anrechenbare Geschossflache (aGF) fur
Wohnnutzungen die Flache von insgesamt 45'000 m? nicht Uber-
schreiten darf. Von dieser Flache sind 5'500 m? aGF fir den Baube-
reich 2 auf GS Nr. 1301 reserviert. Folglich entfallen auf die Bauberei-
che von Implenia, Ina Invest und Estella Invest maximal 39'500 m? aGF
fur Wohnnutzungen. Gemass Richtprojekt ist im vorliegenden
Bebauungsplangebiet eine Flache von rund 11100 m? aGF fur Woh-
nungen geplant (im Baubereich 4). Im Baubereich 3 ist gemass Ziffer
16 keine Wohnnutzung erlaubt.

Die angegebenen Flachen beziehen sich ausschliesslich auf die anre-
chenbaren Geschossflachen (aGF). Nebenrdume zahlen nicht zur aGF
und sind deshalb nicht beschrankt.
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Zwischen den Bebauungsplanen im Gebiet Unterfeld Sud kénnen die
aGF fur Wohnnutzungen im Umfang von maximal 500 m? verlagert
werden. Dies bedeutet, dass im Baubereich 4 die 11'100 m? aGF fur
Wohnen um hochstens 500 m? Gberschritten werden dirfen, sofern
dies mit einer entsprechenden Mindernutzung in einem oder mehre-
ren der benachbarten Bebauungsplanen im Unterfeld Std kompen-
siert wird.

Erdgeschosse in den Baubereichen 3 und 4, die an den Stampfiplatz
resp. an den Quartierboulevard angrenzen, sind entsprechend auf
diesen Freiraum abzustimmen, indem dort hauptsachlich publikums-
wirksame Nutzungen wie bspw. ein Restaurant, ein Café oder ein La-
den angeordnet werden. Eingange und Foyers bilden eine Ausnahme
und sind zulassig. Diese Nutzungsvorgabe soll zur Belebung der 6f-
fentlichen Raume beitragen.

23.

Die Umgebung ist auf der Basis des Richtprojekts vom 5.5.2022 zu ge-
stalten. Im Rahmen des ersten Baugesuchs sind die Bepflanzung, Ma-
terialisierung, Oberfldchenentwdsserung, Moblierung und Beleuchtung
sowie die Koordination zur Umgebungsgestaltung in den angrenzen-
den Bebauungspldnen im Detail aufzuzeigen.
Die dffentlich zugdnglichen Freiraumelemente haben eine hohe Aufent-
haltsqualitdt mit folgenden Charakteren aufzuweisen:
*  Quartierboulevard:
Boulevard im Sinne einer Begegnungszone von Fassade zu fas-
sade gestaltet und mit mindestens einer Baumreihe bepflanzt; am
stidlichen Ende fiir den M|V gesperrt
* Stadtbahnhaltestellenplatz:
Ankunftsort im Sinne eines nutzungsoffenen Begegnungsorts und
wichtiger Knotenpunkt fir den Fussgdnger- und Veloverkehr
*  Stampfiplatz:
Mit Bdumen bestandener, mehrheitlich befestigter und/oder
chaussierter, sickerfahiger Aussenraum, der durch die Erdge-
schossnutzungen 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
*  Bagumhof:
Mit eng angeordneten Bdumen bepflanzter Kiesplatz. Eine Nut-
zung als tempordre Tiefgaragenzufahrt ist bis zur Uberbauung
des nordlich angrenzenden Baubereichs 2 (GS. Nr. 1301) zuldssig.
*  Parkspur und Stampfibach:
Okologisch gestalteter, mit Baumen und Stréuchern bestockter
Freiraum (Naturobjekt Nr. 116) mit Bezug zum Bach, angren-
zende, begehbare Kies- und Wiesenfldchen als Aufenthalts-, Spiel
und Begegnungsraum

24,
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Bebauungsplan Unterfeld Sd, Baar, Baubereiche 3 und 4
Planungsbericht nach Art. 47 RPV

2> Terrainverdnderungen (Abgrabungen und Aufschittungen) im Sinne
des Richtprojekts sind zuldssig.

26 Die sich im Uferstreifen des Stampfibachs befindenden befestigten Fléi-
chen fur Erschliessung und Aufenthalt (Stadtbahnhaltestellenplatz, Ve-
lobahn, Fusswege, Briicken (ber den Stampfibach) sind als standort-
gebundene Anlagen zuldssig.

2% Der im Situationsplan bezeichnete Géblikanal darf im Baubereich 4
Uberbaut oder gemdss der neuen Spezialbaulinie aus dem Baubereich
4 verlegt werden. Der Kanal muss funktional eigenstdndig bleiben.
Wird der Kanal verlegt, muss er fur die Begriinung der Aufenthaltsfld-
che gentigend Uberdeckt werden.

2. An schematisch bezeichneten Lagen sind Bdume zu pflanzen. Die Be-
reiche fur Durchkernung der Tiefgarage kénnen in ihrer Anzahl und
Lage angepasst werden, wobei eine Mindestgrosse von insgesamt 100
m? einzuhalten ist. In den Bereichen fiir Durchkernung sind keine Fun-
dationen fur Kleinbauten oder o. A. zuldssig. Ausserhalb der Bereiche
fiir Durchkernung muss die Uberdeckung mit vegetationsféihigem Ma-
terial im Bereich von grosskronigen Bdumen mindestens 1.50 m, im
Bereich von mittelkronigen Baumen mindestens 1.20 m, im Bereich
von kleinkronigen Bdumen und Grossstrduchern mindestens 1.00 m
und im Bereich von Strduchern mindestens 0.80 m betragen.

2% Fur die Begriinung sind standortgerechte Pflanzen zu verwenden.

Der ordentliche Bebauungsplan sichert die wesentlichen Elemente
der Freiraumgestaltung des Richtprojekts. Das Richtprojekt vom 5.
Mai 2022 hat fur die Gestaltung wegleitenden Charakter. Der Quar-
tierboulevard liegt zwar im Perimeter des vorliegenden Bebauungs-
plans, das dazugehorige Richtprojekt wurde jedoch im Rahmen der
Bebauungsplanung zu den Baubereichen 1A und 1B erarbeitet.

Der Bebauungsplan legt keine Details bezUglich Bepflanzung und Ma-
terialisierung fest. Dies muss erst im Baubewilligungsverfahren nach-
gewiesen und anschliessend umgesetzt werden. Auf die Bestockung
entlang des Stampfibachs (Naturobjekt Nr. 116) ist ein besonderes
Augenmerk zu legen und 6kologisch wertvoll zu gestalten.

FUr Terrainveranderungen gelten grundsatzlich die Bestimmungen
von 8 12 und § 13V PBG.

Die Gemeinde wird im Zuge der laufenden Nutzungsplanungsrevision
die Gewasserraume der Gewasser im Gemeindegebiet festlegen. So-
lange die Gewasserrdume nicht festgelegt sind, gelten die Ubergang-
bestimmungen gemass der eidgendssischen Gewasserschutzverord-
nung (GSchV). Im Bebauungsplan ist beim Stampfibach der sogenann-
te Uferstreifen gemass Ubergangsbestimmungen dargestellt (beidseits
je 9 m ab Gerinnesohle). Im Uferstreifen gilt ein Bauverbot fUr nicht
standortgebundene Bauten und Anlagen.
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Die Radwegbricke, die Bricke fur die Nord-Sud-Verbindung, der Ve-
loabstellplatz bei der Stadtbahnhaltestelle sowie die Platzgestaltung
der Stadtbahnhaltestelle gelten als standortgebundene Anlagen und
sind deshalb erlaubt. Ansonsten halt die Uberbauung den Gewésser-
abstand geméss Ubergangsbestimmungen (Uferstreifen) ein.

Im Bereich des Stadtbahnhaltestellenplatzes auf dem Gemeindege-
biet Baar ist beim eingedolten Stampfibach das Ausscheiden eines
Gewasserraums nicht sinnvoll, da die SBB in diesem Bereich einen
Gleisausbau bzw. eine Abstellanlage plant, welcher eine Uberbauung
der Bachdole bedingt. Auch ist eine Bachoffnung im Bereich der Hal-
testelle und der UnterfUhrung technisch nicht machbar.

Beim eingedolten Goblikanal wurde eine kantonale Spezialbaulinie
Gewasserraum auf die Achse des Kanals gelegt, womit auf die Aus-
scheidung eines Gewdsserraums verzichtet wird. Diese Spezialbauli-
nie hebt den Mindestabstand nach Art. 41a Gewasserschutzverord-
nung (GSchV) sowie nach § 23 Gesetz Uber die Gewasser (GewG) auf,
Dies bedeutet, dass bis an den Kanal gebaut werden darf und dieser
auch Uberbaut werden kann.

