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Wieso ein Leitfaden?

Anlass und Ziel Das Instrument des Quartiergestaltungsplanes ist im Gegensatz zum
Bebauungsplan vielen Bauwilligen und Investoren noch nicht gelaufig.
Der vorliegende Leitfaden will diesen Personen und weiteren Interes-
sierten das Planungsinstrument naher vorstellen.

Anlaufstelle Den Bauwilligen, Planern und Investoren, die eine Quartiergestal-
tungsplanung einleiten méchten, wird empfohlen, mit der Abteilung
Planung / Bau der Gemeinde Baar Kontakt aufzunehmen:

Abteilungsleiter Planung / Bau: Urs Spillmann
Telefon: 041769 04 10
Mail: urs.spillmann@baar.zg.ch
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Rechtsgrundlage

GrundzUlge der
Quartierstruktur

Verbindlichkeit

Form

Beispiele

Was ist ein Quartier-
gestaltungsplan?

Das Instrument des Quartiergestaltungsplanes ist in § 4 Abs. 3 der
Baarer Bauordnung 2005 wie folgt umschrieben:

. Fur die bauliche Entwicklung eines Gebietes kdnnen durch den Ge-
meinderat Quartiergestaltungsplane erlassen werden. Sie dienen als
Grundlage flr die Ausarbeitung und Beurteilung von Arealbebauungen
und Bebauungsplanen und zur Ausscheidung von 6ffentlichen Quar-
tierfreiraumen.”

Der Quartiergestaltungsplan legt als Teilrichtplan Gber ein begrenztes
Gebiet die Grundzlge der kiinftigen Quartierstruktur fest. Die Inhalte
beschranken sich auf zentrale Aspekte, die eine libergeordnete Koor-
dination erfordern und von 6ffentlichem Interesse sind.

Flr den Gemeinderat und die Abteilung Planung/Bau ist der Inhalt ei-
nes festgesetzten Quartiergestaltungsplanes verbindlich. Sie diirfen
keine planungsrechtlichen Festlegungen treffen, die mit diesem im
Widerspruch stehen. Der Gemeinderat kann jedoch beim Vorliegen
neuer Erkenntnisse Abweichungen zulassen, wenn der Sinn und
Zweck der Festlegungen nicht unterlaufen und insgesamt eine gleich-
wertige oder bessere Losung ermaoglicht wird. Dies ergibt einen Spiel-
raum, bei Bedarf in angemessenem Rahmen auf neue Anliegen der
Grundeigentlimer eingehen zu kénnen.

Die Festlegungen sind fir die Grundeigentimer nur indirekt verbind-
lich. Sie halten jedoch wichtige 6ffentliche Anliegen der Gemeinde
fest, welche flr Konkurrenzverfahren oder Bebauungsplane als Rand-
bedingungen gelten, aber auch flr die Beurteilung von Areallberbau-
ungen und weiteren Baugesuchen wegleitend sind.

Der Quartiergestaltungsplan besteht aus folgenden Teilen:
- Situation 1:500 oder 1:1000

- Festlegungen in Form von Handlungsanweisungen

- Erlauternder Bericht

Der erlauternde Bericht soll den Prozess des Quartiergestaltungsplan-
verfahrens dokumentieren sowie die gewahlten Festlegungen be-
grinden und illustrieren. Zudem soll er aufzeigen, welche Sachverhal-
te in privatrechtlichen Vertragen zu regeln sind (Strassenbau, Fuss-
und Fahrwegrechte, Quartierfreiraum, Unterhalt, Landabtausch, Kos-
tenschlussel etc.).

Bis Ende 2008 wurden vom Gemeinderat bereits 15 Quartiergestal-
tungsplane festgesetzt. Diese sind unter ww.baar.ch, link: ZugMap,
einsehbar. Ebenso sind die Gebiete bezeichnet, wo Quartierplanun-
gen noch erforderlich sind.
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Was kann in einem
Quartiergestaltungsplan
geregelt werden?

Wichtigste Inhalte Der Quartiergestaltungsplan enthélt in der Regel Festlegungen zu den

Quartiergestaltungsplan
am Beispiel Rote Trotte

Festlegungen:
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| Anzustrebende neue Parzellengrenzen
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. . . Offentlicher Fussweg Richtung Inwil
' (durch die Gemeinde zu erstellen)

| Bebauung Ebene (hihere bauliche Dichte)
-~ mit Arealbebauungspflicht

Themen Erschliessung, Bebauung, Larmschutz, Freiraum und Bau-
landbedarf. Meist ist eine Landumlegung zu regeln. Fallweise sind
spezifische Aussagen zu Nutzung, Grinraumen, Etappen und weite-
ren Aspekten miteinzubeziehen.

