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Rechtsmittel

Stimmrechtsbeschwerde
Gestltzt auf 8 67 des Gesetzes
Uber die Wahlen und Abstimmun-
gen (Wahl- und Abstimmungs-
gesetz, WAG; BGS 131.1) vom
28. September 2006 kann wegen
Verletzung des Stimmrechts und
wegen Unregelmassigkeiten bei der
Vorbereitung und Durchflihrung von
Wahlen und Abstimmungen beim
Regierungsrat des Kantons Zug,
Postfach, 6301 Zug, Beschwerde
geflhrt werden. Die Beschwerde
ist innert zehn Tagen seit der Ent-
deckung des Beschwerdegrundes,
spatestens jedoch am zehnten Tag
nach der amtlichen Verdffentlichung
der Ergebnisse im Amtsblatt einzu-
reichen (8 67 Abs. 2 WAG). Bei Ab-
stimmungs- und Wahlbeschwerden
ist ausserdem glaubhaft zu machen,
dass die behaupteten Unregelmas-
sigkeiten nach Art und Umfang ge-
eignet waren, das Abstimmungs-
oder Wahlergebnis wesentlich zu
beeinflussen (§ 68 Abs. 2 WAQG).
Die Beschwerde hat keine aufschie-
bende Wirkung (8 67 Abs. 3 WAG).

Hinweis betreffend Stimmrecht /
Stimmrechtsausweis
Stimmberechtigt sind alle ge-
mass 8 27 der Kantonsverfassung
(BGS 111.1) in der Gemeinde Baar
wohnhaften Schweizerinnen und
Schweizer, die das 18. Altersjahr zu-
rickgelegt haben. Das Stimmrecht
kann frihestens finf Tage nach der
Hinterlegung der erforderlichen Aus-
weisschriften ausgetibt werden.

Denken Sie daran, bei schriftli-
cher Stimmabgabe den Stimm-
rechtsausweis zu unterzeichnen,
den Stimmazettel ins Stimmzettel-
couvert zu legen und dieses, nach-
dem Sie den Stimmzettel hin-
eingelegt haben, zu schliessen.

Titelbild
Das Gebiet Unterfeld Std
(Bild: Andreas Busslinger)
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Gemeindliche Urnenabstimmung vom 8. Marz 2026

Bebauungsplan Unterfeld Siid — Baubereiche 1A und 1B

Sehr geehrte Stimmbdrgerinnen und
Stimmbdrger

Am 8. Marz 2026 stimmen Sie Uber
den ordentlichen Bebauungsplan
Unterfeld Std — Baubereiche 1A und
1B ab. Der Gemeinderat freut sich,
dass Sie |hr Stimmrecht wahrneh-
men, und ladt Sie zur Stimmabgabe
ein.

Gemass Art. 11 der Gemeindeord-
nung unterbreitet der Gemeinde-
rat nach Anhdérung der zustandigen
Kommissionen sowie der Rech-
nungs- und Geschaftsprifungs-
kommission (RGPK) Geschafte von
grosser Tragweite der Urnenabstim-
mung. Dies ist vorliegend bei die-
sem flr Baar wichtigen Projekt der
Fall.

Im September 2020 haben die
Baarer Stimmberechtigten mit
65 % der «Teilrevision Bauordnung
und Zonenplan Unterfeld Std» zu-
gestimmt und die stadtebauliche
Grundlage fur das neue Quartier
Unterfeld Sid mit rund 400 Woh-

nungen und 1000 Arbeitsplatzen
geschaffen. Der ordentliche Bebau-
ungsplan fur die erste von drei Etap-
pen (Baubereiche 3 und 4) wurde im
September 2024 mit einer Zustim-
mung von 74 % deutlich von den
Stimmberechtigten genehmigt. Nun
liegt der ordentliche Bebauungsplan
fur die zweite Etappe (Baubereiche
1A und 1B) vor, der die Entwicklung
des Quartiers fortfihrt.

Beim Bahnhof Lindenpark entsteht
mit dem Unterfeld Sid ein belebtes
Quartier mit vielfaltigen Nutzungen
und attraktiven Freirdumen. Wie fur
die erste Etappe wurde auch bei der
zweiten ein Architekturwettbewerb
durchgefihrt. Mit dem vorliegen-
den ordentlichen Bebauungsplan
wird das Siegerprojekt planungs-
rechtlich gesichert. Der ordentliche
Bebauungsplan ermdglicht den Bau
eines Wohnhochhauses mit publi-
kumsorientierter Erdgeschossnut-
zung sowie einer Hofbebauung mit
Wohn- und Gewerbenutzungen.
Zudem werden Flachen fir einen
Quartierfreiraum, einen baumbe-
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standenen Wohnhof und einen
parkartigen Grinraum entlang der
Gemeindegrenze zur Stadt Zug ge-
sichert. Es entsteht dringend beno-
tigter Wohnraum in Baar mit einem
Anteil an preisgunstigem \Wohnraum
von 8780 m2 (rund 90 Wohnungen,
Stand Richtprojekt). Durch die An-
ordnung der Tiefgaragenzufahrt bei
der Stockerstrasse ist das Quartier
weitgehend vom Autoverkehr be-
freit. Ein engmaschiges Wegnetz
sorgt daflr, dass wichtige Ziele gut
fir den Fuss- und Veloverkehr er
reichbar sind.