Um das geplante Tiefgaragenprojekt umsetzen zu kénnen, soll der
Goblikanal punktuell verlegt werden, was aus Sicht des Kantons, nach
Prifung der sorgfaltig vorgenommenen Interessenabwagung, mog-
lich ist. Die bestehende Spezialbaulinie wird in der Folge entspre-
chend dem Kanal-Verlegungsprojekt angepasst. Im unmittelbaren Be-
reich des Goblikanals und sudlich davon dirfen keine Hochbauten
und Kleinbauten erstellt werden. Ausserdem muss die Uberdeckung
des Kanals fur eine Begriinung gentigend hoch sein.

Die Baulinienrevision erfolgt in einem separaten, mit dem Bebau-
ungsplan koordinierten Verfahren. Sofern der Kanal trotzdem nicht
verlegt werden sollte, erlaubt der Bebauungsplan dessen Uberbau-
ung im Baubereich 4.

Die Vorschrift betreffend Baume ist im Interesse einer klimaange-
passten Umgebungsgestaltung. Die Lage der Baume ist im Situations-
plan schematisch dargestellt. Die genaue Lage der Baume ist im Bau-
bewilligungsverfahren aufzuzeigen.

Es ist darauf zu achten, dass bei den Baumpflanzungen auf Unterge-
schossen fur das Wurzelwerk gentgend Raum fur einen alterungsfa-
higen Wuchs vorhanden ist. Die Erduberdeckung ist auf die Auswahl
der Baume und deren Wurzelverhalten abzustimmen. Die im Situati-
onsplan bezeichneten Durchkernungen der Tiefgarage fUr das Wur-
zelwerk von grossen Baumen sind zu berUcksichtigen, durfen im Bau-
bewilligungsverfahren jedoch noch gemass dem Bauprojekt ange-
passt werden. Fundationen (z. B. Betonfundamente fur Veloabstellan-
lagen) sind im Bereich flr Durchkernung der Tiefgarage nicht erlaubt.

Bei der standortgerechten Bepflanzung sind vornehmlich einheimi-
sche Pflanzen zu wahlen. Die fachgerechte und nachhaltige Pflege ist
sicherzustellen.
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Erschliessung, Parkierung und 30 Bjs die definitive Zufahrt ab der Stockerstrasse erstellt ist, darf die Er-
Entsorgung schliessung ftir den motorisierten Verkehr tiber den Quartierboulevard
zur provisorischen Tiefgaragenzufahrt erfolgen. Ab diesem Zeitpunkt
hat die Erschliessung fir den motorisierten Verkehr (ber die Tiefgara-
genzufahrt ab der Stockerstrasse via den angrenzenden Baubereich 2
(GS Nr. 1301) zu erfolgen und die provisorische Zufahrt ist aufzuhe-
ben.

Der Quartierboulevard hat den Anforderungen fur einen Busbetrieb zu

entsprechen. In der Verldngerung des Quartierboulevards ist fir den

Busbetrieb eine Bruicke tiber den Stampfibach zuldssig. Fir den moto-

risierten Individualverkehr ist die Durchfahrt mit baulichen Massnah-

men (z.B. Poller) an schematisch bezeichneter Stelle zu verhindern.

Zur Parkierung gelten folgende Vorgaben:

a) Im Bebauungsplanperimeter Unterfeld Stid Baubereiche 3 und 4
sind max. 202 Tiefgaragenparkpldtze zuldssig. Zusatzlich sind
max. 6 oberirdische Besucherparkpldtze zuldssig, wovon mindes-
tens 1 Abstellplatz rollstuhigerecht auszugestalten ist. Die régumli-
che Lage der oberirdischen Parkpldtze wird im Baubewilligungsver-
fahren bestimmt. Das unterirdische Parkplatzangebot darf mittels
Parkplatz-Transfers zwischen den jeweiligen Bebauungspldnen in-
nerhalb der Bauzone mit speziellen Vorschriften Unterfeld Siid er-
héht werden, sofern daraus keine Umweltvertréglichkeitsprifung
ausgeldst und die max. zuldssige Parkplatzzahl gesamthaft einge-
halten werden.

b) Im Rahmen des ersten Baugesuchs zeigt die Bauherrschaft in ei-
nem Mobilitétskonzept die Verteilung der Parkpldtze auf die Nut-
zungen und Baubereiche sowie die Etappierung der Parkierungsan-
lagen auf. Im Mobilitdtskonzept sind die betrieblichen und organi-
satorischen Massnahmen zur Verkehrslenkung aufzuzeigen. Die
Gemeinde sichert die Massnahmen mit Nebenbestimmungen im
Baubewilligungsverfahren.

¢) Besucherparkpldtze sind monetdr zu bewirtschaften.

d) Fir Velos und Motorrdder sind an geeigneten Lagen insgesamt 583
Kurz- und Langzeitabstellpldtze zu schaffen. Abweichungen von
diesem Angebot sind, gestlitzt auf die effektiven Nutzfldichen, im
Baubewilligungsverfahren méglich. Das zu schajffende Angebot ist
im Mobilitdtskonzept gemdss lit. b) anhand der VSS-Norm herzulei-
ten. Die Verteilung der Anzahl ober- und unterirdischer Abstell-
pldtze orientiert sich an dieser Berechnung. Die Kurzzeitabstell-
pldtze sind nah bei den Eingdngen im Erdgeschoss zu verorten und
maglichst vor Witterungseinfliissen geschditzt zu erstellen sowie mit
Vorrichtungen fur den Diebstahlschutz zu versehen.

Die Anlieferung hat an den schematisch bezeichneten Lagen zu erfol-

gen.

37.

32.

33.
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3 An den schematisch bezeichneten Lagen sind &ffentliche Fuss- und Ve-
lowege zu realisieren. Sie sind situationsgerecht mit Hartbelag oder un-
versiegelt quszugestalten.

An der schematisch bezeichneten Lage ist eine kantonale Velobahn zu
gewahrleisten. Diese hat eine Breite von mindestens 5.00 m aufzuwei-
sen (inkl. zwei seitlicher Bankette von je mindestens 0.5 m). Bei der
Querung des Stadtbahnhaltestellenplatzes ist im Baubewilligungsver-
fahren als Projektbestandteil die ausreichende Verkehrssicherheit aller
Verkehrsteilnehmenden nachzuweisen.

Die bezeichneten Fuss- und Radwege sowie die gestalteten Aussen-
rdume sind allgemein zugdnglich zu halten. Die dffentlichen Nutzungs-
rechte sind privatrechtlich sicherzustellen.

An schematisch bezeichneten Lagen sind Entsorgungsstellen zu reali-
sieren.

An schematisch bezeichneten Lagen sind Aufstellfiichen fur die Feuer-
wehr freizuhalten.

35.

36.

37.

38.

Die Erschliessung des Areals Unterfeld Sud fur den motorisierten
Verkehr erfolgt ab dem Kreisel Nordstrasse Uber die neue Erschlies-
sungsstrasse (Stockerstrasse). Bis zur Uberbauung vom GS Nr. 1301
nordlich des Bebauungsplanperimeters erfolgt die Zufahrt Uber den
Quartierboulevard in die Tiefgarage auf der Grenze zwischen dem GS
Nr. 1301 und 4427. Diese Zufahrt ist zurickzubauen, sobald die defi-
nitive Zufahrt auf dem GS Nr. 1301 erstellt ist.

Auf dem Quartierboulevard soll kiinftig ein Bus verkehren, der die
Nord-Sud-Verbindung zwischen der Gemeinde Baar und der Stadt
Zug fur den OV sicherstellt. Uber den Stampfibach soll dannzumal
eine Brucke erstellt werden, die nur fur den Bus und den Fuss- und
Veloverkehr, jedoch nicht fur den MIV befahrbar sein soll. Die Durch-
fahrt fur Autos kann dabei mit Pollern o. A. unterbunden werden.
Die Gemeinde Baar stellt zusammen mit der Stadt Zug die Koordina-
tion fur den Bau der Briicke sicher.

In den Bestimmungen wird festgeschrieben, dass der Quartierboule-
vard so ausgestaltet werden muss, dass ein Busbetrieb technisch
und betrieblich sichergestellt werden kann. Das Richtprojekt stutzt
sich bei der Gestaltung des Boulevards auf das Vorprojekt fur den
Quartierboulevard von S2L Landschaftsarchitekten ab.

Die Gestaltung des Boulevards wurde im Zusammenhang mit dem
Richtprojekt fur den Bebauungsplan der 2. Etappe (Baubereiche 1A
und 1B) konkretisiert. Es wird auf die entsprechende Richtprojektdo-
kumentation und den Erlauterungsbericht zum Bebauungsplan fur
die 2. Etappe verwiesen.
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Randstein Einfassung )
Baumgrube Asphaltbelag

Das zulassige Parkplatzangebot wurde gestutzt auf ein Verkehrsgut-
achten im Rahmen der Nutzungsplanungsrevision flr das Gebiet Un-
terfeld SUd abschliessend definiert.

