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Rechtsmittel

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

Hinweis betreffend Stimmrecht /
Stimmrechtsausweis

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

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

Titelbild
Das Gebiet Unterfeld Sid
(Bild: Andreas Busslinger)
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Gemeindliche Urnenabstimmung vom 22. September 2024

Bebauungsplan Unterfeld Siid - Baubereiche 3 und 4

Sehr geehrte Stimmblrgerinnen und
Stimmbdrger

Am 22. September 2024 stimmen
Sie Uber den ordentlichen Bebau-
ungsplan Unterfeld Std — Bauberei-
che 3 und 4 ab. Der Gemeinderat
freut sich, dass Sie |hr Stimmrecht
wahrnehmen, und ladt Sie zur
Stimmabgabe ein.

Im Gebiet Unterfeld Sud entsteht
ein neuer Ortsteil mit rund 400 \Woh-
nungen und rund 1'000 Arbeitsplat-
zen. Im Jahr 2020 haben die Baarer
Stimmberechtigten der erforderli-
chen «Teilrevision Bauordnung und
Zonenplan Unterfeld Std» klar zuge-
stimmt. Jetzt liegt der Bebauungs-
plan fUr die erste von insgesamt drei
Planungsetappen zur Abstimmung
VOr.

Die Eigentimer der betroffenen
Grundstlcke beabsichtigen mit der
Gebietsplanung die Schaffung eines
neuen, vielfaltigen sowie belebten
Quartiers. Bestandteile des Projekts
sind eine qualitatsvolle Neubebauung,

ein attraktiver Nutzungsmix sowie ein
vielfaltiges Freiraumkonzept. In dieser
ersten Etappe (Baubereiche 3 und
4) sind ein Wohnhochhaus und ein
Gewerbegebaude geplant, die sich
bezlglich Volumen, Ausrichtung und
Ausgestaltung an die Ubergeordneten
Vorgaben der Bauordnung, des Zonen-
plans und des Quartiergestaltungs-
plans halten.

Es entstehen qualitative Platze, Grin-
raume sowie ein engmaschiges
Wegnetz fir den Fuss- und Velover
kehr. Neben Arbeitsnutzungen wird
es auch dringend bendtigten \Wohn-
raum geben. In der zweiten Etappe
der Uberbauung Unterfeld Sid, die
sich zurzeit ebenfalls in Erarbeitung
befindet, sind auch rund 8800 m?
preisgunstige Wohnungen geplant.
Die restlichen rund 1'200m? von ins-
gesamt mindestens 10’000 m? preis-
glnstigem Wohnraum werden in der
letzten Etappe realisiert.

Fir die Umsetzung der ersten Projekt-
etappe ist nun die Zustimmung der
Stimmbevolkerung zum Bebauungs-



plan erforderlich. Der Gemeinderat
ist Uberzeugt, dass das Projekt eine
einmalige Chance zur Neubebauung
bietet und es sich stadtebaulich sowie
freirdumlich um ein hochstehendes
Vorhaben handelt. Die Schulraum-
planung ist mit dem vorliegenden
Bebauungsplan abgestimmt. Der
Gemeinderat empfiehlt daher der
Stimmbevolkerung, der Vorlage zuzu-
stimmen.

Hinweis Planungsunterlagen

Alle Planungsunterlagen kénnen
bis zur Urnenabstimmung wahrend
den ordentlichen Blrodffnungszei-
ten (Montag bis Freitag, 08.00 bis
11.45 Uhr und 13.30 bis 1700 Uhr,
Montag bis 18.00 Uhr) im Erdge-
schoss, Rathausstrasse 6, Baar, ein-
gesehen werden.

Die Unterlagen sind ebenfalls auf der
Website der Einwohnergemeinde
Baar (www.baar.ch/unterfeld) aufge-
schaltet.

[=] 3% [m]

L

(=]

Offentliche Information

Die Grundeigentimerschaft, die Fach-
planer und die Abteilung Planung / Bau
stellen die wesentlichen Inhalte des
Bebauungsplans Unterfeld Stid — Bau-
bereiche 3 und 4 sowie die dazuge-
horigen Planungsmittel am Montag,
2. September 2024, 19.00 Uhr im
Gemeindesaal vor. Die Bevodlkerung
erhalt die Maoglichkeit, Fragen zum
Projekt und zum Bebauungsplan zu
stellen. Im Anschluss wird ein Apéro
offeriert.
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Das Wichtigste in Kiirze

Fir das noch unbebaute Gebiet
an der Gemeindegrenze von Baar
und Zug lauft seit mehreren Jah-
ren ein Planungsprozess. Im Jahr
2017 wurde der gemeindelber-
greifende Bebauungsplan flr das
Gebiet Schleife Zug / Unterfeld Sid
Baar knapp abgelehnt. Anschlies-
send startete die Gemeinde Baar
zusammen mit den Grundeigen-
timerschaften die Planung des
Gebiets Unterfeld Std auf Baarer
Gemeindegebiet neu. Als Erstes
wurden eine stadtebauliche Studie
erarbeitet und ein entsprechender
Quartiergestaltungsplan Unterfeld
Sud festgesetzt. In einem néachs-
ten Schritt wurden der Zonenplan
und die Bauordnung teilrevidiert,
womit die Festlegungen im Quar-
tiergestaltungsplan grundeigentd-
merverbindlich gesichert wurden.
Im Jahr 2021 wurde flr die erste
Etappe (Baubereiche 3 und 4) ein
Wettbewerbsverfahren  durchge-
fuhrt. Das daraus ausgewahlte
Siegerprojekt wurde anschliessend
zu einem Richtprojekt vertieft, wel-
ches die Basis fur den nun vorlie-
genden Bebauungsplan bildet. Der

Gemeinderat, die Verwaltung, kan-
tonale Amtsstellen sowie etliche
Fachplaner waren am mehrjahrigen
Prozess betelligt.

Die Grundeigentimerschaften ha-
ben mit den beiden Baarer \WWohn-
baugenossenschaften «WBG
Familie Baar» und «Liberale Bauge-
nossenschaft Baar» bereits Vertra-
ge ausgearbeitet, um die Erstellung
und Vermietung von preisginstigem
Wohnraum gemass kantonalem
Wohnbauférderungsgesetz (WFG)
sicherzustellen. Die unterschriebe-
nen Vorvertrage liegen bereits vor.

Verschiedene Gewerbe- und \Wohn-
angebote machen das Gebiet zu
einem durchmischten und leben-
digen Quartier, ohne das Dorf-
zentrum zu konkurrenzieren. Die
Parkierung wird neu unterirdisch
angeordnet. Das Quartier ist somit
oberirdisch nahezu autofrei. Das
Areal ist bestens ans Strassen-,
Fuss- und Velowegnetz angebun-
den, hat eine direkt angrenzende
Stadtbahnhaltestelle und es gibt
ein breites Angebot an Infrastruk-
tureinrichtungen.



Die wesentlichen Vorteile des Pro-
jekts Unterfeld Sud lassen sich wie
folgt zusammenfassen.

— Das Gebiet wird zu einem durch-

mischten und o6ffentlich zugang-
lichen Quartier mit vielfaltigen
Nutzungen und Freiraumen.

Es wird ein breites Angebot an
dringend bendtigtem Wohn-
raum geschaffen. In der zweiten
und dritten Bauetappe werden
ausserdem neben konventio-
nellen Wohnungen mindestens
10’000 m? preisgtinstiger WWohn-
raum entstehen.

— Qualitatsvolle Neubauten geben

dem neuen Quartier einen eige-
nen Charakter und setzen neue
Massstabe.

Es entstehen qualitativ hochwer-
tige, vielseitige Aussenraume
mit Platzen, einem zentralen
Boulevard und begrinten Frei-
raumen, die mit einer grossen
Anzahl Baume erganzt werden.
Das Areal ist bestens erschlos-
sen und es wird eine nachhaltige
sowie quartiervertragliche Mo-
bilitdt gesichert. Die Parkierung
erfolgt grosstenteils unterirdisch.
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1. Ausgangslage

1.1 Einleitung

Das Gebiet Unterfeld Sid nimmt
stadtraumlich eine wichtige Funk-
tion als Bindeglied zwischen der
Gemeinde Baar und der Stadt Zug
wahr. Durch die Bebauung der Ge-
biete Unterfeld (Baar) und Schleife
(Zug) werden die beiden Gemeinden
auf der Westseite der Bahnlinie zu-
sammenwachsen. Mit der Arealent-
wicklung im Gebiet Unterfeld Sud
wird das Ziel verfolgt, ein ausgewo-
genes und durchmischtes sowie auf
die BedUrfnisse der Bevolkerung und
des lokalen Gewerbes zugeschnitte-
nes Quartier zu schaffen.