Fir die Umsetzung des Projekts ist
die Zustimmung der Stimmbevolke-
rung zum ordentlichen Bebauungs-
plan erforderlich. Der Gemeinderat
ist wie bei der ersten Etappe Uber-
zeugt, dass das Projekt eine einma-
lige Chance zur Fortfiihrung der Ent-
wicklung des Quartiers bietet und
es sich stadtebaulich und freiraum-
lich um ein hochstehendes Vorhaben
handelt. Der Gemeinderat empfiehlt
daher der Stimmbevolkerung, der
Vorlage zuzustimmen.

Offentliche Information

Die Grundeigentimerschaft, die
Fachplaner und die Abteilung Pla-
nung / Bau stellen die wesentlichen
Inhalte des Bebauungsplans Unter
feld Sud — Baubereiche 1A und 1B
am Dienstag, 24. Februar 2026,
18.30 Uhr in der Aula Sennweid,
Baar, vor. Die Bevdlkerung erhalt die
Maéglichkeit, Fragen zum Projekt und
zum ordentlichen Bebauungsplan zu
stellen. Im Anschluss wird ein Apéro
offeriert.

Hinweis Planungsunterlagen

Alle Planungsunterlagen kdnnen
bis zur Urnenabstimmung am
8. Marz 2026 wahrend den ordent-
lichen BlUrodffnungszeiten (Montag
bis Freitag, 08.00 bis 12.00 und
13.30 bis 17.00 Uhr) im Erdgeschoss
des Gemeindehauses, Rathaus-
strasse 6, Baar, eingesehen werden.

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

LY


http://www.baar.ch/unterfeld

Inhaltsverzeichnis

Das Wichtigste in Kiirze

1. Ausgangslage

1.1 Einleitung

1.2 Planungsgrundlagen
1.3 Planungsablauf

2. Projektbeschreibung
2.1 Bebauung

2.2 Nutzung

2.3 Freiraume

2.4 Erschliessung

2.5 Umwelt

3. Bebauungsplanung
3.1 Situationsplan und Schnitte
3.2 Bestimmungen

06

08
08
08
10

12
12
15
18
19
20

22
23

05

4. Baulinienplan Unterfeld Siid,
Grundstiick GS Nr. 4534 30
5. Kantonale Vorpriifung 31
6. Offentliche Auflage 31
7. Stellungnahmen der
Kommissionen 32
7.1 Planungskommission 32
7.2 Rechnungs- und Geschéftspri-
fungskommission 32
8. Fazit und Antrag des
Gemeinderats 33
Abstimmungsfrage 33



06

Das Wichtigste in Kiirze

Fir das noch unbebaute Gebiet
an der Gemeindegrenze von Baar
und Zug lauft seit mehreren Jahren
ein Planungsprozess. Im Jahr 2017
wurde der gemeindelbergreifende
Bebauungsplan fir das Gebiet
Schleife Zug/Unterfeld Sid Baar
von der Stimmbevolkerung knapp
abgelehnt. Anschliessend startete
die Gemeinde Baar zusammen
mit den Grundeigentiimerschaften
die Planung des Gebiets Unterfeld
SUd auf Baarer Gemeindegebiet
neu. Als erstes wurde ein stadte-
bauliches Konzept erarbeitet und
dessen Inhalte im Quartiergestal-
tungsplan Unterfeld Sid festge-
setzt. Darauf aufbauend wurden
der Zonenplan und die Bauordnung
teilrevidiert (Urnenabstimmung
vom 27 September 2020) sowie
die Eckwerte der Quartierentwick-
lung grundeigentimerverbindlich
gesichert. Im September 2024 hat
die Stimmbevolkerung dem ordent-
lichen Bebauungsplan fir die erste
Etappe (Baubereiche 3 und 4) klar
zugestimmt. FlUr die nun vorlie-
gende zweite Etappe (Baubereiche
1A und 1B) wurde im Jahr 2022 ko-
ordiniert mit der ersten Etappe ein

Architekturwettbewerb durchge-
fuhrt. Das Siegerprojekt wurde an-
schliessend zu einem Richtprojekt
vertieft, das die Grundlage fir den
nun vorliegenden ordentlichen Be-
bauungsplan bildet. Der Gemein-
derat, die Verwaltung, kantonale
Amtsstellen sowie etliche Fach-
planer waren am mehrjahrigen Pla-
nungsprozess beteiligt.