W

Offentiiches freigefiihrtes Fusswegnetz
(durch die Grundeigentimer zu erstellen)

Bebauung Hang (niedrigere bauliche Dichte)
mit Arealbebauungspflicht

Quartierfreiraum

Bereich fur projektabhéingige platzartige
Freiraume

Bereich fiir dkologische Vemetzung

Zonengrenzen
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Wald und Waldabstandslinien \
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Zur Erschliessung
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Nachfolgend sind im Sinne von Beispielen einige Auszlige aus ver-
schiedenen Quartiergestaltungsplanen zu den wichtigsten zu behan-
delnden Themen illustriert.

Aus mehreren Erschliessungsprinzipien ist die zweckmassigste Lo6-
sung zu finden. Wesentlich ist die Strassenfihrung und die Gestal-
tung des Strassenraumes. Weitere Aussagen sind zu den Anschluss-
punkten an das Ubergeordnete Strassennetz, zu den Wendemaoglich-
keiten, zur Parkierung, zum Fuss- und Radwegnetz und zur Dimensi-
onierung zu machen. Im Quartiergestaltungsplan sind die jeweiligen
favorisierten Varianten in einem angemessenen Detaillierungsgrad
festzulegen.

Beispiele von Festlegungen zur Erschliessung:

. Die Quartierstrasse einschliesslich freigefiinrtem Fussweg ist durch
die Grundeigentimer gemeinsam zu realisieren. Das erforderliche
Land fir die Strasse ist durch die Grundeigentimer im Verhéltnis ih-
res Landanteiles abzutreten. Wegleitend sind die im Plan eingetrage-
nen Fahrbahn- und Wegbreiten.”

. Das Strassennetz ist im Plan festgelegt, fir die Projektierung gilt ein
Anordnungsspielraum. Alle Stichstrassen sind mit Wendeplatzen fur
Lastwagen zu versehen, die in die Umgebungsgestaltung der Projekte
einzubeziehen sind.”

Bei der Bebauung geht es darum, die wesentlichen Aspekte der an-
gestrebten Siedlungsstruktur zu regeln. Wichtig ist vor allem eine gu-
te ortsbauliche Einordnung, die auf die jeweilige bestehende Bebau-
ung Ricksicht nimmt. Je nach Situation sind detaillierte Festlegungen
aufgrund von Uberbauungsstudien mit Modellen erforderlich oder es
genugen generelle Aussagen wie z.B. eine Bebauungsplan- oder eine
Arealbebauungspflicht. In Einzelfallen sind Angaben lber Geschoss-
zahl, Dachform und Hinweise zu Querschnittldsungen unerlasslich.

Beispiele von Festlegungen zur Bebauung:

.Der Baubereich mit maximaler Gesamthdhe 10.00 m sichert im Sin-
ne einer strukturellen Kontinuitat den Bestand der typischen Altbau-
ten langs der Marktgasse sowie den Ersatz derselben in einem orts-
baulich vertraglichen Rahmen. Die Baubereichsgrenzen an der Markt-
gasse sind als Baulinien mit Anbaupflicht umzusetzen.”

. Fur die in der Zone W2 gelegenen Gebiete gilt eine Arealbebau-
ungspflicht. Allfallige Erhéhungen der Grundausnitzung sind von der
Qualitat konkreter Bauprojekte abhéngig.”
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Zum Larmschutz

Larmabschirmung durch
zweigeschossigen Gewerberiegel

Zum Freiraum

Zum Baulandbedarf

Reserve-Bauzonen gelten in der Regel als Bauzone, in welcher infolge
der fehlenden Erschliessung die Planungswerte einzuhalten sind. Das
Bebauungs- und Gestaltungskonzept ist auf die Einhaltung der Pla-
nungswerte auszurichten. In vielen Fallen sind keine Larmschutz-
massnahmen erforderlich, namentlich, wenn sich das Gebiet abseits
viel befahrener Strassen oder Bahnlinien befindet. In jedem Fall muss
der Quartiergestaltungsplan den Sachverhalt des Larmschutzes the-
matisieren.

Beispiel einer Festlegung zum Larmschutz:

. Im Bereich zwischen dem Gewerberiegel und den Tennisplatzen ist
die Notwendigkeit eines zusatzlichen Larmschutzes (Wall, Wand, Ge-
baudeteil) im nachfolgenden Bebauungsplanverfahren zu klaren.”

Je nach Lage dUrfte der zu sichernde Freiraum ganz unterschiedlich
sein. Das Spektrum reicht vom Quartierplatz und der Spielwiese Uber
einen Aussichtspunkt bis zum erhohten Gewasser- und Waldab-
standsbereich. Der Landbedarf flr einen Quartierfreiraum soll durch
eine anteilmassige Landabtretung getragen werden. Die Ausnltzung
der entsprechenden Flache bleibt in der Regel erhalten und kann mit-
tels baulicher Verdichtung auf die Ubrigen bebaubaren Flachen verla-
gert werden. In der Bauordnung ist in § 11 festgehalten, dass diese
Quartierfreirdume zusatzlich zur Spielflache 3-5 % der Landflache
ausmachen sollen.