1.2 Planungsgrundlagen

Fir den Bebauungsplan Unterfeld
Sid - Baubereiche 3 und 4 gilt es
verschiedene Planungsgrundlagen
zu berUcksichtigen. Die wichtigsten
werden auf den Folgeseiten vorge-
stellt.

Ubergeordnete Grundlagen

Der kantonale Richtplan bezeichnet
das Gebiet als Verdichtungsgebiet I
Zudem sind die Stadtbahnhalte-
stelle Lindenpark und die geplante
Abstellanlage der SBB eingetragen.
Zum Bahnhof Lindenpark fihrt von

Osten her eine kantonale Radstre-
cke. Weiter ist die geplante Buslinie
durch das Unterfeld zwischen Baar
und Zug eingetragen.

Kommunale Grundlagen

In den kommunalen Richtplanen
ist die neue Erschliessung des Ge-
biets Unterfeld durch den Anschluss
ab der Nordzufahrt eingetragen.
Uberdies ist das Unterfeld Std als
mogliches Gebiet fur autofreies/
autoarmes Wohnen und Arbeiten
bezeichnet. Langs der o0stlichen
Perimetergrenze an der Bahnlinie
entlang flahrt ein kommunaler Spa-
zierweg. Weiter sind eine Fussgan-
gerverbindung und eine Radstrecke
quer durch den sudlichen Bereich
des Unterfelds eingetragen.

Das Areal ist heute der Bauzone mit
speziellen Vorschriften (BSV) Unter
feld SUd zugeteilt. Im Zonenplan
sind die Baubereiche und die Hoch-
hausstandorte festgesetzt. Die mi-
nimale und maximale Gesamthohe
sowie die Eckwerte zur Nutzweise,
Hohenentwicklung, Freiraumge-
staltung und Erschliessung sind in
§ 36¢c Abs. 6 der Bauordnung Baar
festgelegt. Zudem besteht Uber das
gesamte Areal ein Quartiergestal-
tungsplan aus dem Jahr 2019.
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Geltungsberelch Behauungsplan
........ (Farbband ausserhalby)

Implenia Immobilien AG

Implenia Vorsorge

Mitelgentumn Parzellen
4426, 4534, 4535, 4536, 4186

Ina Invest AG
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Estella Invest AG

Stocker Anton Johann
(Erbengemeinschaft)

Kanton Zug

Ubersichtsplan Unterfeld Stid mit Grundstiicksnummern

Weitere Grundlagen

Der Planungsperimeter ist von der
Spezialbaulinie des Goblikanals be-
troffen. Aufgrund der angedachten
Verschiebung des Kanals muss die
kantonale Gewasserbaulinie revi-
diert werden.

Gemass aktuellem kantonalen Richt-
plan haben die Gemeinden die Ge-
wasserraume gemass der eidgends-
sischen Gewasserschutzverordnung

(GschV) im Rahmen der Nutzungs-
planungsrevision festzulegen. So-
lange der Gewasserraum des
Stampfibachs nicht festgelegt ist,
gelten die restriktiven Ubergangs-
bestimmungen nach bundesrechtli-
chenVorgaben. D.h., im Uferstreifen
gilt gemass Ubergangsbestimmung
ein Bauverbot fir nicht standortge-
bundene Bauten und Anlagen. Diese
Vorgaben wurden beim vorliegen-
den Bebauungsplan bertcksichtigt.



1.3 Planungsablauf

Phase A: Stadtebauliche Studie

Klarung der stadtebaulichen und freiraumlichen Fragen. Klarung der raum-
lichen Schnittstellen zwischen den Arealen auf Baarer und Zuger Boden
(Koordination).

Phase B: Quartiergestaltungsplan

Verankerung der stadtebaulichen Grundsatze, Sicherstellung der Koordi-
nation zwischen den Arealen auf Baarer und Zuger Boden in einem be-
hordenverbindlichen Quartiergestaltungsplan.

Phase C: Planungsrechtliche Umsetzung
Grundeigentimerverbindliche Verankerung der Ziele und Grundmasse im
Zonenplan und in der Bauordnung. Festgesetzt durch die Stimmbevolke-
rung an der Urnenabstimmung vom 27. September 2020.

Phase D: Baufeldbezogene Detailplanung

(Gegenstand der Abstimmung)

Erschliessungsplanung, Etappierung, Detailplanung durch die Grund-
eigentimer (Konkurrenzverfahren/ Bebauungsplane).



Mit der Erarbeitung der stadtebau-
lichen Studie (Phase A) wurde 2018,
nach der Ablehnung des gemeinde-
Ubergreifenden Bebauungsplans durch
die Bevdlkerung, eine solide stadte-
bauliche Grundkonzeption erlangt. Zu-
sammen mit den Grundeigentimern,
der Gemeinde, dem Kanton sowie
weiteren Expertinnen und Experten
wurden die Ziele und Rahmenbedin-
gungen fir das Unterfeld Sd definiert.
Die gewonnenen Ergebnisse wurden
in einem breit abgestitzten Refle-
xionsgremium mit unterschiedlichen
Vertretungen aus der Bevolkerung be-
raten. Somit konnte eine mehrheitsfa-
hige stadtebauliche Grundkonzeption
erarbeitet werden.

In einem nachsten Schritt (Phase B)
wurde die stadtebauliche Konzeption
in den behdrdenverbindlichen Quar
tiergestaltungsplan Unterfeld Sud
Uberfuhrt. Dieser legt auf Richtplan-
stufe die Grundsatze der Quartier
entwicklung fest und bildet das Bin-
deglied zwischen der erarbeiteten
stadtebaulichen Grundkonzeption
und der grundeigentimerverbind-
lichen Nutzungs- respektive Son-
dernutzungsplanung. Der Quartier-
gestaltungsplan wurde am 25. Juni
2019 durch den Gemeinderat fest-
gesetzt.

1

Gestltzt auf die Festlegungen im
Quartiergestaltungsplan wurde das
Gebiet in eine Bauzone mit spe-
ziellen Vorschriften Unterfeld Sid
umgezont (Phase C). Die zentralen
Aspekte des Quartiergestaltungs-
plans flossen in die Bauordnung
und den Zonenplan ein, womit die
Festlegungen fir die Grundeigentu-
mer verbindlich wurden. Die Stimm-
bevdlkerung hat die Teilrevision des
Zonenplans und der Bauordnung an
der Urnenabstimmung vom 27. Sep-
tember 2020 mit einem Ja-Stimmen-
Anteil von knapp 65 Prozent deutlich
angenommen.

Basierend auf diesen Grundlagen
fhrten die Grundeigentimer 2021
in Absprache mit der Gemeinde ein
Wettbewerbsverfahren durch. Im
Verfahren erarbeiteten sechs qua-
lifizierte Architekturbiros, jeweils
unter Beizug eines Landschaftsarchi-
tekturburos, Projekte zur Arealent-
wicklung. Das Beurteilungsgremium
wahlte die Entwirfe von Enzmann
Fischer Partner AG, Zirich, und das
Freiraumprojekt von ORT AG fur
Landschaftsarchitektur, ZUrich, ein-
stimmig als Siegerprojekte aus. Im
Wettbewerbsgremium nahmen die
Eigentimer, Fach- und Sachjuroren
sowie Vertreterinnen und Vertreter
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der Gemeinde Einsitz. Im Novem-
ber 2021 wurde das Siegerprojekt
der interessierten Bevdlkerung pra-
sentiert.

Nach Abschluss des Wettbewerbs-
verfahrens wurde das Siegerpro-
jekt durch die Architekten und die
Landschaftsarchitekten zu einem
Richtprojekt vertieft und prazisiert.
Das Richtprojekt wurde anschlies-
send von den Amtsstellen der Ge-
meinde und vom Kanton geprift.
Der Gemeinderat verabschiedete
am 12. Juli 2022 das Richtprojekt
als Grundlage flr die weiteren Pla-
nungsschritte.

Das Bebauungsplanverfahren wurde
mit Vorentscheid des Gemeindera-
tes am 18. Mai 2021 formell gestar
tet. Die Planungsmittel wurden auf
Basis des Richtprojekts und weite-
rer Grundlagen durch das Raumpla-
nungsburo Suter von Kanel Wild AG,
Zurich, erstellt. Nach gemeinde-
interner Prifung reichte der Ge-
meinderat am 15. November 2022
die Unterlagen zuhanden der kanto-
nalen Vorprifung ein. Aufgrund der
Rickmeldungen des Kantons wur-
den die Unterlagen bereinigt und
vom 9. November bis 11. Dezember
2023 offentlich aufgelegt. Zu Beginn

der Auflagefrist wurde die Bevol-
kerung an einer o6ffentlichen Veran-
staltung informiert. Die eingegan-
genen Einwendungen wurden von
der Gemeinde ausgewertet und die
Planungsmittel aufgrund der berlck-
sichtigten Einwendungen bereinigt.