Die zweite Etappe beinhaltet ein
Wohnhochhaus sowie eine Hof-
bebauung mit verschiedenen Ge-
werbe- und Wohnangeboten, die
das Gebiet Unterfeld Std zuklnftig
zu einem durchmischten und leben-
digen Quartier machen, ohne das
Dorfzentrum zu konkurrenzieren.
Zudem bietet das Quartier eine
hohe Anzahl an vielfaltigen, offent-
lichen Freiraumen. Die Parkierung
wird unterirdisch angeordnet, so
dass das Quartier oberirdisch na-
hezu autofrei ist. Das Areal ist
bestens ans Strassen-, Fuss- und
Velowegnetz angebunden und hat
eine direkt angrenzende Stadtbahn-
haltestelle.

Der ordentliche Bebauungsplan
stellt sicher, dass mindestens



8780 m2 preisgunstiger Wohn-
raum realisiert wird. Die Grund-
eigentimerschaft hat mit den
beiden Baarer Wohnbaugenos-
senschaften «WBG Familie Baar»
und «Liberale Baugenossenschaft
Baar» Vertrdge ausgearbeitet, um
die Erstellung und Vermietung des
preisginstigen Wohnraums ge-
mass kantonalem Wohnraumforde-
rungsgesetz (WFG) sicherzustellen.

Die wesentlichen Vorteile des Pro-
jekts Unterfeld Sid — Baubereiche
1A und 1B (2. Etappe) lassen sich
wie folgt zusammenfassen:

— Das Projekt ist das Ergebnis
einer sorgfaltigen Auseinander-
setzung mit den Themen Nut-
zungsdurchmischung, Verkehr,
Freiraumgestaltung, Verdichtung
und Nachhaltigkeit.

— Die Baubereiche 1A und 1B sind
Bestandteile einer langjahrigen
und umfassenden Planung des
neuen Quartiers Unterfeld Sid,
zu welchem sich die Stimmbe-
rechtigten bereits mehrfach posi-
tiv gedussert haben.
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— Die zweite Bauetappe des Quar
tiers Unterfeld Sud fihrt den
Nutzungsmix mit bendtigtem
Wohnraum, Gewerbeflachen und
belebten Erdgeschossen fort.

— Es wird auf einer Flache von
mindestens 8'780m2 preisglins-
tiger Wohnraum (rund 90 \Woh-
nungen, Stand Richtprojekt) im
Sinne des kantonalen \Wohn-
raumforderungsgesetzes (WFQ)
umgesetzt.

— Das Projekt ist das Resultat eines
Architekturwettbewerbs, schafft
hohe stadtebauliche sowie archi-
tektonische Qualitdten und weist
eine grosse Anzahl an hochwerti-
gen, 6ffentlich zuganglichen Frei-
raumen auf.

— Das Areal ist bestens flr Auto-,
Fuss- und Veloverkehr erschlos-
sen und durch die Anordnung der
Parkplatze in Tiefgaragen mehr-
heitlich verkehrsfrei.

Die zu erbringenden wesentlichen
Vorzlge flr einen Bebauungsplan
(§ 32 Planungs- und Baugesetz
Kanton Zug, PBG) werden nach
Auffassung des Gemeinderats mit
dem vorliegenden Projekt klar er-
bracht.
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1. Ausgangslage

1.1 Einleitung

Das Gebiet Unterfeld Sid nimmt
stadtrdumlich 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

FUr den ordentlichen Bebauungsplan
Unterfeld Stid — Baubereiche 1A und
1B gilt es verschiedene Planungs-
grundlagen zu bericksichtigen. Die
wichtigsten werden auf den Folge-
seiten vorgestellt.

Ubergeordnete Grundlagen

Der kantonale Richtplan bezeichnet
das Gebiet als Verdichtungsgebiet Il
Zudem sind die Stadtbahnhalte-
stelle Lindenpark und die geplante
Abstellanlage der SBB eingetragen.
Zur Stadtbahnhaltestelle Lindenpark

fhrt von Osten her eine kantonale
Radstrecke. Weiter ist die geplante
Buslinie im Gebiet Unterfeld einge-
tragen.

Kommunale Grundlagen

Als Erganzung zum kantonalen
Richtplan ist in den kommunalen
Richtplanen das Gebiet Unterfeld
als verkehrsberuhigte Zone bezeich-
net. Zudem ist ein dichtes Wegnetz
fir den Fussverkehr verortet und
entlang der Stocker- und der Nord-
strasse verlaufen kommunale Ve-
lowege. Weiter soll zuklnftig eine
neue Bahnunterfihrung fir den
Fuss- und Veloverkehr die Stocker-
mit der Sagistrasse verbinden.