Beispiel einer Festlegung zum Freiraum:

.Der im Plan bezeichnete Quartierfreiraum ist von Bauten freizuhalten
und in die dkologische Vernetzung miteinzubeziehen. Der unterste
Teil ist mit einem platzartig gestalteten Wendebereich, der oberste
Teil mit einem zum Verweilen einladenden Aussichtspunkt zu kombi-
nieren.”

In der Wegleitung zur Bauordnung 2005 (§ 38, Freigabe von Reserve-
Bauzonen) hat der Gemeinderat seine Vorstellungen zur zeitlichen
Reihenfolge der Baulandfreigabe dargelegt. Fir die Freigabe muss ein
genehmigter Quartiergestaltungsplan vorliegen und darin auch der
Baulandbedarf abgehandelt sein. Dieser Nachweis muss hinreichende
Aussagen Uber die Einwohner- bzw. Beschéaftigtenentwicklung, die
Baulandreserven und die Verfligbarkeit der Parzellen im Quartier in
Bezug auf die gemeindliche Entwicklung enthalten. Er ist in Abspra-
che mit der Abteilung Planung / Bau zu erarbeiten. Es geht darum,
aufzuzeigen, dass es zur Freigabe der Reserve-Bauzone keine gleich-
wertige Alternative gibt.
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Beteiligte

Ablauf, Zeitbedarf und
Kosten

Absprache des Vorgehens mit
der Abteilung Planung / Bau

v

Formulieren der Entwicklungsziele
und Absichten

v

Ortsbauliche Konzepte und
konzeptrelevante Einzelfragen
in Varianten bearbeiten

v

Beratung / Weiterentwicklung
Bestvariante

y

Ausarbeiten Entwurf Quartier-
gestaltungsplan

v

Mitwirkung / 6ffentl. Orientie-
rungsversammlung

'

Festsetzung durch den
Gemeinderat

Wie wird ein Quartier-
gestaltungsplan erarbeitet?

Am Erfolgversprechendsten ist die Erarbeitung des Quartiergestal-
tungsplanes in einem kooperativen Prozess zwischen den Grund-
eigentimern und der Gemeinde. Die wichtigsten Beteiligten sollen in
einer gemeinsamen Projektorganisation mit ihren Interessen einge-
bunden werden. Fir die Sachbearbeitung der Planung empfiehlt sich
der Beizug einer mit Quartiergestaltungspldanen vertrauten neutralen
Fachperson.

Der generelle Arbeitsablauf zur Entwicklung eines Quartiergestal-
tungsplanes lasst sich am nebenstehenden Schema skizzieren.
Die einzelnen Schritte werden von der Abteilung Planung / Bau
begleitet und der Planungskommission und dem Gemeinderat
(jeweils 1- bis 2-mal) zur Beratung unterbreitet.

Die Vorbereitung, Erarbeitung und Festsetzung eines Quartiergestal-
tungsplanes beansprucht aufgrund der bisherigen Erfahrungen einen
Zeitaufwand von etwa einem Jahr. In Fallen mit komplexeren Prob-
lemstellungen oder zahlreichen Grundeigentimern, kann die Mei-
nungsbildung mehr Zeit erfordern.

Der Kostenaufwand ist naturgemass von der Komplexitat, der Areal-
grosse und dem Zeitaufwand abhangig. Dabei spielt die Entschei-
dungsfreudigkeit der Beteiligten eine wichtige Rolle. Als Anhaltspunkt
mag dienen, dass die Kosten flr die bisher erarbeiteten Quartier-
gestaltungsplane in der Gréssenordnung von rund Fr. 50'000.- lagen.
Dies entspricht Kosten von ca. Fr. 1.- pro m2.

Bei den Kosten ist zu berlcksichtigen, dass mit dem Quartiergestal-
tungsplan wesentliche Vorleistungen erbracht werden, die bei der
Projektierung nicht mehr anfallen. Zudem kénnen die Kosten meist
unter mehreren Grundeigentimern proportional zu ihren Landanteilen
aufgeteilt werden.

Eine finanzielle Beteiligung der Gemeinde erfolgt je nach Interessen-
lage.

In den Gebieten mit erhdhten Gestaltungsanforderungen gemass
gemeindlichem Richtplan Siedlung und Landschaft beteiligt sich die
Gemeinde mit 20 %. Die Erteilung des entsprechenden Planungsauf-
trages erfolgt zusammen mit der Abteilung Planung / Bau.
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Neue Ortsplanung 2005

Erhohte Gestaltungs-
anforderungen / Frei-
flachen

Freigabe der Reserve-
Bauzonen
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Freiwilliger Quartier-
gestaltungsplan

Wann ist ein Quartier-
gestaltungsplan notwendig?