Aufgrund der bereits heute hohen Verkehrsbelastung im und um das
Gebiet Unterfeld wurde eine Reduktion der Parkplatzzahl auf 75 %
des Minimalwertes nach VSS-Norm festgelegt. Dabei wurden sowohl
die Parkfelder der Arbeits- wie auch der Wohnnutzung abgemindert.
Damit diese Reduktion im Betrieb funktioniert, wurde die zwingende
Erstellung eines Mobilitatskonzeptes im Bebauungsplan verlangt.

Das reduzierte PP-Angebot entspricht ebenfalls der Grundhaltung
des Kantons, wonach in Verdichtungsgebieten die Erschliessung der
zusatzlich erméglichten Flachen nicht tber den MIV erfolgen darf.

Der Verkehrsablauf an den Anschlussknoten des Bebauungsplange-
bietes Unterfeld wurde im Entwurf der Verkehrsstudie Nordstrasse

simuliert. Die Simulationsergebnisse zeigen, dass das Ubergeordnete
Verkehrssystem bereits heute an der Kapazitatsgrenze lauft. Daher

wurden Optimierungsmassnahmen am Ubergeordneten Netz vorge-
schlagen. Der Kreisel Unterfeld soll jedoch voraussichtlich als Kreisel
belassen werden. Dies ergibt eine Qualitatsstufe D am Kreisel Unter-
feld und eine Rickstauldange von 111 m auf der Erschliessungsstrasse.

Mit einem Umbau des Kreisels zu einer LSA im optimierten Verkehrs-
system wurde sich die Qualitatsstufe auf der Erschliessungsstrasse
auf Stufe E verschlechtern. Der Ruckstau konnte jedoch auf 82 m re-
duziert werden.

Das Gebiet Unterfeld Nord wurde in den Uberlegungen gleich behan-
delt wie das Bebauungsplangebiet Unterfeld Sud. Dies bedeutet
auch, dass diese Massnahmen, welche im Bebauungsplan angewen-
det werden, auch im Gebiet Unterfeld Nord gelten, was mit dem
rechtskraftigen Strassenplan gewahrleistet ist.
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Das Areal ist bezlglich der Erschliessung zukinftig dem Standort-Typ
A zuzuordnen und ist somit sehr gut erschlossen. Dank dem vielseiti-
gen Nutzungsmix sind Mehrfachnutzungen (Wohnen/Arbeiten) der
Parkplatze méglich und es sind so die Voraussetzungen zur Realisie-
rung eines reduzierten Parkplatz-Angebots gegeben.

Im gesamten Gebiet Unterfeld Std sind gemass Vorschrift im Quar-
tiergestaltungsplan respektive der Bauzone mit speziellen Vorschrif-
ten Unterfeld SUd insgesamt maximal 565 Parkplatze zulassig, 10 da-
von oberirdisch. Im Bebauungsplan Unterfeld Std werden maximal 6
oberirdische und maximal 202 unterirdische Parkplatze festgeschrie-
ben.

Die genaue Lage der oberirdischen Parkfelder wird im Rahmen des
Baugesuchs festgelegt. Sie missen so situiert werden, dass die Er-
schliessung funktioniert (Anlieferung / Notdienste) und eine Busver-
bindung moglich bleibt.

Ein Transfer der unterirdischen Parkplatze zwischen den Bebauungs-
planen im Gebiet Unterfeld Sud ist méglich, solange das Maximum
der insgesamt 565 Parkplatze nicht Uberschritten wird und wenn
dadurch keine Umweltvertraglichkeitsprifung notig wird.

Aufgrund der beschrankten Anzahl Parkplatze ist es zwingend, dass
viele Beschadftigte und Kunden mit den offentlichen Verkehrsmitteln,
zu Fuss oder mit dem Velo anreisen. Die Bauherrschaft muss deshalb
im Baubewilligungsverfahren mittels eines Mobilitatskonzepts den
Nachweis erbringen, dass die nétigen Infrastrukturen und organisato-
rischen Massnahmen fUr einen entsprechenden Modalsplit sicherge-
stellt sind. Basis bildet das Mobilitatskonzept zum Bebauungsplan,
welches fur das Baugesuch Uberarbeitet werden muss.

Mit der vorgeschriebenen monetadren Parkplatzbewirtschaftung der
Besucherparkplatze (oberirdisch und unterirdisch) soll die Effizienz
der verfugbaren Parkplatze erhéht werden und es soll eine Motiva-
tion darstellen, den 6ffentlichen Verkehr zu nutzen.

Die im Richtprojekt geplante Anzahl Veloabstellplatze (mind. 583) ori-
entiert sich an der gemeindlichen Richtlinie zu den Arealbebauungs-
vorschriften (§ 17 BO). Die Kurzzeitabstellplatze im Aussenraum mds-
sen, falls moglich, Uberdacht werden.

Im Baubewilligungsverfahren sind, gestutzt auf die effektiv realisierten
Nutzflachen, Abweichungen moglich.

Im Richtprojekt wurde mittels Schleppkurvenprifung nachgewiesen,
dass die geplanten Anlieferungen an den bezeichneten Lagen mog-
lich sind (siehe Kapitel 4.6 Erschliessung). Wahrend der Entwicklungs-
phase sind gemass Ziffer 43 temporare Zwischenlésungen fur die An-
lieferung erlaubt.

Die im Situationsplan bezeichneten Fuss- und Velowege werden ent-
sprechend ihrer Lage und Nutzungsbestimmung mit einem Hartbelag
(Asphalt 0.a.) versehen resp. unversiegelt ausgestaltet (Kiesbelag 0.a.).
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Die kantonale Velobahn verbindet die Gemeinde Baar und die Stadt
Zug auf einem moglichst direkten Weg. Sie ist vom Ausbau und von
der Breite her auf ein hohes Tempo der Velofahrenden ausgelegt.
Der Abschnitt bei der Stadtbahnhaltestelle stellt einen Knotenpunkt
dar. Hier wird auf die Schnellroute auf- und davon abgefahren. Die
Querung der Fussganger und Velofahrenden, die von und zu der
Stadtbahnhaltestelle gelangen, stellt eine weitere Gefahrenquelle dar.
Die Velobahn kann daher nur mit einem reduzierten Tempo Uber den
Vorbereich der Stadtbahnhaltestelle gefuhrt werden.

Die geschwungene RoutenflUhrung tragt zur Temporeduktion bei. Mit
geeigneten Mitteln wird die Route Uber den Platz gekennzeichnet, so-
dass das sichere Queren fur alle, mit dem Velo und zu Fuss, gewahr-
leistet ist. Im Baubewilligungsverfahren ist im Projekt nachzuweisen,
dass die Verkehrssicherheit gewahrleistet ist.

Alle im Situationsplan bezeichneten Fuss- und Radwege sind 6ffent-
lich zugéanglich zu halten. Damit soll das Quartier einen hohen Offent-
lichkeitsgrad erreichen. Die Nutzungsrechte werden in einem Dienst-
barkeitsvertrag gesichert.

FUr den Baubereich 3 ist im Gebadude eine Entsorgungsstation vorge-
sehen. Zwei Entsorgungsstationen mit Unterflurcontainern fur den
Hauskehricht sind entlang des Boulevards auf Hohe des Quartierplat-
zes vorgesehen. Nordlich des Baubereichs 3 besteht eine Gringut-
sammelstelle fur das Gesamtareal.

Im Bebauungsplangebiet werden Flachen fur die Feuerwehr- und
Rettungsfahrzeuge gesichert. Die bezeichneten Abstellflachen und
Zufahrten entsprechen den gemeindlichen Brandschutz-Anforderun-
gen. Die Flachen mussen jederzeit zugdnglich sein.

3% Mit einem ersten Bauvorhaben ist ein Energie- und Nachhaltigkeits-
konzept auszuarbeiten, mit dem eine nachhaltige und effiziente Ener-
gleversorgung nachgewiesen wird und welches aujfzeigt, wie bei den
Neubauten die Kriterien und Indikatoren des jeweils gtiltigen Stan-
dards Nachhaltiges Bauen Schweiz (SNBS) oder eines gleichwertigen
Standards erfuillt werden.

40 Um der fiir Mensch, Flora und Fauna schddlichen Uberhitzung im ur-

banen Raum entgegenzuwirken, ist das Mass an versiegelten Fldchen

moglichst gering zu halten.

Das Gebiet ist im Trennsystem zu entwdssern. Mit einem ersten Bau-

vorhaben sind die erforderlichen Retentions- beziehungsweise Versicke-

rungsanlagen nachzuweisen.

42 Lichtemissionen sind auf das erforderliche Minimum zu beschrdnken.

41.