Das Areal ist der Bauzone mit spe-
ziellen Vorschriften (BSV) Unterfeld
Std zugeteilt. Im Zonenplan sind
die Baubereiche und die Hochhaus-
standorte festgesetzt, womit bereits
der Stadtebau und die Grundmasse
der Bebauung definiert sind. Die mi-
nimale und maximale Gesamthohe
sowie die Eckwerte zur Nutzweise,
Hohenentwicklung, Freiraumgestal-
tung und Erschliessung sind in & 36¢
Abs. 6 der Bauordnung Baar festge-
legt. Zudem besteht Uber das ge-
samte Areal ein Quartiergestaltungs-
plan aus dem Jahr 2019. Im Rahmen



der laufenden Ortsplanungsrevision
sind fur das Gebiet Unterfeld Std
keine Anpassungen im Zonenplan
und in der Bauordnung vorgesehen
(Stand offentliche Auflage).

| Geltungsbereich Bebauungsplan
bememsmad  (Farbband ausserhalb)

Implenia Immobilien AG

Implenia Vorsorge -

Miteigentum Parzellen
4426, 4534, 4535, 4536, 4186

Cham Swiss Properties AG

Ubersichtsplan Unterfeld Stid mit Grundstiicksnummern und Grundeigentimerschaften.

Estella Invest AG

Stocker Anton Johann
(Erbengemeinschaft)

Kanton Zug

SBB
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1.3 Planungsablauf fassenden partizipativen Planungs-
Der ordentliche Bebauungsplan verfahren, in dem sich die Bevolke-
Unterfeld Std fusst auf einem um- rung mehrfach einbringen konnte.

Phase A: Stadtebauliche Studie
Klarung der stadtebaulichen und freiraumlichen Fragen. Klarung der raum-
lichen Schnittstellen zwischen den Arealen Baar und Zug (Koordination).

Phase B: Quartiergestaltungsplan

Verankerung der stadtebaulichen Grundsatze, Sicherstellung der Koordi-
nation zwischen den Arealen Baar und Zug in einem behdrdenverbind-
lichen Quartiergestaltungsplan.

Phase C: Planungsrechtliche Umsetzung
Grundeigentimerverbindliche Verankerung der Ziele, des Stadtebaus
und der Grundmasse im Zonenplan und in der Bauordnung. Festgesetzt
durch die Stimmbevélkerung an der Urnenabstimmung vom 27. Septem-
ber 2020.

Phase D: Baufeldbezogene Detailplanung

(Gegenstand der Abstimmung)

Erschliessungsplanung, Etappierung, Detailplanung der einzelnen Bau-
bereiche durch die Grundeigentiimerschaften (Konkurrenzverfahren / Be-
bauungsplane).



Mit der Erarbeitung der stadtebau-
lichen Studie (Phase A) wurde 2018,
nach der Ablehnung des gemein-
delbergreifenden Bebauungsplans
durch die Bevolkerung, eine solide
stadtebauliche Grundkonzeption er
langt. Zusammen mit den Grund-
eigentlimerschaften, der Gemeinde,
dem Kanton sowie weiteren Ex-
pertinnen und Experten wurden
die Ziele und Rahmenbedingungen
far das Unterfeld Sud definiert. Die
gewonnenen Ergebnisse wurden
in einem breit abgestitzten Refle-
xionsgremium mit unterschiedlichen
Vertretungen aus der Bevdlkerung
beraten. Somit konnte eine mehr
heitsfahige stadtebauliche Grund-
konzeption erarbeitet werden.

In einem néchsten Schritt (Phase B)
wurde die stadtebauliche Konzep-
tion in den behordenverbindlichen
Quartiergestaltungsplan Unterfeld
Sud Uberfihrt. Dieser legt auf Richt-
planstufe die Grundsatze der Quar
tierentwicklung fest. Der Quartier-
gestaltungsplan wurde am 25. Juni
2019 durch den Gemeinderat fest-
gesetzt.

Gestlitzt auf die Festlegungen im
Quartiergestaltungsplan wurde das
Gebiet in eine Bauzone mit spe-
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ziellen Vorschriften Unterfeld Sid
umgezont (Phase C). Die zentralen
Aspekte des Quartiergestaltungs-
plans flossen in die Bauordnung und
den Zonenplan ein, womit die Fest-
legungen fir die Grundeigentimer-
schaften verbindlich wurden. Die
Stimmbevolkerung hat die Teilrevi-
sion des Zonenplans und der Bau-
ordnung an der Urnenabstimmung
vom 27 September 2020 mit einem
Ja-Stimmen-Anteil von rund 65 Pro-
zent deutlich angenommen.

Basierend auf diesen Grundlagen
flhrte die Grundeigentimerin 2021
in Absprache mit der Gemeinde
einen Architekturwettbewerb fur die
erste Bauetappe (Baubereiche 3 und
4) durch. Das Siegerprojekt bildete
die Basis fur den ersten von insge-
samt drei ordentlichen Bebauungs-
planen des Unterfelds Std. Diesem
hat die Stimmbevélkerung im Sep-
tember 2024 mit mehr als 74 Prozent
Ja-Stimmen deutlich zugestimmt.