2. Projektbeschreibung

Das Richtprojekt bildet die Basis fur
die Inhalte sowie die Festlegungen
im ordentlichen Bebauungsplan. Es
ist als konzeptionelle sowie qualita-
tive Richtlinie zu verstehen und ist
nicht mit einem Bauprojekt gleich-
zusetzen. Es weist bezlglich Detail-
lierungsgrad die notige Tiefe auf, um
die wesentlichen Vorzlige aufzuzei-
gen und um das Grundkonzept im
Bebauungsplan zu sichern. Auf Stufe
Baugesuch sind Architektur, Grund-
risse, Fassaden, Materialisierung,
Farbgebung, Pflanzungen usw. wei-
ter zu vertiefen.

2.1 Bebauung

Der neuen Uberbauung im Unterfeld
Sud liegt ein differenziertes stadte-
bauliches Konzept mit unterschied-
lichen Baukdrpern zugrunde. Die
Ausrichtung, die Massstablichkeit
und die Gebaudehdhen werden im
Grundsatz von den umliegenden Ge-
bieten aufgenommen. Entlang des



neuen Boulevards bilden drei Hoch-
hauser die Akzente dieses Konzepts.
Dabei schaffen die Hochhauser
einen raumlichen Bezug zum neuen
Boulevard und zur Stadtbahnhalte-
stelle, wobei sie in einem ausgewo-
genen Verhaltnis zueinander stehen.
Durch die Hochhauser wird die vom
kantonalen Richtplan verlangte bau-
liche Dichte erreicht, gleichzeitig

Modellfoto: Unterfeld Sid
(Baubereiche 3 und 4 blau eingefarbt)

entstehen verschiedene Bereiche
mit unterschiedlichen Charakteren
sowie neue Aussenrdume in Form
von Platzen, Grln- und Strassenrau-
men. Es soll ein belebtes Quartier
geschaffen werden, das diesem Ort
mit hoher stadtebaulicher, architek-
tonischer und freirdumlicher Qualitat
gerecht wird.
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Ubersichtsplan Unterfeld Stid, Bebauung und Freiraume (Perimeter Baubereiche 3 mit dem
Gewerbehaus und 4 mit dem Wohnhochhaus, Stand Richtprojekt)

In einer ersten Etappe werden das
Wohnhochhaus an der Stadtbahn-
haltestelle und das angrenzende
Gewerbegebaude entwickelt. Das
60m hohe Wohnhochhaus (Bau-
feld resp. Baubereich 4) mit seinen
19 Geschossen markiert den Auftakt
des Gebiets Unterfeld direkt an der

Stadtbahnhaltestelle Lindenpark. Es
charakterisiert sich durch die rundhe-
rum angebrachten Erker, welche die
Volumetrie des Gebaudes gliedern
und dessen Vertikale betonen. Das
zweigeschossig in Erscheinung tre-
tende Erdgeschoss mit Arkade sorgt
fUr einen grosszigigen Auftritt zum



Platz hin. Der ebenso daran angren-
zende Haupteingang schafft damit
eine klare Adressierung.

Im Erdgeschoss befinden sich an
den attraktiven Ecken des Gebau-
des Gewerbeflachen, die zum Platz
hin ausgerichtet sind und damit ein
hohes Potenzial fur kinftige publi-
kumsorientierte Erdgeschossnut-
zungen bieten. Das Gewerbege-
bdude (Baufeld resp. Baubereich 3)
grenzt sich in seiner Erscheinung
deutlich vom Hochhaus ab. Anstatt
eines grossen Innenhofs wird zur
Belichtung der Gewerbeflachen im
ersten bis finften Geschoss an bei-
den Langsseiten je ein offener oder
witterungsgeschitzter Aussenraum
vorgeschlagen. Im Gegensatz zu
einer introvertierten Hofldsung bele-
ben diese nach aussen gerichteten
Freiraume den offentlichen Raum.
Die im Erdgeschoss umlaufende
Arkade gibt dem Gebadude einen
eigenen Charakter und bietet den
Nutzenden auf Erdgeschossebene
einen Witterungsschutz. Der Zugang
zum Gebaude erfolgt ebenfalls vom
zentralen Platz an der Stadtbahn-
haltestelle aus. Die Anordnung der
Erschliessungskerne im Zentrum
ermoglicht rundum gut nutzbare
Flachen. Gegen Siden zum Platz
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hin gibt es im Erdgeschoss zudem
attraktive Flachen fir publikums-
intensive Nutzungen.

Das Richtprojekt sieht flr die Baube-
reiche 3 und 4 eine anrechenbare Ge-
schossflache von rund 26'000 m? vor.

2.2 Nutzung

Das Wohnhochhaus wird mit Aus-
nahme des Erdgeschosses und des
1. Obergeschosses ausschliess-
lich fir Wohnen genutzt. Im Erdge-
schoss sind publikumsorientierte
Gewerbenutzungen vorgesehen,
die fUr den neuen Ankunftsort an der
Stadtbahnhaltestelle eine belebende
Wirkung erzielen sollen. Das gegen-
Uberliegende Gewerbegebaude
wurde komplett fir Gewerbenutzun-
gen geplant. Im Erdgeschoss zum
Stampfiplatz und zum Boulevard hin
sind ebenfalls publikumsorientierte
Nutzungen (Verkaufsflachen, Gas-
tronomie) vorgesehen.

Fir das Gesamtareal sind gemass
Bauordnung mindestens 10'000 m?
an preisglinstigem Wohnraum im
Sinne des kantonalen Wohnraum-
forderungsgesetzes gefordert. Im
Rahmen der Quartiergestaltungspla-
nung wurde der geeignete Standort
fur die preisgtnstigen Wohnungen



16

evaluiert. Dabei wurde festgestellt,
dass diese im Baubereich 2 sowie
im nordlichen Teil des kunftigen
Wohnhofs im Baubereich 1A zu lie-
gen kommen sollen. Das entspre-
chende Gebaude im Baubereich 1A

Schematische Darstellung
der Nutzungen
(Stand Richtprojekt)

Baufeld 1B

ist Teil der zweiten Etappe, welche
in einem weiteren Bebauungsplan
gesichert wird. Aus diesem Grund
sieht der vorliegende Bebauungs-
plan diesbezlglich keine weiteren
Festlegungen vor.

B Dienstleistung mit wenig Kundenverkehr

B Dienstleistung kundenintensiv
| ] Geschéfte des taglichen Bedarfs
[ ] Restaurant/Café

B sonstige Geschafte

[ ] Anlieferung/Entsorgung/Velo
I Wohnen



2.3 Freiraume

Eine Vielzahl von 6ffentlich zugang-
lichen Aussenraumen verteilt sich
Uber das gesamte Areal. Diese
Aussenraume unterscheiden sich in

Frewaumkonzept (Stand Richtprojekt)

>vard und Quarti
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ihrer Nutzung und Ausgestaltung.
Das Freiraumkonzept unterteilt sie
in Platze, Grinraume und den Quar
tierboulevard.

. I =
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Dem Gebiet liegt ein robustes und
sich wandelndes Grundkonzept zu-
grunde. Als neuer Ankunftsort, direkt
an die Stadtbahnhaltestelle angren-
zend, wird der Stampfiplatz geschaf-
fen. Der Platz soll als frei zu Uber-
querende Flache mit unterschiedlich
bewachsenen Schollen und punktuell
grosskronigen Baumen entstehen.
Der neue Platz verlauft unmittelbar
in die temporare Bahnpromenade
mit linearen Vegetationsbandern und
punktuell nutzbaren Flachen Uber.
Die kunftige kantonale Velobahn
sowie ein Fussweg sind die zentra-
len Elemente der Bahnpromenade.
Somit entsteht ein attraktiver Raum,
welcher bis zum Bahnausbauschritt
«Ubermorgen» der SBB (nach 2040)
genutzt werden kann. An der Ge-
meindegrenze zur Stadt Zug hin wird
der bestehende Graben naturnah
aufgewertet und mit weiteren Bau-
men erganzt. Die so entstehende
«Parkspur» zieht sich auch in der
nachsten Etappe bis zur Nordstrasse
weiter. Der stadtisch ausgestaltete
Boulevard mit beidseitigen Baum-
reihen bildet den Gegenpol zu den
bekiesten Flachen und markiert die
Mitte des Unterfelds. Auf der Nord-
seite des Gewerbegebaudes erganzt
ein kleiner baumbepflanzter Hof das
Freiraumangebot.