In der Bestimmung wird ein Energie- und Nachhaltigkeitskonzept ge-
fordert, welches eine nachhaltige und effiziente Energieversorgung
nachweist. Das Konzept ist mit einem ersten Baugesuch vorzulegen.
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Das kantonale Energiegesetz wird derzeit revidiert. Die Inkraftsetzung
erfolgt voraussichtlich Anfang 2023. BerUcksichtigt wird neben den
MUuKEn 2014 (Mustervorschriften der Kantone im Energiebereich)
auch die laufende Revision der eidgendssischen Energiegesetzge-
bung. Im Baubewilligungsverfahren werden demnach hohe Anforde-
rungen an eine nachhaltige Energienutzung zu beachten sein.

Die Erflllung der Kriterien und Indikatoren des Standards Nachhalti-

ges Bauen Schweiz (SNBS) oder eines gleichwertigen Standards muss
im Nachhaltigkeitskonzept nachgewiesen werden. Eine Zertifizierung

nach SNBS wird nicht vorausgesetzt.

Aufgrund des Klimawandels ist in Stadten die Entstehung von Hitzein-
seln ein grosses Problem. Grund sind grossflachige Bodenversiege-
lungen sowie fehlende Begrunung in Stadten, was eine deutlich her-
abgesetzte Kihlung durch Verdunstung nach sich zieht.

Insbesondere vulnerable Gruppen in stark verdichteten Innenstad-
ten, aber auch die Tiere und Pflanzen leiden unter der immer grosser
werdenden Hitzebelastung. Um dem entgegenzuwirken, muss in ur-
banen Gebieten auf die Begriinung ein besonderes Augenmerk ge-
legt werden, denn Baume, bepflanzte Flachen sowie grine Dacher
und Fassaden wirken wie naturliche Klimaanlagen. Pflanzen sorgen
nicht nur durch Schatten fUr angenehmere Temperaturen, sondern
auch, indem sie Wasser verdunsten. Bei diesem Prozess wird der un-
mittelbaren Umgebungsluft Energie in Form von Warme entzogen,
wodurch sie abkuhlt.

Die Entwasserung erfolgt gemass den gesetzlichen Vorgaben, dem
GEP Baar sowie dem gemeindlichen Abwasserreglement. Mit Retenti-
onsmassnahmen ist ein verzégerter Meteorwasserabfluss sicherzu-
stellen. Die entsprechenden Massnahmen sind basierend auf einer
hydraulischen Berechnung im Baugesuch nachzuweisen.

Sauberes Wasser wie Sickerwasser, Grundwasser und Fremdwasser
darf nicht in die Kanalisation eingeleitet werden, sondern ist versi-
ckern zu lassen oder in ein oberirdisches Gewasser einzuleiten.

Kunstlicht beeintrachtigt die Lebensraume nachtaktiver Tiere - ihr Ak-
tionsradius kann eingeschrankt und das Nahrungsangebot reduziert
werden. Licht ist ausserdem ein wichtiger Zeitgeber fur viele biologi-
sche Prozesse. Beim Menschen kann kinstliches Licht deshalb den
Schlaf-Wach-Rhythmus verandern. Dies beeintrachtigt die Gesund-
heit und das Wohlbefinden.

Lichtverschmutzung bedeutet Uberdies Energieverschwendung. Bei
der Lichtplanung sind deshalb die notwendigen Massnahmen zur
Vermeidung oder Verminderung von Lichtemissionen zu treffen.
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4 Die Uberbauung darf in Etappen realisiert werden. Jede Etappe hat zu-

mindest 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 be-

[ristete Abweichungen von den Bebauungsplanbestimmungen bewilli-

gen.

Wo der Bebauungsplan nichts anderes bestimmt, sind die Vorschriften

- unter Berticksichtigung von hdherrangigem Recht - der jeweils guilti-

gen Bauordnung und des Zonenplans der Gemeinde Baar massge-

bend.

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

4.

45.

Um zu verhindern, dass einzelne Baubereiche losgeldst von der Um-
gebung geplant und realisiert werden, mussen Baugesuche Uber
mindestens einen gesamten Baubereich und die angrenzende Umge-
bung erfolgen. Der Quartierboulevard und der Stadtbahnhaltestellen-
platz als tragende Elemente des Gebiets Unterfeld SUd sind im Zuge
der ersten Etappe zu realisieren.

Falls sich wahrend der etappierten Umsetzung des Bauvorhabens
sinnvolle Zwischennutzungen ergeben, die nicht den Bebauungsplan-
bestimmungen entsprechen, kann der Gemeinderat diese voruber-
gehend bewilligen. Nachbarliche Interessen durfen dabei nicht er-
heblich beeintrachtigt werden.

Erganzend zu den Bestimmungen des ordentlichen Bebauungsplans
sind die Vorschriften der jeweils glltigen Bauordnung und des Uber-
geordneten Rechts einzuhalten.

Der Gemeinderat kann im Sinne von 8§ 57 der Verordnung zum Pla-
nungs- und Baugesetz (V PBG) Ausnahmen von den Festlegungen
des Bebauungsplans gestatten. Bei Anderungen des Zonenplans
und/oder der Bauordnung ist der Bebauungsplan zu Uberprufen.

Der Bebauungsplan Unterfeld Stid Baubereiche 3 und 4 wird gemass
§ 39 PBG durch die Baudirektion des Kantons Zug vorgeprUft und
von der Stimmbevolkerung festgesetzt. Gegen den Festsetzungsbe-
schluss kann innert 20 Tagen beim Regierungsrat Beschwerde erho-
ben werden.
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5.2 Abweichungen von der Regelbauweise

FUr das Gebiet Unterfeld Std wurde die Bauzone mit speziellen Vor-
schriften Unterfeld Std geschaffen. Die Vorschriften sind in 8 36¢
Bauordnung Baar festgehalten und im Zonenplan abgebildet.

Der Bebauungsplan bertcksichtigt die Vorschriften in § 36¢ wie folgt:

" Die Zone hat zum Zweck, stadtebaulich koordinierte, besonders gut ge-
staltete und nachhaltige Uberbauungen mit hoher Freiraumqualitéit si-
cherzustellen und drei Hochhduser zu erméglichen.

Der Bebauungsplan sichert die stadtebauliche Grundkonzeption ge-
mass Quartiergestaltungsplan. Dieser definiert die zentralen Aspekte
und Qualitatsanspriche im zugrundeliegenden Richtkonzept. Der Be-
bauungsplan erfillt somit die Zweckvorgaben.

2 Sie ist fur das Wohnen sowie fur nicht stérende und mdssig stérende Ge-
werbe- und Dienstleistungsbetriebe bestimmt. Hotelzimmer zéhlen zur ge-
werblichen Nutzung.

Der Bebauungsplan bertcksichtigt die Nutzungsvorgaben.

3 Es darf nur im Rahmen von Bebauungspldnen gebaut werden. Hoch-
héuser bedingen ordentliche Bebauungspldne. Bebauungspldne haben ei-
nen zweckmdssigen Perimeter zu umfassen. Der Gemeinderat legt den Pe-
rimeter fest.

Aufgrund des im Baubereich 4 geplanten Hochhauses wird vorlie-
gend ein ordentlicher Bebauungsplan erlassen.

4 Mit Ausnahme von Kleinbauten dtirfen oberirdische Bauten nur inner-
halb der im Zonenplan bezeichneten Baubereiche erstellt werden.

Der Bebauungsplan halt grundsatzlich die vorgegebenen Bauberei-
che ein. Eine Ausnahme bildet die 6stliche Fassade beim Baubereich 3.
Der Bebauungsplan schreibt vor, dass das Erdgeschoss die vorgege-
bene Baubereichsgrenze gemass Zonenplan einhalten muss, die
Obergeschosse durfen das Erdgeschoss um 3 m Uberragen. Der Be-
bauungsplan ermdglicht damit eine gemeinsame Bauflucht mit dem
nordlich liegenden Baubereich 2. Dies entspricht dem stadtebauli-
chen Konzept, das dem Zonenplan zugrunde lag. Es ist daher nicht
als Abweichung zu werten.
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> Es gelten gesamthaft folgende Nutzungen und Grundmasse:

a) Es sind max. 60'000 m? anrechenbare Geschossfldche (aGF) zuldssig,
davon max. 38'000 m? fiir Wohnen. Von den max. 38'000 m? aGF
sind mindestens 10'000 m? (aGF) preisgtinstige Wohnungen fiir unter-
schiedliche Nutzergruppen (Familien, Kleinwohnungen, Alterswohnun-
gen) gemdss dem kantonalen Wohnraumforderungsgesetzes zu reali-
sieren und dauerhaft zu erhalten.

b) Es sind max. 1'500 m? Verkaufsflichen fur Lebensmittel und max.
2'000 m? Verkaufsflichen fur Geschdfte mit Non Food-Artikeln zulds-
sig. Publikumsintensive Freizeiteinrichtungen mit einem regionalen
Einzugsgebiet sind nicht zuldssig.

