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Traktandum 2

Bebauungsplan Poststrasse / Kreuzplatz

1. Einleitung

Am 18. August 1999 hat der Gemeinderat den Planungsauftrag für die Ausarbeitung eines
Quartiergestaltungsplanes im Zentrum von Baar erteilt. Bereits am 17. August 2000 hat der
Gemeinderat den Quartiergestaltungsplan Poststrasse (QP) in der Form eines behördenverbind-
lichen Richtplanes festgesetzt.

Der QP gibt die anzustrebende Bebauungs- und Erschliessungsstruktur vor. Er dient als konzep-
tionelle Vorgabe für die nachfolgenden einzelnen Bebauungspläne. Diese sind gemäss der ge-
meindlichen Bauordnung im Zentrum vorgeschrieben, damit eine gute Einordnung von Neubau-
ten in das Siedlungsgefüge und eine zweckmässige Erschliessung erreicht werden kann. Das
Bebauungskonzept basiert auf einer Ausnutzung von ca. 1.9 und maximal vier Vollgeschossen
mit Attikas. Dabei wird eine dichte, aber ortsbaulich verträgliche Bebauung mit ansprechender
Siedlungs- und Wohnqualität angestrebt.

Das Erschliessungskonzept basiert auf der Poststrasse als Haupterschliessung mit Zufahrt zu
unabhängigen Tiefgaragen. Aufgrund eines Verkehrsgutachtens wurde untersucht und nachge-
wiesen, dass die geplante bauliche Entwicklung verkehrsmässig auch erschlossen werden
kann. Allerdings zeigte sich auch, dass sich das Parkplatzangebot im Zentrum nicht nur nach
dem Bedarf ausrichten darf. Der in den letzten Jahren von der Gemeinde verwendete Richt-
wert, dass pro 100 m2 Geschossfläche ein Parkplatz realisiert werden kann, wurde mit dem Ver-
kehrsgutachten jedoch als maximaler Richtwert bestätigt. Die Realisierung von mehr Parkplät-
zen würde zu längerdauernden Überbelastungen des Verkehrsnetzes führen und letztendlich
die sehr gute Erschliessung durch den öffentlichen Verkehr konkurrenzieren.

Der Bebauungsplan Poststrasse / Kreuzplatz wurde durch Georg Lustenberger, Architekt
HTL, Steinhausen, im Auftrage der Grundeigentümer Heinz Schweiger, Baar (GS Nr. 33), 
Lustenberger Erben, Baar (GS Nrn. 34 und 66), Eugen Staub, Unterägeri (GS Nr. 35), und Ida 
Ulrich, Baar (GS Nr. 36), ausgearbeitet. Der Bebauungsplan wurde in der gemeindlichen Bau-
und Planungskommission an zwei Sitzungen beraten und anschliessend vom Gemeinderat am
19. Dezember 2001 zur Vorprüfung an die Baudirektion eingereicht. Im kantonalen Vorprü-
fungsbericht wurden lediglich redaktionelle Vorbehalte angebracht, die problemlos bereinigt
werden konnten. Seitens der Baudirektion wurde festgestellt, dass der Bebauungsplan zweck-
mässig ist und nach Zustimmung durch die Gemeindeversammlung der Baudirektion des 
Kantons Zug zur Genehmigung unterbreitet werden kann.

2. Der Bebauungsplan

Geltungsbereich

Das Bebauungsplangebiet liegt nordwestlich des gemeindlichen Gebäudes Rathausstrasse 1
(ZKB-Gebäude) und umfasst den Bereich zwischen der Poststrasse und dem Kreuzplatz.

Bebauung

Das Bebauungskonzept basiert auf den Darstellungen und Volumen des Quartiergestaltungs-
planes. Die Detailbearbeitung zeigte, dass das Bebauungskonzept der Richtplanung im Bebau-
ungsplan weitgehend umgesetzt werden konnte. Lediglich im Bereich der Poststrasse wurde
leicht vom Quartiergestaltungsplan abgewichen.
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Die Baubereiche A und D umfassen viergeschossige Bauten mit Attika, die sich an der Flucht
des Gebäudes Rathausstrasse 1 orientieren. Die Gebäudeflucht entlang der Rathausstrasse
wird gegenüber heute also ca. um 1 bis 2 m zurückversetzt und es entsteht eine grosszügigere
Fussgängerfläche. Dazu trägt ebenfalls die Arkadenlösung in diesen beiden Baubereichen bei.
Mit dem Bebauungsplan werden auf der Basis der beiden Baubereiche A und D entlang dem
kantonalen Strassennetz (Neugasse / Kreuzplatz / Einmündung Rathausstrasse) Baulinien fest-
gelegt.