Das Projekt antwortet umfassend
auf zeitgemasse Fragestellungen
wie Stadtklima, Biodiversitat, Schaf-
fung einer gemeinsamen ldentitat
und auf den Umgang mit einer sich
wandelnden Ausgangslage entlang
der Bahnlinie. Der Freiraum weist
zudem eine hohe Nutzungsqualitat
und -vielfalt auf. Der gesamte Frei-
raum ist offentlich zuganglich, was
sowohl durch den Bebauungsplan als
auch durch privatrechtliche Dienst-
barkeiten zwischen Gemeinde und
Landeigentimern gesichert wird.

2.4 Erschliessung

Das Areal ist durch die unmittelbar
an das Areal grenzende Stadtbahn-
haltestelle Lindenpark bestens an
den 6ffentlichen Verkehr (OV) ange-
bunden. Im Richtplan ist zudem die
Prifung einer Buslinie eingetragen.
ZukUnftig ist es deshalb moglich,
dass das Areal zusatzlich zur Stadt-
bahn auch durch den Bus erschlos-
sen wird. Eine kinftige Verlangerung
des Boulevards in Richtung Stadt
Zug wird deshalb durch das Richt-
projekt offengehalten.

Das Areal ist zudem optimal an
das Fuss- und Veloverkehrsnetz an-
geschlossen. Entlang des Bahn-
damms fihrt kinftig die kantonale



Velobahn und ein kommunaler Fuss-
weg sowohl in Richtung Baar als
auch in Richtung Zug. Durch die be-
stehende Personenunterfiihrung bei
der Stadtbahnhaltestelle ist auch die
Anbindung in Richtung Osten zum
Quartier Neufeld und Guthirt auf
Zuger Seite sichergestellt. Im vorlie-
genden Perimeter werden rund 600
Veloparkplatze erstellt.

Die Arealerschliessung fur den mo-
torisierten Individualverkehr (MIV)
erfolgt Uber den Kreisel an der Nord-
strasse via die neue Stockerstrasse.
Ab dieser fUhrt die Tiefgaragenein-
fahrt in das klnftige Gebaude des
Baufelds 2 und schliesst im Unter
geschoss an die Tiefgarage des
Gewerbegebaudes und des Wohn-
hochhauses an (Baufelder 3 und
4). In einer ersten Etappe, solange
das Baufeld 2 noch nicht Uberbaut
ist, erfolgt die Erschliessung der
Tiefgarage Uber eine provisorische
Tiefgaragenrampe, die im Gewer
begebaude integriert ist. Sobald
das Baufeld 2 mit einer neuen Ga-
rageneinfahrt Uberbaut ist, muss
diese Rampe geschlossen werden.
Damit wird erreicht, dass langfristig
der MIV mdglichst rasch weggelei-
tet wird und oberirdisch mdglichst
wenig Verkehr entsteht. Auf diese
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Weise soll der Boulevard seinem
Namen als Aufenthalts- und Begeg-
nungsort gerecht werden kdnnen.
Einzig die oberirdische Anlieferung
erfolgt Uber den Boulevard.

In der Bauordnung wurde die ma-
ximale Anzahl von 565 Parkplatzen
flr das gesamte Gebiet bereits ge-
deckelt. Far die Verdichtung, wel-
che gemass kantonalem Richtplan
gefordert ist, durfen keine zusatzli-
chen Parkplatze geschaffen werden.
Dem Unterfeld Sdd kommt somit
der Charakter von autoarmem \Woh-
nen gleich. Die maximale Anzahl an
Parkplatzen wird auf die einzelnen
Baubereiche verteilt. Die Tiefgarage
der beiden Gebaude in den Baube-
reichen 3 und 4 umfasst insgesamt
202 Parkplatze. Zudem gibt es im ge-
samten Gebiet Unterfeld Std zehn
oberirdische Besucherparkplatze
fUr alle Baufelder. Die genaue Lage
der oberirdischen Parkplatze wird
zusammen mit der Umgebungsge-
staltung der weiteren Etappen be-
stimmt.
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2.5 Umwelt

Flr das Projekt haben Fachplaner
ein Nachhaltigkeitskonzept erstellt.
Erste Massnahmen daraus flos-
sen bereits in die Ausarbeitung des
Richtprojekts zum ordentlichen Be-
bauungsplan ein. Ein Grossteil der
Massnahmen wird bei der weiteren
Projektierung sowie bei der Erstel-
lung der Gebaude umgesetzt. Den
Grundeigentimern ist eine nachhal-
tige und zukunftsweisende Bebau-
ung ein grosses Anliegen. Die Nach-
haltigkeit wird anhand der Vorgaben
«Standard Nachhaltiges Bauen
Schweiz (SNBS)» beurteilt.

Mit dem Klimawandel nimmt das
Thema der klimaangepassten Sied-
lungsentwicklung stark an Bedeu-
tung zu. So wurde der Anteil ver
siegelter Flachen auf dem Areal
auf ein notwendiges Minimum re-
duziert, so dass Niederschlag ver-
sickern kann. Es wird angestrebt,
fur das Gebiet das Schwammstadt-
prinzip zur Anwendung zu bringen.
Zudem wird eine grosse Anzahl an
neuen Baumen gepflanzt, Dacher
werden begrint sowie Wiesen- und
Wasserflachen geschaffen. All diese
Massnahmen haben einen Kihlungs-
effekt auf das Quartier und beugen
der Hitzebildung im Sommer vor.

3. Bebauungsplanung

Fir die Umsetzung der Arealentwick-
lung Unterfeld Sud, Baufelder 3 und
4 ist die Festsetzung des vorliegen-
den Bebauungsplans erforderlich.

3.1 Bebauungsplan

Der neue ordentliche Bebauungs-
plan «Unterfeld Stid — Baubereiche
3 und 4» regelt die Ausnltzung,
die Anordnung von Neubauten und
deren Gebaudehohen, die Art und
das Mass der Nutzungen, die Er
schliessung, die Gestaltung der Bau-
ten und Aussenrdume usw. Das in
Kapitel 2 erlduterte Richtprojekt ist
der Nachweis flr die besonders gute
architektonische Gestaltung der Bau-
ten, Anlagen und Freirdume sowie
die besonders gute stadtebauliche
Einordnung in das Siedlungs- und
Landschaftsbild. Das Projekt ist das
Ergebnis einer sorgfaltigen Ausein-
andersetzung mit den Themen Ver
dichtung, Nutzungsdurchmischung,
Aussenraume usw. Die wesentlichen
Vorziige gemass § 32 des Planungs-
und Baugesetzes des Kantons Zug
(PBG) werden nach Auffassung des
Gemeinderates klar erbracht.

Erlauterungen zum
Bebauungsplan
In Erganzung zu den Ausflhrungen



zum Richtprojekt werden nachfolgend
die wichtigsten Inhalte des neuen Be-
bauungsplans und der dazugehoren-
den Bestimmungen erlautert.

Generelles

Mit dem Zweckartikel werden die
Absichten und Zielsetzungen des
Bebauungsplans dargelegt. Der
Bebauungsplan besteht aus dem
Situationsplan im Massstab 1:500
sowie den Bestimmungen. Das
vom Gemeinderat verabschiedete
Richtprojekt bildet die Grundlage fur
die Festlegungen und ist bei der Be-
urteilung von spateren Baugesuchen
wegleitend. Der Perimeter umfasst
das Grundstlck GS Nr. 4427 sowie
Teile der GS Nrn. 4186, 4426 und
4428 mit einer Gesamtflache von
rund 13’000 m?. Samtliche Bauten,
Anlagen und Freiraume sind beson-
ders gut zu gestalten.

Bebauung

Die Neubauten des Richtprojekts
werden im Bebauungsplan mittels
zwei Baubereichen fixiert. Wo mog-
lich und sinnvoll, wurde ein ange-
messener Projektierungsspielraum
gewahrt. Wichtige stadtebauliche
Gebaudeseiten sind im Plan verbind-
lich definiert. Es ist die maximale Ge-
samthohe der Neubauten festgelegt,
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wobei die Anzahl Geschosse frei ist.
Es sind begrinte Flachdacher zu er
stellen und die Anordnung von Dach-
aufbauten wird beschrankt. Ausser-
halb der Baubereiche sind lediglich
unterirdische Bauten sowie einzelne
gut gestaltete Kleinbauten zulassig.