Die bauliche Entwicklung der Gemeinde soll namentlich mit Reserve-
Bauzonen gesteuert werden, weshalb grossere unbebaute Gebiete
dieser Zone zugewiesen sind. Die Freigabe einzelner Reserve-Bau-
zonen zur Uberbauung erfolgt durch den Gemeinderat nach Vorliegen
eines genehmigten Quartiergestaltungsplanes. Im gemeindlichen
Richtplan ,,Siedlung und Landschaft 2005" sind insgesamt 17 Gebie-
te, fUr welche Quartiergestaltungsplane vorgesehen sind, als Gebiete
mit erhohten Gestaltungsanforderungen bezeichnet. Dabei handelt es
sich um Siedlungserweiterungen, Reserve-Bauzonen und gréssere
unbebaute Bauzonen.

Gemass 811 der Bauordnung gilt in den im Zonenplan bezeichneten
Gebieten eine Bebauungsplanpflicht (BP) fir 6ffentliche Freiflachen.

In der Regel ist es vorteilhaft vorgdngig einen Quartiergestaltungsplan
zu erarbeiten, damit z.B. kleinere BP-Einheiten festgelegt werden kon-
nen. Unter gewissen Bedingungen kann gemass §11, Abs. 5, auf die
BP-Pflicht ganz oder teilweise verzichtet werden. Eine Voraussetzung
ist dabei jeweils ein Quartiergestaltungsplan.

Gemass § 38 der Bauordnung mussen zur Freigabe einer Reserve-
Bauzone mindestens folgende konzeptionellen Themen in einem ge-
nehmigten Quartiergestaltungsplan koordiniert sein:

- Erschliessungsprinzip
- Bebauungskonzept

- Freirdume

- Larmschutz

- Baulandbedarf

Es ist auch maoglich, fir Bauland ausserhalb der im Richtplan bezeich-
neten Gebiete freiwillig einen Quartiergestaltungsplan zu erarbeiten,
beispielsweise auf grosseren Grundstlicken mit veraltetem Baube-
stand, der durch Neuuberbauungen ersetzt werden soll. Damit kann
das nachfolgende Baubewilligungsverfahren reibungsloser abge-
wickelt werden.
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Konzept ist koordiniert

Offentliche Interessen
sind klar

Handlungsanweisungen
sind definiert

Rechtssicherheit ist
gegeben

Reserve-Bauzonen
konnen bebaut werden

Fazit

Welche Vortelle bietet ein
Quartiergestaltungsplan?

Ein Quartiergestaltungsplanverfahren bietet den Grundeigentiimern
bedeutende Vorteile und schafft in vielen konzeptionellen Fragen
Klarheit.

Es liegt ein Konzept vor, das die verschiedenen und manchmal wider-
sprichlichen planerischen Anliegen Uber ein grosseres Gebiet koordi-
niert.

Kantonale Anliegen werden soweit vorhanden koordiniert.

Die wesentlichen 6ffentlichen Interessen sind geklart und im Quar-
tiergestaltungsplan festgehalten.

Viele in den gemeindlichen Richtplanen enthaltene Festlegungen
betreffen das 6ffentliche Interesse. Dies kénnen Strassenverbindun-
gen, Fuss- und Radwege, Aussichtsbereiche, Quartierfreiraume oder
auch ékologische Vernetzungen sein.

Dank dem kooperativen Prozess findet auch eine Abwagung zwi-
schen unterschiedlichen privaten Interessen statt.

Die Randbedingungen fir allfallige Konkurrenzverfahren oder fiir Be-
bauungsplane sind in Form von behdérdenverbindlichen Festlegungen
definiert.

Bei Baueingaben, die diese Handlungsanweisungen beachten, sind
die offentlichen Anliegen berlcksichtigt, auch wenn sie nicht in
grundeigentimerverbindlichen Planungsmitteln festgesetzt sind.

Der Quartiergestaltungsplan ist mit der abschliessenden Festsetzung
durch den Gemeinderat rechtskraftig.

Der Grundeigentlimer darf darauf zahlen, dass die Festlegungen in
den nachfolgenden Bebauungsplan- oder Baubewilligungsverfahren
vom Gemeinderat nicht mehr in Frage gestellt werden.

Reserve-Bauzonen kénnen durch den Gemeinderat zur Bebauung
freigegeben werden.

Auf der Grundlage eines Quartiergestaltungsplanes lassen sich
die nachfolgenden Planungsschritte ziigig abwickeln (Bebau-
ungsplane, Arealbebauungen, Baubewilligungsverfahren).
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