Im Jahr 2022 veranstaltete die
Grundeigentimerin fir die zweite
Etappe (Baubereiche 1A und 1B) er
neut einen Architekturwettbewerb.
Im Verfahren erarbeiteten sechs qua-
lifizierte Architekturbiros, jeweils
unter Beizug eines Landschaftsarchi-
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tekturblros, Projekte zur weiteren
Arealentwicklung. Das Beurteilungs-
gremium wahlte die Entwirfe von
op-arch | Oester Pfenninger Ulrich
Weiz Architekten AG aus ZUrich und
das Freiraumprojekt von Stauffer
Résch Landschaftsarchitekten ein-
stimmig als Siegerprojekte aus. Im
August 2022 wurde das Siegerpro-
jekt der interessierten Bevolkerung
prasentiert.

Nach Abschluss des Wettbewerbs-
verfahrens wurde das Siegerprojekt
durch die Architekten und die Land-
schaftsarchitekten zu einem Richt-
projekt vertieft und prazisiert. Das
Richtprojekt wurde anschliessend
von der Gemeinde und vom Kanton
geprift und von der Planungskom-
mission gutgeheissen. Der Gemein-
derat verabschiedete am 20. Marz
2024 das Richtprojekt als Grundlage
fir den vorliegenden Bebauungs-
plan.

Das Bebauungsplanverfahren
wurde mit Vorentscheid des Ge-
meinderats am 24. Mai 2022 for-
mell gestartet. Die Planungsmittel
wurden auf Basis des Richtprojekts
und weiterer Grundlagen durch ein
Raumplanungsbiro erstellt. Nach
gemeindeinterner Prifung reichte

der Gemeinderat am 12. November
2024 die Unterlagen zuhanden der
kantonalen Vorprifung ein. Aufgrund
der Rickmeldungen des Kantons
wurden die Unterlagen bereinigt
und vom 26. Juni bis 25. Juli 2025
offentlich aufgelegt. Gegen die Be-
bauungsplanvorlage gingen wah-
rend der Auflagefrist keine Einwen-
dungen ein.

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 Vorzlge 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 Quartier
Unterfeld Sid liegt ein stadtebauli-
ches Konzept mit unterschiedlichen
Baukdrpern zugrunde. Die Ausrich-
tung, die Massstablichkeit und die



Gebaudehohen werden im Grund-
satz von den umliegenden Gebieten
aufgenommen. Entlang des neuen
Boulevards bilden drei Hochhauser
die Akzente dieses Konzepts. Dabei
schaffen die Hochhauser einen
raumlichen Bezug zum neuen Bou-
levard und zur Stadtbahnhaltestelle,
wobei sie in einem ausgewogenen
Verhaltnis zueinander stehen. Durch
die Hochhauser wird die vom kan-
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Modellfoto: Unterfeld Sid
(Baubereiche 1A und 1B blau eingefarbt)

tonalen Richtplan verlangte bau-
liche Dichte erreicht, gleichzeitig
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.



(Planungsstart

noch nicht erfolgt)
ol

Ubersicht Quartier Unterfeld Siid, Bebauung (Baubereiche) und Freirdume
(Stand Richtprojekt)



In der vorliegenden zweiten Etappe
werden die Hofbebauung (Bau-
bereich 1A) mit Wohnungen und
Gewerbe sowie das sudlich an-
grenzende \Wohnhochhaus mit pub-
likumsorientierter Erdgeschossnut-
zung (Baubereich 1B) entwickelt.

Die Hofbebauung (Baubereich 1A)
verleiht dem Ort mit dem im Zent-
rum angeordneten grossen Grinhof
eine eigene, starke Identitat sowie
eine ruhige Innenseite. Die architek-
tonische Gestaltung der einzelnen
Seitengebdude der Hofbebauung
unterscheidet sich und ist auf die ver
schiedenen Nutzungen abgestimmt.
Die preisgunstigen Wohnungen im
Nord-/Westgebaude, die Miet- und
Atelierwohnungen im Westgebaude
und die Eigentumswohnungen im
Stidgebaude sind gepragt durch die
angebrachten Balkone, Erker und
Loggien. Die Hofbebauung weist
eine Gebaudehohe von 25m auf.
Wobei die Wohngebaude Uber acht
und das Gewerbegebaude Uber
sechs Geschosse verfligt.

Das 50m hohe Wohnhochhaus (Bau-
bereich 1B) mit seinen 16 Geschos-
sen charakterisiert sich durch die
rundherum angebrachten Erker und
nimmt damit Bezug zur Hofbebauung
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und zum Wohnhochhaus der ersten
Etappe. Das Hochhaus verfligt mit
dem angrenzenden Quartierfreiraum
Uber einen grosszUgigen und vielsei-
tig gestalteten Vorbereich.

Das Richtprojekt sieht flr die Bau-
bereiche 1A und 1B eine anrechen-
bare Geschossflache flr samtliche
Nutzungen von rund 38’000 m? vor.