Art und Mass der Nutzung

In den Baubereichen 3 und 4 ist ge-
mass Richtprojekt eine anrechen-
bare Geschossflache von total rund
26’000 m? geplant. Im Erdgeschoss
und 1. Obergeschoss des Baube-
reichs 4 sind keine Wohnnutzungen
zulassig. Im Baubereich 3 sind nur
gewerbliche Nutzungen erlaubt. Das
Mass der Wohnnutzung im Baube-
reich 4 betragt maximal 11100 m?
und wurde auf die gemeindliche
Schulraumplanung abgestimmt.
Zudem sind im gesamten Gebiet
Unterfeld Std die Flachen fir Le-
bensmittelladen auf 1'500m? und
fUr Geschafte mit Non-Food-Artikeln
auf 2'000m? beschrankt, so dass
das Dorfzentrum nicht konkurren-
ziert wird.

Schulraum

Die Beschulung der Kinder vom
Areal Unterfeld Sud ist auf Grund
der vorausschauenden Schulraum-
planung sichergestellt.
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Freiraum

Wie bei der Bebauung ist auch bei
den Freiraumen das Richtprojekt
wegleitend. Es sichert die hohe
Qualitat des Projekts. Samtliche Frei-
raume sind offentlich zuganglich und
haben eine hohe Aufenthaltsqualitat
aufzuweisen. In den Bestimmungen
werden flr die unterschiedlichen
Aussenraume Charakteren um-
schrieben, die es umzusetzen gilt.
Das Angebot an Spiel- und Erho-
lungsflachen erflllt die gemass 8§ 11
der Bauordnung geforderte Flache
von 15 % der anrechenbaren Wohn-
flache.

Erschliessung, Parkierung und
Entsorgung

Im Bebauungsplan werden die kan-
tonale Velobahn und ein kommuna-
ler Fussweg bezeichnet. Zudem ist
ein engmaschiges Wegnetz flr den
Langsamverkehr festgehalten.

Die Erschliessung fur den motori-
sierten Individualverkehr (MIV) hat
Uber die Stockerstrasse zu erfol-
gen. Langfristig darf der Boulevard
nur fir Anlieferung, Glterumschlag,
Unterhalt und fir Kurzzeit-Besu-
cher-Parkplatze befahren werden
und ist ansonsten verkehrsfrei. Die
Hauptanlieferung flr das Gewerbe-
gebaude hat an der bezeichneten

Stelle nordlich des Baubereichs 3
zu erfolgen. Es dirfen maximal 202
Parkplatze in der Tiefgarage erstellt
werden. Zudem kénnen sechs Park-
platze oberirdisch platziert werden.
FUrVelos und Motorrader sind knapp
600 Abstellplatze an geeigneten
Lagen zu schaffen. Die Massnah-
men des Mobilitatskonzepts sind
im Baubewilligungsverfahren zu si-
chern. Mit der Beschrankung von
Parkplatzen flr den MIV sowie mit
dem grossen Angebot an Veloab-
stellplatzen wird eine nachhaltige
Mobilitat sichergestellt, die auf die
Kapazitat des umliegenden Stras-
sennetzes abgestimmt ist.

Umwelt

Mit einem ersten Bauvorhaben
muss ein Detailkonzept zur Nachhal-
tigkeit erbracht werden, welches das
Konzept auf Stufe Bebauungsplan
konkretisiert. Die Entwasserung er
folgt gemass den gesetzlichen Vor
gaben, dem Generellen Entwasse-
rungsplan der Gemeinde sowie dem
gemeindlichen Abwasserreglement.
Mit Retentionsmassnahmen ist ein
verzogerter Meteorwasserabfluss
sicherzustellen.



Schlussbestimmungen

Die Bebauung des Areals darf in
Etappen realisiert werden. Jedoch
muss eine Etappe immer mindes-
tens einen gesamten Baubereich
und die angrenzende Umgebung

Dol Varlegung.
Gobilkana!

Schnitt A, 1:1'000

QUARTIERBOULEVARD

4

Schnitt B, 1:1'000

Schnitte (Informationsinhalt, ohne Massstab)
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umfassen. Der Gemeinderat kann
wahrend der Entwicklungsphase
zeitlich befristete Zwischennutzun-
gen erlauben, welche von den Be-
stimmungen des Bebauungsplans
abweichen.

3 451.55 m .M.

BAY]

3 45155 m (.M. 452.55 m G. M.
- .

BAHNPROMENADE




3.2 Bestimmungen

Zweck
1.

Der ordentliche Bebauungsplan Unterfeld Std Baubereiche 3 und 4
bezweckt im Sinne von 8 36¢ der Bauordnung Baar (BO) sowie den
konzeptionellen Vorgaben im Quartiergestaltungsplan Unterfeld Sid
die Sicherstellung der aus dem Projektwettbewerb von 2021 hervor
gegangenen Bebauung und Freiraume der ersten Etappe im Unter
feld Sad.

Insbesondere werden folgende Ziele verfolgt:

dank vielfaltigen Wohn-, Gewerbe-, Dienstleistungs- und Versor-
gungsangeboten einen Beitrag zum neuen, attraktiven und be-
lebten Ortsteil Unterfeld Std zu schaffen;

ein Hochhaus als stadtebaulichen Auftakt im Quartier zu ermog-
lichen;

gut gestaltete, identitatsstiftende und aufenthaltsfreundliche
Aussenraume und Platze sowie einen Ankunftsort an der Stadt-
bahnhaltestelle zu schaffen;

die Anbindung an den &ffentlichen Verkehr und eine hohe Durch-
lassigkeit flr den Fuss- und Veloverkehr sicherzustellen;

den Bau einer sicheren Velobahn zu ermaoglichen;

eine flachen- und ressourceneffiziente Verkehrserschliessung zu
regeln;

eine nachhaltige und energieeffiziente Bauweise sicherzustellen;
eine stadtdkologisch wertvolle Aussenraumgestaltung zu ermog-
lichen.

Bestandteile und Geltungsbereich

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

Das Richtprojekt Bebauung und Freiraum vom 5.5.2022 ist im Bewilli-
gungsverfahren flr die Beurteilung der kubischen Gliederung und des
Charakters der Bauten, Anlagen sowie des Freiraums wegleitend.

4.



Vom Richtprojekt darf vorbehaltlich der Bestimmungen des Bebau-
ungsplans sowie des Ubergeordneten Rechts abgewichen werden,
sofern qualitativ insgesamt wiederum eine zumindest gleichwertige
und Uberzeugende Losung erzielt wird.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Situationsplan fest-
gelegt.

Anforderungen an die Gestaltung der Bauten und Freiraume

6.

Bauten, Anlagen und Freiraume sind sowohl fir sich als auch im Ge-
samtzusammenhang besonders gut zu gestalten. Dies gilt auch far
die Farbgebung und Materialisierung.

Bebauung

7.

8.

10.

Lage und aussere Abmessungen der oberirdischen Hauptgebaude
ergeben sich aus den im Situationsplan definierten Mantellinien.

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

Die Fassadenflucht hat der im Situationsplan bezeichneten Zwangs-
bauflucht zu entsprechen, wobei vorspringende Gebaudeteile ge-
mass Ziffer 10 zulassig sind.

Vorspringende Gebaudeteile im Sinne von § 21 und &8 27 V PBG
durfen die Mantellinien der Obergeschosse auf hochstens einem
Drittel der betreffenden Fassadenabschnitte um max. 1.50m
Uberragen. An der Ost- und Westfassade im Baubereich 3 sind
vorspringende Gebaudeteile unzulassig. Gut in die Fassaden in-
tegrierte Photovoltaik-Anlagen dirfen auf dem gesamten Fassa-
denabschnitt Uber die Mantellinie hinausragen. Im Baubereich 3
darf im speziell bezeichneten Bereich ein stlitzenfreier Witterungs-
schutz auf der Halfte der Fassadenlange um max. 5.00m Uber die
Mantellinie hinausragen. Im Baubereich 4 darf in den bezeichne-
ten Bereichen ein stltzenfreier Witterungsschutz auf einem Drittel



11.

12.

13.

14.

15.

16.

der betreffenden Fassadenlange um max. 2.50 m Uber die Mantel-
linie hinausragen.