¢) Die max. Gesamthohe betrdigt 23.5 m.
d) Die max. Anzahl Parkpldtze betragt 460.

Die Vorschriften in Abs. 5 bezlglich Nutzungen und Grundmasse be-
ziehen sich auf die Grundnutzung des Areals. Mit dem Bebauungs-
plan kann, unter BerUcksichtigung von Abs. 8, von diesen Vorgaben
abgewichen werden.

Die Vorgaben zu den anrechenbaren Geschossflachen und Verkaufs-
flachen sowie fur die preisginstigen Wohnungen (lit. a und lit. b) gel-
ten gesamthaft fur das ganze Gebiet Unterfeld Std. Die maximalen
anrechenbaren Geschossflachen werden anteilsmassig in den einzel-
nen Bebauungsplanen festgeschrieben. Der vorliegende Bebauungs-
plan berucksichtigt die Vorschriften. Die Vorgaben bezUglich der Er-
stellung von preisgtnstigen Wohnungen werden mit der Umsetzung
in den Baubereichen 1A, 1B und 2 erfullt.

Der Bebauungsplan legt fur die beiden Baubereiche maximale Ho-
henkoten fest, die nicht Uberschritten werden durfen. Gemessen ab
bestehendem Terrain werden damit Gebdudehdhen (Gesamthdhen
ohne Brustung) von 25 m fur das Gewerbehaus resp. von 60 m fur
das Hochhaus ermoglicht. Der Bebauungsplan weicht somit bei der
Gesamthohe des Gewerbegebaudes von den Vorschriften in Abs. 5
lit. cab (+ 1.5 m).

FUr das Hochhaus gelten die Hohenvorgaben gemass Abs. 6.

Die maximale Anzahl Parkplatze richtet sich nach Abs. 6 lit. b.

® Wenn in den im Zonenplan entsprechend bezeichneten Bereichen Hoch-
héuser erstellt werden, dann gelten folgende minimale und maximale Ge-
samthohen:

a) Hochhaus Std (Stadtbahnhaltestelle): min. 55 m max. 60 m
b) Hochhaus Mitte: min. 45 m max. 50 m
¢) Hochhaus Nord: min. 35 m max. 40 m

Das Hochhaus im Baubereich 4 (Hochhaus Sud) hélt die minimale
und maximale Gesamthdhe von 60 m gemass Abs. 6 lit. a ein.

61



Abs. 7

Erfillung im Bebauungsplan

Abs. 8

Erfillung im Bebauungsplan

Quartiergestaltungsplan Unter-
feld sud

Kantonale Vorschriften

Abweichung von den Bauvor-
schriften

Wesentliche Vorzige gegenlber Einzel-

bauweise
§ 32 PBG Abs. 2

SUTER * VON KANEL » WILD

Bebauungsplan Unterfeld Sd, Baar, Baubereiche 3 und 4
Planungsbericht nach Art. 47 RPV

7 Es ist ein 6ffentlich zugdnglicher Quartierfreiraum mit einer Fliiche von
mind. 2'700 m? zu realisieren.

Die vorgeschriebene Flache des Quartierfreiraums bezieht sich ge-
samthaft auf die Baubereiche 1A/1B, 3 und 4. Der Quartierfreiraum
ist bereits vertraglich gesichert und wird im Bebauungsplan fur die
Baubereiche 1A/1B mit der geforderten Gesamtflache bezogen auf
die Baubereiche 1A/1B, 3 und 4 festgeschrieben.

&m Rahmen der Bebauungsplanungen darf von folgenden Vorgaben
nicht abgewichen werden:

a) Es sind max. 45'000 m? aGF fiir Wohnen zuldssig.
b) Die max. Anzahl Parkpldtze betrigt 565.

¢) Die min. und max. Gesamthdhen fiir die Hochhduser richtet sich nach
Abs. 6.

Die Vorgaben werden im Bebauungsplan berlcksichtigt resp. einge-
halten.

Der Quartiergestaltungsplan Unterfeld Std ist behérdenverbindlich
und bei Bebauungsplanen zu beachten. Die zentralen Aspekte des
QGPs fanden unmittelbar Eingang in die Bauzone mit speziellen Vor-
schriften Unterfeld SUd. Die Handlungsanweisungen waren Uberdies
Bestandteil des Projektwettbewerbs flr die Baubereiche 3 und 4. Der
Bebauungsplan stellt die Grundkonzeption im Sinne des QGPs si-
cher. Einzelne untergeordnete Abweichungen ergeben sich aufgrund
des hoheren Detaillierungsgrades des Bebauungsplans sowie auf-
grund von Fragen zur Etappierung. Mit der Festsetzung des Bebau-
ungsplans gelten diese Abweichungen als genehmigt.

Das gesamte Areal Unterfeld Sud befindet sich gemass dem kantona-
len Richtplan in der Zone fur Verdichtung Il. Die Richtplanfestlegung
erlaubt es der Gemeinde Baar, eine bauliche Dichte bis zu einer Aus-
nltzungsziffer von AZ 3.5 festzulegen. Das Richtprojekt weist im Be-
bauungsplanperimeter eine AZ von rund 2.1 auf.

5.3 Einhaltung von § 32 PBG

Gemass 8 32 des Planungs- und Baugesetzes konnen Bebauungs-
plane von den ordentlichen Bauvorschriften abweichen, wenn sie fol-
gende wesentliche Vorzlige gegenUber der Einzelbauweise aufwei-
sen:

a) besonders gute architektonische Gestaltung der Bauten und Anlagen

sowie der Freirdume;

b) besonders gute stidtebauliche Einordnung in das Siedlungs- und
Landschaftsbild.
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Mit dem Bebauungsplan Unterfeld SUd Baubereiche 3 und 4 entsteht
eine qualitativ hochwertige Uberbauung mit einem Wohnhochhaus
und einem Gewerbegebdude, verbunden mit einer hohen Freiraum-
qualitat.

Das Richtprojekt setzt die Vorgaben aus dem stadtebaulichen Richt-
konzept in der Grundkonzeption um, die gewlnschten Fassaden-
fluchten werden eingehalten. Das Richtkonzept wird jedoch auf tber-
raschende Art neu interpretiert, indem das Richtprojekt den Gebau-
den mit Ein- und Ausstllpungen eine neue Struktur verleiht. Die un-
beheizten Aussenraume auf der Ost- und Westseite des Gewerbe-
hauses gliedern die Fassaden auf qualitatsvolle Weise. Innen und
Aussen interagieren ganz direkt mit den Freirdaumen, was an diesem
landlichen Ort den Austausch belebt.

Die Fassaden des Wohnhochhauses werden demgegenUber allseitig
jeweils mit zwei Erkern gegliedert, was dem Gebadude zu seiner cha-

rakteristischen Form verhilft und den Bewohnern eine dreiseitige Aus-
sicht bietet. Die Grundstruktur der Wohnungen ist sehr einfach und

klar und die Wohnungen zeichnen sich durch eine grosse Flexibilitat
in der Einteilung und Ausstattung aus.

Das wegleitende Richtprojekt sieht flr die beiden Baubereiche eine
aufeinander abgestimmte Bebauung vor, die in ihrer architektoni-
schen Gestaltung auf den Ort reagiert. Diese erste Bauetappe bildet
mit dem Hochhaus einen stadtebaulichen Auftakt ins Quartier mit
Vorbildcharakter.

Das Richtprojekt stellt einen konzeptionell wie auch atmospharisch
ausserst interessanten und gelungenen Auftakt zum Quartier Unter-
feld Sud dar. Die Freiraume reagieren auf die vorhandenen Qualita-
ten vor Ort und weisen eine sehr hohe Nutzungsqualitat und -vielfalt
fur die Bewohnenden und Besuchenden auf. Biodiversitat und Re-
genwassermanagement werden innovativ umgesetzt und gestaltmit-
bestimmend in das Projekt integriert.

Mit der hauptsachlich unterirdischen Anordnung der Parkplatze wird
ein weitestgehend autofreier Aussenraum sichergestellt.

Durch das Fuss- und Velowegnetz wird die Durchlassigkeit des Areals
sowie eine optimale Anbindung an die Stadtbahnhaltestelle, die um-
liegenden Quartiere und die Naherholungsraume sichergestellt.

Mit der Pflicht zur Pflanzung von standortgerechten Baumen werden
die ortstypischen Arten geférdert und die hitzeangepasste Umge-
bungsgestaltung tragt zu einer hohen Aufenthaltsqualitat bei.