2.2 Nutzung

Das Hochhaus im Baubereich 1B
wird, abgesehen vom Erdgeschoss,
nur flr das Wohnen genutzt und ist
in Richtung Quartierfreiraum adres-
siert. Im Erdgeschoss sind publi-
kumsorientierte Gewerbenutzungen
vorgesehen, die fir das neue Quar
tier eine belebende Wirkung erzielen
sollen. Die Adressierung der Ge-
bdude der Hofbebauung ist an der
Nordstrasse, der Stockerstrasse, am
Grinhof und am Boulevard festge-
legt. In Richtung Strassen und Bou-
levard weisen die Erdgeschosse
Nebennutzungen wie Gebaudezu-
gange, Infrastrukturen sowie Gewer-
benutzungen auf. Hofseitig kann be-
reits auf Niveau Erdgeschoss
gewohnt werden, so dass in Kombi-
nation mit den Gewerbenutzungen
ein interessantes Angebot an Ate-
lierwohnungen entwickelt werden
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kann. Der Gewerbefligel entlang
des Boulevards im Osten soll stirn-
seitig einen Gastronomiebetrieb be-
herbergen und somit auf die bedeut-
same Situation am Ubergang vom
Quartierplatz zum Hofraum reagie-
ren. Der Hofraum versteht sich als
offentlicher Raum, der Uber Zugénge
ab der Nord- und Stockerstrasse

Schematische Darstellung
der Nutzungen
(Stand Richtprojekt)

sowie Uber den Quartierfreiraum er
schlossen wird.

Fir das Gesamtareal Unterfeld Sid
(alle drei Etappen) sind gemaéss Bau-
ordnung mindestens 10’000 m? an
preisginstigem Wohnraum im Sinne
des kantonalen Wohnraumforde-
rungsgesetzes (WFG) gefordert. Das




WEFG sieht vor, dass der Kanton und
die Gemeinden Wohnraum zu tragba-
ren finanziellen Bedingungen fordern.
Damit soll einkommensschwaéacheren
Personen und Familien bezahlbarer
Wohnraum ermdglicht werden. Die
Mieterinnen und Mieter missen
dabei nachweisen kénnen, dass sie
bestimmte Einkommens- und Vermo-

s ~. Baufeld 3

‘ Baufeld 4
|
|
|
| | |
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|
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gensgrenzen nicht Uberschreiten. Im
Baubereich 1A werden in der vorlie-
genden zweiten Etappe mindestens
8'780m? preisglinstige WWohnungen
gemass WEFG realisiert, als solche
vermietet und langfristig erhalten. Die
restlichen rund 1'220m? preisglnsti-
ger Wohnraum werden in der dritten
und letzten Etappe umgesetzt.

[ | Gewerbe/Dienstleistung

[ | Publikumsorientierte Nutzung
"] Velo/KiWa/Anlieferung

|| Mietwohnen

|| Mietwohnen preisginstig
|| Mietwohnen im Hochhaus
|| Wohnen im Eigentum
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2.3 Freiraume

Eine Vielzahl von 6ffentlich zugang-
lichen Aussenrdumen verteilt sich
Uber das gesamte Areal. Diese
unterscheiden sich in ihrer Nutzung

und Ausgestaltung. Das Freiraum-
konzept legt eine abgestimmte Ge-
staltung der Platze, Grinraume und
des Quartierboulevards Uber das ge-
samte Quartier fest.

04
R

Schematische Darstellung des Freiraumkonzepts (Stand Richtprojekt)



Im Quartier Unterfeld Std steht der
Offentlichkeit eine grosse Anzahl an
unterschiedlichen Freirdumen zur
Verflgung. Der stadtisch gepragte
Boulevard mit beidseitigen Baum-
reihen wird gegen Osten Uber den
Stampfiplatz an die Stadtbahnhal-
testelle angebunden. Der direkt an
den Boulevard angrenzende Quar-
tierfreiraum gliedert sich in den
nordlichen «Quartierplatz» und den
stdlichen «Spielplatz». Beim Quar
tierplatz schaffen schattenspen-
dende Baumgruppen zusammen mit
Sitzelementen, Wasserelement und
unversiegeltem Bodenbelag einen
Aufenthaltsort fir Bewohnende und
Beschaftigte. Der Spielplatz versteht
sich als von Hochstammbaumen
gerahmte Spiellandschaft, die jah-
reszeitabhangige, multifunktionale
Spiel- und Sportnutzungen ermaog-
licht. Im Gegensatz dazu stellt der
Wohnhof eine beruhigte, siedlungs-
bezogene Freiraumnutzung dar. Die
nicht unterkellerte Mitte des Innen-
hofs hat grosses Potenzial flr ein
vielfaltiges, standortgerechtes Vege-
tationskonzept, ideal zur Positionie-
rung grosskroniger Baume.

An der Gemeindegrenze zur Stadt
Zug wird der bestehende Graben
naturnah aufgewertet und mit wei-
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teren Baumen erganzt. Die so ent-
stehende «Parkspur» zieht sich bis
zur Nordstrasse weiter.