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

Die im Situationsplan bezeichneten Hohenkoten definieren die ma-
ximalen zulassigen Gesamthohen. Einzelne technisch bedingte Auf-
bauten wie Zu- und Abluftkamine, Oblichter, Anlagen zur Nutzung
der Sonnenenergie u. dgl. sind zulassig und dirfen diese Koten tber
ragen. Sie mussen mindestens um das Mass ihrer Hohe von der
Fassade zurlckversetzt und zusammengefasst werden. Das Erstellen
von Anlagen zur Warmertickgewinnung sowie von Lftungs- und Kli-
mageraten auf den Dachflachen ist nicht erlaubt.

Die Anzahl Vollgeschosse ist in den Baubereichen innerhalb der ma-
ximal zulassigen Hohenkoten frei.

Im Baubereich 3 sind an den schematisch bezeichneten Lagen in den
Obergeschossen von den Fassaden zurlickversetzte Aufenthaltsfla-
chen in Form von offenen oder witterungsgeschitzten Gebaudeteilen
mit einer Flache von je mindestens 250 m? zu realisieren. Pro Fassa-
denseite sind auch zwei Aufenthaltsflachen mit analoger Mindest-
gesamtflache zulassig.

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

Unterirdische Bauten sind, unter Beachtung des bezeichneten Be-
reichs mit einem Unterbauverbot sowie des bezeichneten Bereichs
flr Durchkernung der Tiefgarage flr Baume, auch ausserhalb der
Baubereiche erlaubt. Unterirdische Bauten und Unterniveaubauten
dUrfen dabei die im Situationsplan bezeichnete Abgrenzungslinie flr
Untergeschosse nicht Uberschreiten.



17.

18.

19.

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

An der im Situationsplan schematisch bezeichneten Lage ist der Bau
einer provisorischen, zeitlich befristeten, eingehausten Tiefgaragen-
zufahrt zulassig. Die provisorische Tiefgaragenzufahrt ist im Zuge der
Bebauung des nordlich angrenzenden Grundstlcks Kat. Nr. 1301 zu-
rickzubauen. Die Bedingungen bezlglich Bau, Nutzung und Rlckbau
der provisorischen Zufahrt sind in einem privatrechtlichen Vertrag zu
regeln, der spatestens im Rahmen des Baugesuchs der Gemeinde
vorzulegen ist.

Alternativ darf die provisorische Tiefgaragenzufahrt entlang der ge-
meinsamen Grundstlticksgrenze GS Nr. 1301 erstellt werden. Die dazu
erforderlichen privatrechtlichen Regelungen bezlglich Bau, Nutzung
und Ruckbau der provisorischen Zufahrt sind in einem privatrecht-
lichen Vertrag zu regeln, der spatestens im Rahmen des Baugesuchs
der Gemeinde vorzulegen ist.

Art und Mass der Nutzung
20. Im Baubereich 3 ist keine Wohnnutzung erlaubt. Die anrechenbare

21.

Geschossflache (aGF) fur gewerbliche Nutzungen ist nicht beschrankt,
hat jedoch mindestens 14’000 m? zu betragen.

Im Baubereich 4 sind mindestens das Erdgeschoss und das 1. Oberge-
schoss gewerblich zu nutzen. Die anrechenbare Geschossflache (aGF)
fur gewerbliche Nutzungen ist nicht beschrankt, hat jedoch mindestens
950m? zu betragen. Die anrechenbare Geschossflache (aGF) fir VWohn-
nutzungen betragt maximal 11'100m?2. Dieses Mass darf durch Ubertra-
gung von Nutzungsanteilen aus den angrenzenden Bebauungsplanen im
Gebiet Unterfeld Stid im Umfang von maximal 500m? erhoht werden,
sofern der maximale \Wohnanteil in der Bauzone mit speziellen Vorschrif-
ten Unterfeld Sld von insgesamt 45’000 m? nicht Gberschritten wird.



22. In den speziell bezeichneten Bereichen sind in den Erdgeschossen
Uberwiegend publikumsorientierte Nutzungen vorzusehen. Gebaude-
zugange und Foyers sind erlaubt.

Freiraum

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

24. Die offentlich zuganglichen Freiraumelemente haben eine hohe Auf-
enthaltsqualitdt mit folgenden Charakteren aufzuweisen:

Quartierboulevard:

Boulevard im Sinne einer Begegnungszone von Fassade zu Fas-
sade gestaltet und mit mindestens einer Baumreihe bepflanzt;
am sUdlichen Ende flr den MIV gesperrt
Stadtbahnhaltestellenplatz:

Ankunftsort im Sinne eines nutzungsoffenen Begegnungsorts
und wichtiger Knotenpunkt fir den Fussganger und Veloverkehr
Stampfiplatz:

Mit Baumen 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 dkologischem Wert
Baumhof:

Mit eng angeordneten Baumen bepflanzter Kiesplatz. Eine Nut-
zung als temporare Tiefgaragenzufahrt ist bis zur Uberbauung
des nordlich angrenzenden Baubereichs 2 (GS. Nr. 1301) zulassig.



—  Parkspur und Stampfibach:
Okologisch gestalteter, mit Badumen und Strauchern bestockter
Freiraum (Naturobjekt Nr. 116) mit Bezug zum Bach, angrenzende,
begehbare Kies- und Wiesenflachen als Aufenthalts-, Spiel und
Begegnungsraum

25. Terrainveranderungen (Abgrabungen und Aufschittungen) im Sinne
des Richtprojekts sind zulassig.

26. Die sich im Uferstreifen des Stampfibachs befindenden befestigten
Flachen fur Erschliessung und Aufenthalt (Stadtbahnhaltestellenplatz,
Velobahn, Fusswege, Bricken Uber den Stampfibach) sind als stand-
ortgebundene Anlagen zuldssig.

27. Der im Situationsplan bezeichnete Goéblikanal darf im Baubereich 4
Uberbaut oder gemass der neuen Spezialbaulinie aus dem Baube-
reich 4 verlegt werden. Der Kanal muss funktional eigenstandig blei-
ben. Wird der Kanal verlegt, muss er flr die Begrinung der Aufent-
haltsflache genligend Uberdeckt werden.

28. An schematisch bezeichneten Lagen sind Baume zu pflanzen. Die
Bereiche fur Durchkernung der Tiefgarage konnen in ihrer Anzahl und
Lage angepasst werden, wobei eine Mindestgrosse von insgesamt
100 m? einzuhalten ist. In den Bereichen fur Durchkernung sind keine
Fundationen fiir Kleinbauten o.A. zulassig. Ausserhalb der Bereiche
fir Durchkernung muss die Uberdeckung mit vegetationsfahigem
Material im Bereich von grosskronigen Baumen mindestens 1.50 m,
im Bereich von mittelkronigen Baumen mindestens 1.20m, im Be-
reich von kleinkronigen Baumen und Grossstrauchern mindestens
1.00m und im Bereich von Strauchern mindestens 0.80 m betragen.

29. Fir die Begriinung sind standortgerechte Pflanzen zu verwenden.

Erschliessung, Parkierung und Entsorgung

30. Bis die definitive Zufahrt ab der Stockerstrasse erstellt ist, darf die
Erschliessung fir den motorisierten Verkehr Gber den Quartierboule-
vard zur provisorischen Tiefgaragenzufahrt erfolgen. Ab diesem Zeit-
punkt hat die Erschliessung flr den motorisierten Verkehr Uber die



31.

32.

Tiefgaragenzufahrt ab der Stockerstrasse via den angrenzenden Bau-
bereich auf GS Nr. 1301 zu erfolgen und die provisorische Zufahrt ist
zurlickzubauen.
Der Quartierboulevard hat den Anforderungen flir einen Busbetrieb
zu entsprechen. In der Verlangerung des Quartierboulevards ist fir
den Busbetrieb eine Briicke Uber den Stampfibach zulassig. Fir den
motorisierten Individualverkehr ist die Durchfahrt mit baulichen Mass-
nahmen (z.B. Poller) an schematisch bezeichneter Stelle zu verhin-
dern.