Der Baubereich C entlang der Poststrasse ist ebenfalls viergeschossig mit einem Attika und
wird durch den zweigeschossigen Baubereich B mit dem Baubereich A verbunden.

Im Schnitt A-A ist die Höhenentwicklung der Bebauung, die Arkadenlösung und die Lage der 
Attikas verdeutlicht.

Nutzung

Das Nutzungsmass liegt bei einer Ausnutzung von ca. 1.9 gegenüber 1.25 gemäss der ge-
meindlichen Bauordnung.

Über den Wohn- und Gewerbeanteil sind im Bebauungsplan keine Aussagen enthalten, wes-
halb gemäss Bauordnung ein minimaler Wohn- und Gewerbeanteil von je 40% gilt.

Im Erdgeschoss sind überwiegend publikumsorientierte Nutzungen und Gewerbebetriebe vor-
zusehen, damit das Zentrum von Baar weiter belebt werden kann.

Erschliessung / Parkierung

Die gesamte Bebauung ist rückwärtig von der Poststrasse zu erschliessen. Beim Baubereich C
ist eine neue Tiefgaragenrampe vorgesehen. Diese Rampe beziehungsweise die Tiefgarage hat
je nach baulicher Entwicklung auch der Erschliessung der 2. Etappe gemäss Bebauungsplan
Neumühle / Bahnhofstrasse zu dienen.

Sofern, wie durch die Grundeigentümer beabsichtigt, der Baubereich A/B in einer ersten Etap-
pe realisiert wird, müsste südöstlich des Baubereiches C eine provisorische Zufahrt erstellt wer-
den. Eine Verbindung mit der bestehenden Tiefgarage des Gebäudes Rathausstrasse 1 wurde
überprüft, aber aus Kosten-/Nutzengründen verworfen.

In Abstimmung mit dem Bebauungsplan Neumühle / Bahnhofstrasse ist nordwestlich des Bau-
bereiches C die oberirdische Anlieferung dargestellt, welche im Endzustand eine Umfahrung
des Silos ermöglicht. Dies ist unter den Grundeigentümern vertraglich zu regeln.

Für die öffentlichen Fusswegverbindungen zwischen der Poststrasse und der Rathausstrasse
sind öffentliche Fusswegrechte einzuräumen.

Die maximal 61 Parkplätze wurden aufgrund des gemeindlichen Richtwertes bestimmt. Zwei
Parkplätze davon sind oberirdisch vorgesehen.

Freiraum

Die Gestaltung und detaillierte Lage der Grünflächen / Spielplätze sind im Bauprojekt definitiv
festzulegen.

Die Gestaltung des Bereiches zwischen der Poststrasse und dem Baubereich C hat im Rahmen
eines Gestaltungskonzeptes, unter Einbezug des sogenannten «Poststrassenknies» und den
angrenzenden geplanten Hochbauten, zu erfolgen. Es ist das Ziel, einen attraktiv gestalteten 
innerstädtischen Aussenraum zu erhalten. Im Rahmen eines ersten Bauvorhabens wird das Ge-
staltungskonzept durch die Gemeinde unter Mitwirkung der betroffenen Grundeigentümer 
auszuarbeiten sein.
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3. Öffentliche Auflage

Während der öffentlichen Auflage des Bebauungsplanes vom 8. März bis 8. April 2002 wurden
keine Einwendungen eingereicht.

4. Beurteilung durch die Bau- und Planungskommission

Der Bebauungsplan Poststrasse / Kreuzplatz trägt zu einer weiteren Etappe der geordneten
Zentrumsentwicklung bei.

Die Kommission empfiehlt deshalb einstimmig dem Bebauungsplan zuzustimmen.

Antrag

Der Bebauungsplan Poststrasse / Kreuzplatz sei zu genehmigen.
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