Im Freiraumkonzept wurden As-
pekte des Bodenmanagements, der
Siedlungsentwasserung und Biodi-
versitat Uber alle Massstabsebenen
gedacht. Der gesamte Freiraum ist
offentlich zuganglich, was sowohl
durch den Bebauungsplan als auch
durch privatrechtliche Dienstbarkei-
ten zwischen der Gemeinde und den
Landeigentiimern gesichert wird.

2.4 Erschliessung

Durch die unmittelbar an das Areal
grenzende Stadtbahnhaltestelle Lin-
denpark ist das Quartier Unterfeld
Sldd sehr gut an den offentlichen
Verkehr angebunden. Das Areal ist
zudem bestens an das Fuss- und
Veloverkehrsnetz angeschlossen.
Entlang des Bahndamms fuhren
kinftig die kantonale Velobahn und
ein kommunaler Fussweg sowohl in
Richtung Baar als auch in Richtung
Zug. Durch die bestehende Perso-
nenunterfiihrung bei der Stadtbahn-
haltestelle ist auch die Anbindung in
Richtung Osten zum Quartier Neu-
feld und Guthirt auf Zuger Seite si-
chergestellt.
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Die Erschliessung der Baubereiche
1A und 1B flr den motorisierten
Verkehr erfolgt Uber die Tiefgara-
geneinfahrt ab der Stockerstrasse.
Dadurch wird der motorisierte Indi-
vidualverkehr moglichst rasch weg-
geleitet. Oberirdisch entsteht mog-
lichst wenig Verkehr. Somit soll der
Boulevard seinem Namen als Auf-
enthalts- und Begegnungsort ge-
recht werden. Die Zufahrt fir Velos
in die Tiefgarage erfolgt Uber eine
Velorampe im Quartierfreiraum.

In der Bauordnung wurde die maxi-
male Anzahl von 565 Parkplatzen fur
das gesamte Quartier bereits festge-
legt. Diese Zahl entspricht einer Ab-
minderung gegentber der Mindest-
parkplatzanzahl gemass Bauordnung
von rund 0.75. Die maximale Anzahl
an Parkplatzen wird auf die einzel-
nen Baubereiche im Unterfeld Sud
verteilt. Die gemeinsame Tiefga-
rage fUr die Baubereiche 1A und 1B
umfasst insgesamt 251 Parkplatze.
Zudem gibt es im Quartier Unterfeld
Sud zehn oberirdische Parkplatze.

2.5 Umwelt

Fur das Projekt wurde ein Nachhal-
tigkeitskonzept durch Fachplaner
erstellt. Erste Massnahmen daraus
flossen bereits in die Ausarbeitung

des Richtprojekts zum ordentlichen
Bebauungsplan ein. Ein Grossteil
der Massnahmen wird bei der wei-
teren Projektierung sowie bei der
Erstellung der Gebdude umgesetzt.
Die Nachhaltigkeit wird anhand der
Vorgaben «Standard Nachhaltiges
Bauen Schweiz (SNBS)» beurteilt.

Mit dem Klimawandel gewinnt das
Thema der klimaangepassten Sied-
lungsentwicklung an Bedeutung.
So wurde der Anteil versiegelter
Flachen auf dem Areal auf ein noti-
ges Minimum reduziert, so dass Re-
genwasser versickern kann. Zudem
wird eine grosse Anzahl an neuen
Baumen gepflanzt, Dacher werden
begrint sowie Wiesen- und Wasser
flachen geschaffen. Alle diese Mass-
nahmen haben einen Kihlungseffekt
auf das Quartier und beugen der Hit-
zebildung im Sommer vor.

3. Bebauungsplanung

Fir die Umsetzung der Arealent-
wicklung Unterfeld Sid, Bauberei-
che 1A und 1B ist die Festsetzung
des vorliegenden ordentlichen Be-
bauungsplans erforderlich.

Rechtsverbindliche Bestandteile
des ordentlichen Bebauungsplans
«Unterfeld SUd — Baubereiche 1A



und 1B» sind der Situationsplan und
die Bestimmungen. Darin werden
insbesondere die Bebauung, die
Ausnutzung, die Nutzungen, die Frei-
raume und die Erschliessung grund-
eigentimerverbindlich geregelt.

Das im Kapitel 2 erlauterte Richt-
projekt dient als Basis fur den Be-
bauungsplan und ist wegleitend bei
der Beurteilung von Baugesuchen.
Zudem stellt dieses den Nachweis
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flr die besonders gute architekto-
nische Gestaltung der Bauten, Anla-
gen und Freirdume sowie die beson-
ders gute stadtebauliche Einordnung
in das Siedlungs- und Landschafts-
bild dar.

Die Ubrigen Dokumente wie das
Mobilitatskonzept, das Nachhaltig-
keitskonzept und der Planungsbe-
richt dienen der Erlauterung und
dem Nachweis.
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3.1 Situationsplan und Schnitte Die nachfolgenden Schnitte dienen
Der Situationsplan mit dazugeho- der lllustration und sind lediglich in-
render Legende ist der vorliegenden  formativ.