Zur Parkierung gelten folgende Vorgaben:

a) Im Bebauungsplanperimeter Unterfeld Std Baubereiche 3 und
4 sind max. 202 Tiefgaragenparkplatze zulassig. Zusatzlich sind
max. 6 oberirdische Besucherparkplatze zulassig, wovon min-
destens 1 Abstellplatz rollstuhlgerecht auszugestalten ist. Die
raumliche Lage der oberirdischen Parkplatze wird im Baubewil-
ligungsverfahren bestimmt. Das unterirdische Parkplatzangebot
darf mittels Parkplatz-Transfers zwischen den jeweiligen Bebau-
ungsplanen innerhalb der Bauzone mit speziellen Vorschriften
Unterfeld Std erhoht werden, sofern daraus keine Umweltver
traglichkeitspriifung ausgelost und die max. zulassige Parkplatz-
zahl gesamthaft eingehalten werden.

b) Im Rahmen des ersten Baugesuchs zeigt die Bauherrschaft in
einem Mobilitatskonzept die Verteilung der Parkplatze auf die
Nutzungen und Baubereiche sowie die Etappierung der Par-
kierungsanlagen auf. Im Mobilitatskonzept sind die betrieblichen
und organisatorischen Massnahmen zur Verkehrslenkung aufzu-
zeigen. Die Gemeinde sichert die Massnahmen mit Nebenbe-
stimmungen im Baubewilligungsverfahren.

c) Besucherparkplatze sind monetar zu bewirtschaften.

d) Fur Velos und Motorrader sind an geeigneten Lagen insgesamt
mindestens 583 Kurz- und Langzeitabstellplatze zu schaffen. Ab-
weichungen von diesem Mindestangebot sind, gestltzt auf die
effektiven Nutzflachen, im Baubewilligungsverfahren maoglich.



33.

34.

&5

36.

37

38.

Das zu schaffende Angebot ist im Mobilitdtskonzept gemass
lit. b) anhand der VSS-Norm herzuleiten. Die Verteilung der An-
zahl ober und unterirdischer Abstellplatze orientiert sich an dieser
Berechnung. Die Kurzzeitabstellplatze sind nah bei den Eingan-
gen Im Erdgeschoss zu verorten und maglichst vor Witterungs-
einflissen geschitzt zu erstellen sowie mit Vorrichtungen fir den
Diebstahlschutz zu versehen.

Die Anlieferung hat an den schematisch bezeichneten Lagen zu er

folgen.

An den schematisch bezeichneten Lagen sind éffentliche Fuss- und

Velowege zu realisieren. Sie sind situationsgerecht mit einem Hart-

belag oder unversiegelt auszugestalten.

An der schematisch bezeichneten Lage ist eine kantonale Velobahn

zu gewahrleisten. Diese hat eine Breite von mindestens 5.00m auf-

zuweisen (inkl. zwei seitlicher Bankette von je mindestens 0.5m).

Bei der Querung des Stadtbahnhaltestellenplatzes ist im Baubewil-

ligungsverfahren als Projektbestandteil die ausreichende Verkehrssi-

cherheit aller Verkehrsteilnehmenden nachzuweisen.

Die bezeichneten Fuss- und Radwege sowie die gestalteten Aussen-

raume sind allgemein zugéanglich zu halten. Die 6ffentlichen Nut-

zungsrechte sind privatrechtlich sicherzustellen.

An schematisch bezeichneten Lagen sind Entsorgungsstellen zu rea-

lisieren.

An schematisch bezeichneten Lagen sind Aufstellflachen fir die

Feuerwehr freizuhalten.

Umwelt

39.

Mit einem ersten Bauvorhaben ist ein Energie- und Nachhaltigkeits-
konzept auszuarbeiten, mit dem eine nachhaltige und effiziente Ener-
gieversorgung nachgewiesen wird und welches aufzeigt, wie bei den
Neubauten die Kriterien und Indikatoren des jeweils gtiltigen Stan-
dards Nachhaltiges Bauen Schweiz (SNBS) oder eines gleichwertigen
Standards erfUllt werden.
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Um der fir Mensch, Flora und Fauna schadlichen Uberhitzung im
urbanen Raum entgegenzuwirken, ist das Mass an versiegelten Fla-
chen maoglichst gering zu halten.

Das Gebiet ist im Trennsystem zu entwassern. Mit einem ersten Bau-
vorhaben sind die erforderlichen Retentions- beziehungsweise Ver
sickerungsanlagen nachzuweisen.

Lichtemissionen sind auf das erforderliche Minimum zu beschranken.

Schlussbestimmungen

43.

44.

45.

46.

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

Im Rahmen der Entwicklungsphase kann der Gemeinderat zeitlich
befristete Abweichungen von den Bebauungsplanbestimmungen be-
willigen.

Wo der Bebauungsplan nichts anderes bestimmt, sind die Vorschrif-
ten — unter BerUcksichtigung von hdoherrangigem Recht — der jeweils
gultigen Bauordnung und des Zonenplans der Gemeinde Baar mass-
gebend.

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



4. Baulinienplan Goblikanal

Der Gdblikanal quert im sidlichen
Arealteil den Baubereich 4. Mit die-
sem Verlauf ergeben sich grosse
bautechnische Herausforderungen,
sowohl! fir die Lastabtragung des
60m hohen Hochhauses als auch
fUr die Bauausfihrung. Ausserdem
wird die UG-Nutzung durch den
durchquerenden Betonkanal einge-
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schrankt. Der Goblikanal soll deshalb
an den sudlichen Rand des Areals
verlegt und ausserhalb des Baube-
reichs 4 durchgefihrt werden. Um
diese Verlegung zu ermoglichen,
wurde die bestehende Spezialbau-
linie entsprechend angepasst. Das
Verfahren zur Revision der Spezial-
baulinie Goblikanal erfolgte koordi-
niert zum Bebauungsplanverfahren.

BESCHLUSSINHALT

_____ Neue Spezialbaulinie zu beschliessen
Der bundesrechtliche Gewasserraum gemass Art. 41a GSchV sowie der
kantonale Gewasserabstand gemass § 23 GewG werden aufgehoben

- o+ Aufzuhebende Spezialbaulinie zu beschliessen

INFORMATIONSINHALT

Genehmigte Spezialbaulinie

Bestehender Kanal (gemass amtlicher Vermessung)

Baubereich Bebauungsplan Unterfeld Sud
(Erlass in separatem Verfahren)

Gemeindegrenze (Farbband ausserhalb)
Bestockte Flache

Stampfibach

Baulinienplan Goblikanal Teilbereich Unterfeld Stid

Umlegung Goblikanal (Entwurf WSP, Ingenieure und Berater AG), schematisch



5. Kantonale Vorpriifung

Der Gemeinderat hat am 15. Novem-
ber 2022 die Planungsmittel zuhan-
den der kantonalen Vorprtfung ver
abschiedet und bei der Baudirektion
eingereicht. Im Vorprifungsbericht
vom 5. Mai 2023 wurden seitens der
Baudirektion einige Vorbehalte ange-
bracht. Es wurde festgehalten, dass
bei Erflllung der Vorbehalte die Pla-
nungsmittel der Stimmbevolkerung
zur Beschlussfassung unterbreitet
werden konnen und eine anschlies-
sende Genehmigung in Aussicht
gestellt wird. Samtliche Vorbehalte
konnten durch die Gemeinde und
die beteiligten Planer vor der offent-
lichen Auflage bereinigt werden.

6. Offentliche Auflage

Der Bebauungsplan wurde vom
9. November bis 11. Dezember 2023
offentlich aufgelegt. Zudem fand am
20. November 2023 eine offentliche
Informationsveranstaltung statt. In-
nert der Auflagefrist gingen drei Ein-
wendungsschreiben mit insgesamt
sieben Einwendungen ein. Sechs
Einwendungen wurden nach einem
klarenden Gesprach mit den Einwen-
dern zurtckgezogen. An einer Ein-
wendung wurde festgehalten.

Nachfolgend wird die Einwendung
mit den zusammengefassten Antra-
gen und Begrindungen aufgefihrt
sowie jeweils die Stellungnahme
des Gemeinderates angefligt. Bis
zum Abstimmungstermin ist die ori-
ginale Einwendung auf der Verwal-
tung einsehbar.

6.1 Einwendung Pro Velo Zug,
Victor Zoller, Neugasse 6,
6300 Zug

Antrag 1.1

Die Ftihrung der Velobahn tiber den
Stampfiplatz / Stadtbahnhaltestellen-
platz ist direkter auszugestalten. Im
Bebauungsplan soll gesichert wer-
den, dass der Velobahn eine hohe
Bedeutung fiir den liberregionalen



Veloverkehr zukommt und dass
keine Einbussen der Attraktivitat
durch Sicherheitstiberlegungen auf-
grund der Arealgestaltung erfolgen
ddrfen.