Die im Bebauungsplan ermoglichten Abweichungen werden durch
die oben aufgefuhrten Vorzige gegenuber der Einzelbauweise mehr
als aufgewogen. Der Bebauungsplan Unterfeld Std Baubereiche 3
und 4 erfullt somit die Anforderungen von § 32 PBG.
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6 MITWIRKUNG

6.1 Beratung in der Planungskommission

Der Bebauungsplan wurde am 6. Oktober 2022 in der Planungskom-
mission beraten. Am 15. November 2022 erfolgt die Verabschiedung
durch den Gemeinderat zuhanden der kantonalen Vorprufung.

6.2 Kantonale Vorprufung

Der Vorprufungsbericht der Baudirektion (Amt fur Raumplanung)
vom 5. Mai 2023 enthalt 16 Vorbehalte (in der Folge kursiv darge-
stellt). Sofern die Vorbehalte erfullt werden (siehe Umgang mit dem
Vorbehalt nachfolgend =), kann eine Genehmigung des Bebauungs-
plans Metalli in Aussicht gestellt werden.

Die Unterlagen zum Bebauungsplan werden den kantonalen Geneh-
migungsinstanzen zur Vorprufung eingereicht.

1. Das Nutzungsmass fur die gewerbliche Nutzung ist vorzugeben.

- Der Vorbehalt wird berucksichtigt. In den Bestimmungen wird ein
Mindestmass fur die gewerblichen Nutzungen vorgeschrieben.

2. Im Planungsbericht sind sémtliche Themen gemdss Art. 47 RPV abzu-
handeln.

- Der Vorbehalt wird bertcksichtigt (neues Kapitel 7).

3. Die unterirdischen Bauten sind planerisch auszuweisen.

- Der Vorbehalt wird dahingehend bertcksichtigt, dass im Situati-
onsplan eine Abgrenzungslinie fur Untergeschosse definiert wird,
welche nicht Uberschritten werden darf.

4. Im Planungsbericht ist die Thematik des preisgtinstigen Wohnraums
abzuhandeln.

- Der Vorbehalt wird bertcksichtigt.

5. Der Planungsbericht ist mit Aussagen zur Spezialbaulinie und zum
Gewdsserabstand des Stampfibachs zu ergdnzen.

- Der Vorbehalt wird bertcksichtigt.

6. In Ziff. 26 BBP-Bestimmungen ist lediglich die Uberbauung und die
Eigenstdndigkeit des Kanals, nicht aber eine allfdllige Verlegung zu re-
geln.
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>

17.

12.

13.

>

Der Vorbehalt wird nicht bertcksichtigt. In einem separaten Ver-
fahren wird die Spezialbaulinie gemass dem Kanalverlegungspro-
jekt angepasst, weshalb die neue Spezialbaulinie im Plan abgebil-
det und eine optionale Verlegung des Goblikanals in der Bestim-
mung vorgesehen wird.

In einem Gutachten oder mindestens im Planungsbericht sind die zu
erwartenden Auswirkungen auf den Knoten «Nordstrasse/Stocker-
strasse» aufzuzeigen.

Der Vorbehalt wird bertcksichtigt.

Die geplante Tiefgarage soll zu einem spdteren Zeitpunkt mit der Tief-
garage des «Baubereichs 2» direkt verbunden werden. Gemdss Mobi-
litéitskonzept resultiert damit aus den «Baubereichen 2, 3 und 4» eine
Parkplatzanzahl von 308 Parkpldtzen. Die Schwelle zur UVP-Pflicht ist
dadurch nicht erreicht. Im Planungsbericht ist dies entsprechend ab-
zuhandeln und der Zusammenhang zu den «Baubereichen 1A und
1B« ist aufzuzeigen.

Der Vorbehalt wird berUcksichtigt. Das Thema wird im Kapitel 4.7
Parkierung abgehandelt.

Die Velobahn ist in der Legende als «Velobahn, kantonal» zu bezeich-
nen.

Der Vorbehalt wird berUcksichtigt.

. Im Bebauungsplan ist ausserhalb der Velobahn ab Stadtbahnhalte-

stellenplatz in Richtung Norden und Siden der offentliche Fussweg
als verbindlicher Bestandteil aufzunehmen.

Der Vorbehalt wird bertcksichtigt.

Die «Briicke Velobahn» ist als «Brticke Velobahn und Fussweg» zu be-
zeichnen oder es ist eine separate Briicke fir den Fussweg vorzuse-
hen.

Der Vorbehalt wird berUcksichtigt. Die Brucke wird als «Bricke
Velobahn und Fussweg» bezeichnet.

Nérdlich des «Baubereichs 3» ist ein 6ffentlicher Fussweg im Bebau-
ungsplan einzutragen.

Der Vorbehalt wird bertcksichtigt.

Der Zusatz zu Ziff. 34 ist wie folgt anzupassen: «Bei Querungen des
Stadtbahnhaltestellenplatzes ist im Baubewilligungsverfahren als Pro-
Jektbestandteil die ausreichende Verkehrssicherheit aller Verkehrsteil-
nehmenden nachzuweisen.

Der Vorbehalt wird berUcksichtigt.
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Veloabstellplatze 14. In Ziff. 31 Bst. d BBP-Bestimmung ist die Mindestanzahl von 583 Ve-
loabstellpldtzen aufzunehmen.

- Der Vorbehalt wird bertcksichtigt.

15. Es ist in den Bestimmungen festzuhalten, dass im Bereich «Durchker-
nung Tiefgarage flr Bdume» keine Einbauten, z.B. fur Veloabstell-
plédtze, zuldssig sind.

- Der Vorbehalt wird bertcksichtigt. Die Bestimmung Ziff. 27 wird
entsprechend erganzt.

OV-Feinverteiler 16. Die Linienfiihrung via Feldstrasse des OV-Feinverteilers ist im Pla-
nungsbericht abzuhandeln.

- Der Vorbehalt wird bertcksichtigt (Kapitel 7.4. Bertcksichtigung
der kantonalen Richtplanung).

6.3 Offentliche Auflage

Einwendungsverfahren Gemass § 39 PBG kann wahrend der 30-tégigen 6ffentlichen Auflage
gemass § 39 PBG beim Gemeinderat schriftlich Einwendung erhoben werden. Die Be-
rechtigung dazu ist nicht beschrankt.

Zudem ist jedermann im Sinne von Art. 4 Abs. 2 RPG berechtigt, bei
der Planung mitzuwirken, indem beim Gemeinderat wahrend der
Auflagefrist schriftlich Bemerkungen und Vorschlage eingereicht wer-
den konnen.

Nach Ablauf der Auflagefrist stimmt die Gemeinde Uber den Antrag
des Gemeinderats (Weisung betreffend Bebauungsplan) in Kenntnis
der Einwendungen und der Vorbehalte der Baudirektion ab. Mit der
Abstimmung sind die Einwendungen erledigt.

Auflagefrist Der Bebauungsplan Unterfeld Sud, Baubereiche 3 und 4 wurde ge-
gemass § 47 PBG stutzt auf § 47a PBG wahrend 30 Tagen, vom 9. November 2023 bis
zum 11. Dezember 2023, 6ffentlich aufgelegt.

Eingegangene Einwendungen Wahrend der Auflagefrist gingen 3 Schreiben mit insgesamt 7 Ein-
wendungen ein.

Separater Bericht Uber die Behandlung aller eingegangenen Einwendungen gibt der se-
parate «Bericht Uber die Einwendungen» vom 23. Februar 2024 Aus-
kunft.

Anpassungen im Bebauungsplan Der Bebauungsplan wurde aufgrund der berUcksichtigten Einwen-

ferund Einwend . o .
auigrund Hinwendungen dungen dahingehend angepasst, dass zur Information im Bereich des

Quartierboulevards die Veloabstellplatze erganzt wurden, die im Zu-
sammenhang mit der zweiten Realisierungsetappe fur die Bauberei-
che 1A und 1B erstellt werden.
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Ausschnitt Bebauungsplan
mit Anpassung Perimeter

== mmmm  Derimetergrenze alt
== nmmu  Perimeter aktuell

UG Abgrenzungslinie
Baubereiche 1A/1B

Gestaltung Quartierboulevard /
Lage Entsorgungsstationen

Raumliche Lage oberirdische
Parkfelder

Preisgtlinstiger Wohnraum
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6.4 Koordination mit Bebauungsplan 2. Etappe
(Baubereiche 1A und 1B)

Das Richtprojekt fur den Bebauungsplan der 2. Etappe (Baubereiche
1A und 1B) wurde Ende 2023 nach der 6ffentlichen Auflage des vor-
liegenden Bebauungsplans erarbeitet. Gemass diesem Richtprojekt
dehnt sich die Tiefgarage beim Baubereich 1Ad dahingehend zum
Quartierboulevard aus, dass der Bebauungsplanperimeter in diesem
Bereich um 3.40 m gegen Osten verbreitert werden musste. Auf-
grund dieser Anpassung musste folglich die Perimetergrenze des
vorliegenden Bebauungsplans fur die Baubereiche 3 und 4 in diesem
Bereich ebenfalls um 3.40 m nach Osten verschoben werden.

Diese Perimeteranpassung nach der offentlichen Auflage hat keine
Relevanz auf die Inhalte des Bebauungsplans.

Die Gestaltung des Quartierboulevards sowie die Lage der Entsor-
gungsstationen wurden mit dem Richtprojekt der 2. Etappe definiert.
Entsprechend wurden diese Elemente im vorliegenden Bebauungs-
plan nach der 6ffentlichen Auflage auf die Inhalte des Richtprojekts
zum Bebauungsplan fur die Baubereiche 1A und 1B abgestimmt.
Diese Koordination bleibt ohne Auswirkungen auf die Bebauungs-
planbestimmungen.

Die zulassige Anzahl der oberirdischen Parkfelder wird im Bebauungs-
plan festgelegt. Die raumliche Lage wird jedoch erst im Baubewilli-
gungsverfahren bestimmt, was in den Bestimmungen prazisiert wird.

Im gesamten Unterfeld Std mussen gemass & 36¢ Abs. 5 BO Baar min-
destens 10'000 m? aGF preisglinstige Wohnungen fur unterschiedliche
Nutzergruppen (Familien, Kleinwohnungen, Alterswohnungen) gemass
dem kantonalen Wohnraumférderungsgesetzes realisiert und dauer-
haft erhalten werden.
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Vorgaben Art. 1 und 3 RPG
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In den Baubereichen 3 und 4 sind keine preisglinstigen Wohnungen
geplant. In der 2. Etappe (Baubereiche 1A und 1B) werden insgesamt
8780 m? aGF Wohnflachen als preisglinstiger Wohnraum gemass
dem kantonalen Wohnbauférderungsgesetz realisiert, was rechtlich
im Bebauungsplan fur die Baubereiche 1A und 1B sichergestellt wird.

Der verbleibende Mindestanteil an preisgunstigen Wohnungen
(1'220 m?) muss in der 3. Etappe im Baubereich 2 umgesetzt werden.

7 BERICHTERSTATTUNG (ART. 47 RPV)

Die eidgenossische Verordnung Uber die Raumplanung (RPV) verlangt
von der Behorde, dass sie zuhanden der kantonalen Genehmigungs-
behdrde einen Bericht ausfertigt.

Darin ist festzuhalten, wie die Planungen die Ziele und Grundsatze
der Raumplanung (Art. 1 und 3 RPG), die Anregungen aus der Bevol-
kerung (Art. 4 Abs. 2 RPG), die Sachplane und Konzepte des Bundes
(Art. 13 RPG) und den Richtplan (Art. 8 RPG) berucksichtigen. Im Wei-
teren hat sie dariber Auskunft zu geben, wie sie den Anforderungen
des Ubrigen Bundesrechts, insbesondere der Umweltschutzgesetzge-
bung, Rechnung tragt, welche Nutzungsreserven in den bestehenden
Bauzonen bestehen und wie diese Reserven haushalterisch genutzt
werden sollen.

7.1 Ubereinstimmung mit den Zielen und
Grundsdtzen der Raumplanung

Das wichtigste Ziel des Bundesgesetzes Uber die Raumplanung (RPG,
SR 700) ist die haushalterische Nutzung des Bodens (Art. 1 Abs. 1).
Die Siedlungsentwicklung ist nach innen zu lenken, unter Bertcksich-
tigung einer angemessenen Wohnqualitat (Art. 1 Abs. 2 lit. a®). Zu-
dem sind die raumlichen Voraussetzungen fUr die Wirtschaft zu
schaffen und zu erhalten (Art. 1 Abs. 2 lit. b®). Siedlungen, Bauten
und Anlagen haben sich in die Landschaft einzuordnen, naturnahe
Landschaften und Erholungsraume sollen erhalten bleiben (Art. 3
Abs. 2 lit. b und d). Wohn- und Arbeitsgebiete sollen einander zweck-
massig zugeordnet sein und schwergewichtig an Orten geplant wer-
den, die auch mit dem offentlichen Verkehr angemessen erschlossen
sind. Massnahmen sollen getroffen werden zur besseren Nutzung
der brachliegenden oder ungentgend genutzten Flachen in Bauzo-
nen und der Moglichkeiten zur Verdichtung der Siedlungsflache. Rad-
und Fusswege sollen erhalten und geschaffen werden. Wohngebiete
sollen vor schadlichen oder lastigen Einwirkungen wie Luftverschmut-
zung, Larm und Erschitterungen moglichst verschont werden. Es sol-
len glnstige Voraussetzungen fur die Versorgung mit Gutern und
Dienstleistungen sichergestellt sein und Siedlungen viele Grunflachen
und Baume enthalten (Art. 3 Abs. 3 lit. a bis e).
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Fazit
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Fur die offentlichen oder im 6ffentlichen Interesse liegenden Bauten
und Anlagen sind sachgerechte Standorte zu bestimmen, insbeson-
dere sollen regionale Bedurfnisse und storende Ungleichheiten abge-
baut werden (Art. 4 lit. a). Ausserdem sollen nachteilige Auswirkungen
auf die naturlichen Lebensgrundlagen, die Bevolkerung und die Wirt-
schaft vermieden oder gesamthaft gering gehalten werden (Art. 3
Abs. 4 1it. €.

Der vorliegende Bebauungsplan sichert die erste Realisierungs-
etappe eines raumlich koordiniert entwickelten Stadtquartiers.

Entsprechend der hohen Standortqualitat wird eine gemischte Nut-
zung mit Arbeits- und Wohnflachen sichergestellt. Mit dem Bebau-
ungsplan werden ideale raumliche Voraussetzungen fUr einen pros-
perierenden Standort geschaffen und es wird damit auf die Nach-
frage nach Gewerbeflachen und Wohnungen reagiert.

Mit der baulichen Dichte wird der Forderung nach haushalterischer
Nutzung des Bodens entsprochen.

Die Neubauten und die Arealgestaltung ordnen sich gut in die beste-
hende Siedlungs- und Freiraumstruktur ein. Es werden aufenthalts-
freundliche Freiraume geschaffen. Bestehende Naturwerte wie der
Stampfibach bleiben erhalten. Die Bestockung auf der Gemeinde-
grenze wird als Element mit Bezug zum Lorzenraum gestarkt.

Der Bebauungsplan sichert den Raum fur den Ausbau der Bahninfra-
struktur und die Realisierung eines Stadtbahnhaltestellenplatzes, was
im offentlichen Interesse ist. Uberdies wird die Buserschliessung
raumlich gewahrleistet. Die Erschliessung des Gebiets wird in hohem
Masse auf den 6ffentlichen Verkehr und den Fuss- und Veloverkehr
ausgerichtet. Damit wird eine flachen- und ressourcenschonendes
Erschliessungssystem ermdglicht.

Durch die hauptsachlich unterirdische Parkierung kann im Aussen-
raum ein grosser Anteil an Granflachen mit vielen Baumen sicherge-
stellt werden. Ausserdem werden neue Fuss- und Velowege sowie
Quartierplatze geschaffen.

Die neuen Wohn- und Gewerbeflachen sind durch die gute Erschlies-
sung ideal erreichbar. Auf dem Areal werden Buroflachen, Dienstleis-
tungen sowie Guter im Food- und Non-Food-Bereich angeboten, was
zu einem attraktiven Quartier beitragt.

Der Bebauungsplan bertcksichtigt die Ziele und Grundsatze der
Raumplanung (Art. 1 und 3 RPG).
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Fazit

Grundlagen fir die Erfullung der
raumwirksamen Aufgaben

Sachplane des Bundes
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7.2 Mitwirkung der Bevolkerung

Das stadtebauliche Konzept fur das Gebiet Unterfeld Sud wurde in ei-
nem kooperativen Planungsprozess unter Einbezug der Bevolkerung
entwickelt.

Der Bebauungsplan fusst auf dem Ergebnis eines Wettbewerbsver-
fahrens im Jahr 2020. Im November 20271 wurden die Siegerprojekte
der interessierten Offentlichkeit prasentiert.

Die Bevolkerung konnte an der Veranstaltung Fragen stellen und sich
zu den laufenden Planungen dussern. Damit wurde die Bevolkerung
frUhzeitig und in geeigneter Weise in das Planungsverfahren mitein-
bezogen.

Im Rahmen des formellen Auflageverfahrens kann sich die interes-
sierte Bevolkerung zudem einbringen.

Die Bevolkerung konnte in hohem Masse an der Neugestaltung des
Gebiets Unterfeld Std mitwirken.