Begriindung

Das Richtprojekt liberzeugt bezlig-
lich der Fihrung der Velobahn beim
Stadtbahnhaltestellenplatz sowie
beim Stampfiplatz nicht. So ist ge-
plant, die Velofahrenden aus Sicher-
heitsiberlegungen mittels baulicher
Massnahmen massiv auszubrem-
sen. Davon zeugt nur schon die ge-
schwungene Flihrung wie auf dem
Bebauungsplan abgebildet. Das ent-
spricht aber nicht dem Charakter
einer Velobahn, die als direkte und
schnelle Verbindung zwischen Baar
und Zug dienen soll. Pro Velo Zug
argumentiert daftir, die Velofahren-
den auf einer gesonderten Fléche,
abseits des Fussgangerverkehrs und
der Aufenthaltsflachen méglichst di-
rekt am Areal vorbeizufiihren. Fir
den Abschnitt Nord und Sdid ist das
gemadss Richtprojekt auch so vorge-
sehen, nur fir den Stadtbahnhalte-
stellenplatz sowie den Stampfiplatz
nicht. Auf diesen soll das Prinzip der
Koexistenz verfolgt werden. Eine
Situation wie jene auf dem Arena-
platz beim Eishockey-Stadion Zug,
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wo unklar ist, wo wem welcher
Platz zusteht, muss jedoch unbe-
dingt vermieden werden. Es kann
doch nicht angehen, dass bereits vor
der Realisierung der Velobahn diese
durch einen Bebauungsplan bereits
in threr Funktion beschnitten wird.
Méglichst grossziigig gestaltete Fla-
chen flr die jeweiligen Verkehrstra-
ger wéren hier sinnvoller. Dies kann
zum Beispiel (ber einen andersfar-
bigen Belag realisiert werden oder
klar erkennbare Vortrittsregelungen
(zugunsten der Velobahn). Wenn
ndtig auch zulasten der Begriinung
in diesem Abschnitt.

Stellungnahme des Gemeinderates
Beim Stadtbahnhaltestellenplatz
handelt es sich um einen Ankunfts-
ort ins neue Quartier. Entsprechend
kommt der aufenthaltsfreundlichen
Gestaltung dieses Platzes eine
hohe Bedeutung zu. Mit der Uber
bauung des Gebiets Unterfeld Sud
und Unterfeld Nord nehmen die Per
sonenstrome vom und zum Bahn-
hof resp. zur Personenunterflihrung
markant zu. Dieser Fussverkehr
quert die kantonale Velobahn.

Die Lage der Velobahn wurde be-
reits im Rahmen der stadtebaulichen
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Studie fur das Gebiet Unterfeld Std
in die konzeptionellen Uberlegun-
gen einbezogen und dann bei der
anschliessenden Ausarbeitung des
behordenverbindlichen Quartier-
gestaltungsplans vertieft. Die im
Zonenplan festgelegten Bauberei-
che sind das Ergebnis der raumlich
koordinierten Gebietsentwicklung,
welche die Basis flr den vorliegen-
den Bebauungsplan bildet.

Der Veloverkehr und der Fussverkehr
sind grundsatzlich raumlich vonei-
nander entkoppelt. Die kantonalen
Anforderungen an die Ausgestaltung
derVelobahn wurden im Richtprojekt
vertieft und werden im Bebauungs-
plan planungsrechtlich gesichert.

Die Velobahn wird mit Rlcksicht auf
den vorhandenen Fussverkehr im
Bereich des Stadtbahnhaltestellen-
platzes geflihrt. Es wird ein sicheres
und koordiniertes Nebeneinander
von Velo- und Fussverkehr ermog-
licht. Die LinienfUhrung ist dabei so
gewahlt, dass die Vernetzung mit der
Veloachse in West-Ost-Richtung ge-
wahrleistet ist. Die massgebenden
kantonalen Amter haben die Linien-
fuhrung vorgepruft und unterstitzen
die aufgezeigte Losung.

Der kantonalen Velobahn kommt
eine hohe Bedeutung zu. Die Velo-
fihrung beim Stadtbahnhaltestel-
lenplatz wird so ausgestaltet, dass
der Komfort fir den Veloverkehr und
die Sicherheit fir den Fussverkehr
gewabhrleistet sind. Die von der Ein-
wenderschaft vorgeschlagene sepa-
rate Linienfihrung abseits des Fuss-
verkehrs ist planungsrechtlich nicht
maoglich, zumal gemass dem kanto-
nalen Richtplan die Velobahn entlang
der Bahnlinie geflihrt und bei der
UnterfGhrung die West-Ost-Bezie-
hung gewahrleistet werden muss.
Ebenso schranken der Raumbedarf
der SBB fir den Ausbau der Bahn-
infrastruktur (Abstellgleise und neue
Streckengleise) sowie der bundes-
rechtliche Gewasserraum flr den
Stampfibach das Losungsspektrum
ein.

Das Richtprojekt zum Bebauungs-
plan entspricht der Planungsphase
Vorprojekt. Die detaillierte Ausge-
staltung ist in der nachgelagerten
Projektierungsphase aufzuzeigen.
Die Anliegen der Einwenderschaft
an einer attraktiven Losung mit
moglichst wenig Einbussen fir den
Velokomfort werden fur diese Pro-
jektierungsphase entgegengenom-
men, wobei in Bezug auf die Linien-



flihrung aufgrund der erwahnten
Rahmenbedingungen kein grosser
Spielraum besteht.

Der Antrag wird im Sinne der Erwa-
gungen bertcksichtigt.

7. Stellungnahmen der
Kommissionen

7.1 Planungskommission

Die Planungskommission, die sich
aus Vertreterinnen und Vertretern
der Baarer Parteien zusammen-
setzt, hat die mehrjahrige Planung
des Bebauungsplans Unterfeld
Std, Baufelder 3 und 4 intensiv
begleitet. Das Richtprojekt wurde
am 19. Mai 2022 und der Bebau-
ungsplan am 6. Oktober 2022
jeweils einstimmig von der Pla-
nungskommission flr gut befun-
den und verabschiedet. Die vorlie-
gende Urnenvorlage wurde an der
Sitzung vom 6. Juni 2024 beraten.
Die Planungskommission hat der
Vorlage bei drei Abwesenheiten
und einem Kommissionsmitglied
im Ausstand einstimmig (5:0) zu-
gestimmt.

7.2 Rechnungs- und Geschifts-
priifungskommission

Die Rechnungs- und Geschafts-
prifungskommission (RGPK) hat
vom Bebauungsplan Kenntnis ge-
nommen und verzichtet mit 4:0
Stimmen (bei einem Ausstand)
auf eine Stellungnahme.
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8. Fazit und Antrag
des Gemeinderates

Die Uber einen mehrjahrigen Pro-
zess sorgfaltig ausgearbeitete Pla-
nung bietet eine grosse Chance
zur Weiterentwicklung und Neube-
bauung im Stden von Baar. Mit der
Zustimmung wird der Grundstein
fir ein attraktives, vielseitiges und
durchmischtes Quartier mit einer
hohen gestalterischen Qualitat ge-
legt. Es werden vielfaltige Aussen-
raume geschaffen. Mit dem Projekt
wird dringend benotigter Wohnraum
erstellt. Der Bebauungsplan und das
zugrunde liegende Richtprojekt be-
sitzen wesentliche Vorzige und be-
ricksichtigen die &ffentlichen Inter
essen. Der Gemeinderat empfiehlt

der Stimmbevolkerung, der Vorlage
zuzustimmen.

Wird der ordentliche Bebauungs-
plan «Unterfeld Sid — Baubereiche
3 und 4» von der Baarer Stimmbe-
volkerung abgelehnt, wird das Be-
bauungsplanverfahren eingestellt.
In diesem Fall konnte das Gebiet
Unterfeld Sud in Einzelbauweise
gemass 8 36¢c Abs. 5 der gemeind-
lichen Bauordnung bebaut werden.
Die wesentlichen Vorziige gemass
§32 Abs. 2 PBG, welche bei Bebau-
ungsplanen zu erbringen sind und
fir den vorliegenden Bebauungs-
plan ausgehandelt wurden, kénnten
durch die Gemeinde nicht mehr ein-
gefordert werden.



«Der Gemeinderat weist aus-
driicklich darauf hin, dass mit der
klaren Annahme der Teilrevision
des Zonenplans und der Bauord-
nung Unterfeld Std (rund 65 % Ja-
Stimmen) am 27. September 2020
das Planungsgebiet in die defi-
nitive Bauzone Uberflhrt wurde.
Einer Uberbauung gemass Zonen-
plan steht daher nichts mehr im
Weg. Sollte der neu aufgelegte
Bebauungsplan abgelehnt wer
den, wird die Maoglichkeit eroff-
net, das Gebiet Unterfeld Std in
Einzelbauweise zu Uberbauen.
Damit ginge fur die Gemeinde die
Maglichkeit verloren, wesentliche
offentliche Interessen zu sichern.»

Abstimmungsfrage

Wollen Sie dem ordentlichen Be-
bauungsplan Unterfeld Std — Bau-
bereiche 3 und 4 unter Kenntnis
der Einwendung zustimmen?
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