7.3 Relevanz der Sachpldne, Inventare und
Konzepte des Bundes
Der Bund erarbeitet Grundlagen, um seine raumwirksamen Aufgaben

erfullen zu kdnnen. Er erstellt die notigen Konzepte, Inventare und
Sachplane und stimmt sie aufeinander ab.

Die Bebauungsplanung ist wie folgt von den Sachplanen, Inventaren
und Konzepten des Bundes betroffen:

Sachpldne des Bundes Relevanz / Betroffenheit

Verkehr, Teil Infrastruktur Schiene SIS

Ausbau Baar - Zugkmes Gleis ZE, viertes Gleis VO)——

f,«‘“‘””*

Das Bebauungsplangebiet grenzt an
die SBB Doppelspur-Strecke Baar-
Zug, welche mit einem dritten und
vierten Gleis ausgebaut wird (Be-
schlussdatum 26.1.2022). Es sind
ausserdem Anpassungen am Bahn-
hof Baar Lindenpark vorgesehen.
Die SBB wurde vom Bund mit der
Erarbeitung des Vorprojekts beauf-
tragt. Der Bebauungsplan bertck-
sichtigt die Interessenlinie der SBB.
Es sind keine Massnahmen durch
den Bund geplant.

Nicht relevant

Nicht relevant

Es befinden sich keine Ubertra-
gungsleitungen im Umfeld des Be-
bauungsplanes. Somit nicht rele-
vant.

Ausbau Zug -jKoIIermﬁhle \

Verkehr, Teil Infrastruktur Strasse

Infrastruktur der Luftfahrt SIL
Militar SPM
Ubertragungsleitungen SUL
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Konzepte des Bundes

Fazit

Richtplaneintrage

Richtplantext
Zone fur Verdichtung Il

Busverkehr/Feinverteiler
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Inventare des Bundes Relevanz / Betroffenheit

ISOS Das Bebauungsplangebiet ist nicht
im ISOS vermerkt.

BLN Das Bebauungsplangebiet liegt aus-
serhalb eines BLN-Gebiets.

VS Durch das Bebauungsplangebiet
fUhren keine Wege, die im IVS auf-
geflhrt sind.

Konzepte des Bundes Relevanz / Betroffenheit

Anlagen Gutertransport Schiene Es befinden sich keine Anlagen fur
den Schienengtterverkehr im Be-
reich des Bebauungsplans.

Konzept Windenergie Das Bebauungsplangebiet liegt in
keinem Gebiet mit hohem Windpo-
tenzial.

Der Bebauungsplan bertcksichtigt die Sachplane, Inventare und Kon-
zeptes des Bundes.

7.4 Berucksichtigung der kantonalen
Richtplanung

Im Richtplan ist die geplante Abstellanlage der SBB, die kantonale
Radstrecke sowie die geplante Buslinie durch das Unterfeld zwischen
Baar und Zug eingetragen. Die Bebauungsplanung bericksichtigt
diese Ubergeordneten Richtplanvorgaben.

Das gesamte Areal Unterfeld Sud befindet sich gemass dem kantona-
len Richtplan in der Zone fUr Verdichtung Il. Die Richtplanfestlegung
(Richtplantext Kapitel S 5.2.3) erlaubt es der Gemeinde Baar, eine
bauliche Dichte bis zu einer Ausnutzungsziffer von AZ 3.5 festzule-
gen. Das Richtprojekt weist im Bebauungsplanperimeter eine AZ von
rund 2.1 auf. Diese Ausnutzungsziffer ist das Ergebnis eines umfas-
senden Planungsprozesses. Die vorgesehen Dichte ist dem Ort ange-
messen.

Gemass Richtplantext Kapitel V 6.3 Uberpruft der Kanton zwischen
Unterfeld (Baar) und Feldstrasse (Zug), ob eine Bus-Linienflihrung via
Feldstrasse technisch machbar und mit den Zielen zum Feinverteiler
(Richtplantext Kapitel V 6.1 und V 6.3) vereinbar ist. Dazu erteilt er
dem Kantonsrat im Rahmen der Beschlussfassung zur Kapazitatsstei-
gerung der Nordstrasse (Vorhaben V 3.2 Nr. 8) umfassend Bericht.

Der Bebauungsplan Unterfeld Sud Baubereiche 3 und 4 beinhaltet
auf der Nord-Sud-Achse einen Quartierboulevard, der gemass den
Bestimmungen den Anforderungen fUr einen Busbetrieb entspre-
chen muss.
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Nutzungspotenzial

Beurteilung

Fazit

Verweis

Fazit
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Das Lichtraumprofil des Fahrbereichs auf dem Quartierboulevard
und die Dimensionierung des Unterbaus sowie die Statik und Gestal-
tung der Brlcke Uber den Stampfibach werden entsprechend auf
eine zukunftige Busverbindung auf der Nord-Sud-Achse ausgelegt.

Der Bebauungsplan berticksichtigt die kantonalen Richtplanvorga-
ben.

7.5 Nutzungspotenzial

Der Bebauungsplan beziehungsweise das Richtprojekt besitzen fol-
gende Nutzungspotenziale:

Nutzungsart aGF Potenzial
Wohnen ca. 11'000 m? ca. 200 Personen
Gewerbe ca. 15'000 m? ca. 500 Arbeitsplatze

Der kantonale Richtplan legt die Ziele eines gemassigten Wachstums
fest (G 2.1). Die prognostizierten Zahlen zur Bevolkerungsentwicklung
sind fUr die Gemeinden verbindlich. Die Zahlen zur Bevolkerungsent-
wicklung konnen durch Verdichtung innerhalb des bestehenden Sied-
lungsgebiets Uberschritten werden (G 2.2). Die oben abgeschatzten
Personenpotenziale des Bebauungsplans sind daher nicht an die
kantonalen Zielwerte zur Bevolkerungsentwicklung anzurechnen.

Der Bebauungsplan sichert eine haushalterische Nutzung des Bo-
dens.

7.6 Erfullung Anforderungen Umweltschutz

Bezuglich der Angaben, wie der Bebauungsplan den Anforderungen
der Umweltschutzgesetzgebung Rechnung tragt, wird auf das Kapitel
2.5 Umwelt verwiesen.

Schadliche oder lastige Einwirkungen wie Luftverschmutzung, Larm
und Erschutterungen werden vermieden. Die Anforderungen des
Umweltrechts werden eingehalten.
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Verabschiedung Richtprojekt

Verabschiedung Bebauungsplan
zuhanden der Vorpriifung

Kantonale Vorprifung

Bereinigung

1. 6ffentliche Auflage

Bereinigung von
Einwendungen

Antrag und Weisung zuhanden

der Urnenabstimmung

Festsetzung an der Urne

2. 6ffentliche Auflage

Genehmigung
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8 PLANUNGSABLAUF

Der Gemeinderat hat das Bebauungsplanverfahren mit Beschluss
vom 18. Mai 2021 eingeleitet (8 4 V PBG). Gegen die Verfahrenseinlei-
tung wurde kein Rechtsmittel ergriffen.

Das Richtprojekt wurde durch den Gemeinderat am 12. Juli 2022 als
Grundlage fur den Bebauungsplan verabschiedet.

Nach der verwaltungsinternen Vernehmlassung sowie der Beratung
in der Planungskommission am 6. Oktober 2022 wurde der Bebau-
ungsplan am 15. November 2022 im Gemeinderat zuhanden der
kantonalen Vorprufung verabschiedet.

Die Unterlagen zum Bebauungsplan wurden der kantonalen Geneh-
migungsinstanz zur Vorprufung eingereicht.

Aufgrund des kantonalen Vorprifungsberichts wurden die Planungs-
unterlagen Uberarbeitet.

Der Gemeinderat verabschiedete den Bebauungsplan zuhanden der
offentlichen Auflage (&8 39 Abs. 3 PBG). Die Unterlagen werden 30
Tage offentlich aufgelegt. An einer Informationsveranstaltung wird
der Bevolkerung von Baar zu Beginn der Auflagefrist der Bebauungs-
plan vorgestellt.

Die Eingaben und Stellungnahmen aus der 6ffentlichen Auflage wer-
den durch die Gemeinde gepruft und ausgewertet. Die Planungsun-
terlagen werden aufgrund der berUcksichtigten Einwendung berei-
nigt.

Die angepassten Unterlagen werden durch den Gemeinderat zuhan-
den der Urnenabstimmung verabschiedet.

Die Stimmbevolkerung stimmt am 22. September 2024 an der Urne
Uber den Bebauungsplan Unterfeld Sud ab.

Der Bebauungsplan wird ein zweites Mal fur 20 Tage 6ffentlich aufge-
legt (8 41 Abs. 1 PBG).

Durch die Genehmigung durch den Kanton wird der Bebauungsplan
rechtskraftig (8 42 Abs. 2 PBG).
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