Abstimmungsbroschlre beigelegt.

1Ad 45230 m 0. M.

Schnitt A (Informationsinhalt, ohne Massstab)

1 B-l'ﬂ'.!ﬂm . M.

= 427.30m B/M.

e

Schnitt B (Informationsinhalt, ohnne Massstab)
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3.2 Bestimmungen

Zweck

1.

Der ordentliche Bebauungsplan Unterfeld Stid Baubereiche 1A und

1B bezweckt im Sinne von 8 36¢ der Bauordnung Baar (BO) sowie

den konzeptionellen Vorgaben im Quartiergestaltungsplan Unterfeld

Sud die Sicherstellung der aus dem Projektwettbewerb von 2022

hervorgegangenen Bebauung und Freiraume der zweiten Etappe im

Unterfeld Sud.

Insbesondere werden folgende Ziele verfolgt:

— dank vielfaltigen Wohn-, Gewerbe- und Dienstleistungsangeboten
einen Beitrag zum neuen, attraktiven und belebten Ortsteil Unter
feld SUd zu schaffen und preisglinstigen Wohnraum zu realisieren;

— ein Hochhaus im Quartier zu ermdglichen;

— gut gestaltete, identitatsstiftende und aufenthaltsfreundliche
Aussenrdume sowie einen attraktiven 6ffentlichen Quartierfrei-
raum zu erstellen;

— Okologisch wertvolle Flachen entlang der Gemeindegrenze zu ge-
wahrleisten;

— eine hohe Durchlassigkeit flr den Fuss- und Veloverkehr sicherzu-
stellen;

— eine flachen- und ressourceneffiziente Verkehrserschliessung zu
regeln;

— eine nachhaltige und energieeffiziente Bauweise sicherzustellen.

Bestandteile und Geltungsbereich

3.

4.

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

Das Richtprojekt Bebauung und Freiraum vom 31.1.2024 ist im Be-
willigungsverfahren fur die Beurteilung der stadtebaulichen Einord-
nung und der architektonischen sowie freiraumlichen Gestaltung
wegleitend. Vom Richtprojekt darf vorbehaltlich der Bestimmungen
des Bebauungsplans sowie des Ubergeordneten Rechts abgewichen
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werden, sofern qualitativinsgesamt wiederum eine zumindest gleich-
wertige und Uberzeugende Ldsung 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.

10.

Lage und aussere Abmessungen der oberirdischen Hauptgebaude
ergeben sich aus den im Situationsplan definierten Mantellinien. Die
Baubereiche im Bebauungsplan gehen den Abstandsvorschriften ge-
mass Bauordnung der Gemeinde Baar und PBG sowie den Bauberei-
chen im Zonenplan vor.

Im Baubereich 1Ad hat die ostliche Fassadenflucht der im Situa-
tionsplan bezeichneten Zwangsbauflucht zu entsprechen, wobei das
1. Obergeschoss diese Zwangsbauflucht auf der ganzen Fassaden-
lange um max. 1.50 m Uberragen darf.

Wo der Situationsplan «Fassaden mit vorspringenden Gebaudetei-
len» bezeichnet, dirfen vorspringende Gebaudeteile auf hdchstens
der Halfte der betreffenden Fassadenabschnitte um max. 1.50 m Uber
den Baubereich hinausragen. Zusatzlich sind bei diesen Fassaden im
1. Obergeschoss stlitzenfreie Vordacher bis zu einer Tiefe von 1.50 m
ohne Langenbeschrankung erlaubt. Die slUdliche Fassade beim Bau-
bereich 1Aa ist davon ausgenommen. An der nordlichen Fassade
beim Baubereich 1Ad ist im 1. Obergeschoss ein stltzenfreies Vor
dach bis zu einer Tiefe von 5.00 m ohne Langenbeschrankung erlaubt.
Die Erdgeschosse haben eine Geschosshdhe (OK-OK) von mindes-
tens 4.00 m aufzuweisen. An den schematisch bezeichneten Lagen
in den Baubereichen 1Ab und 1Ac sind in den Erdgeschossen min-
destens 2.50 m breite, geschosshohe Durchgénge zu schaffen.



1.

12.

13.

14.

15.

16.
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Die im Situationsplan bezeichneten Hohenkoten definieren die ma-
ximalen zuldssigen Gesamthohen. Einzelne technisch bedingte Auf-
bauten wie Zu- und Abluftkamine, Oblichter, Anlagen zur Nutzung
der Sonnenenergie u. dgl. sind zuldssig und dirfen diese Koten Uber-
ragen. Sie miUssen mindestens um das Mass ihrer Hohe von der
Fassade zurlickversetzt und zusammengefasst werden. Das Erstellen
von Anlagen zur Warmerickgewinnung sowie von Liftungs- und Kli-
mageraten auf den Dachflachen ist nicht erlaubt.

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

Die Hauptdacher sind als Flachdacher zu gestalten. Das oberste Ge-
schoss ist jeweils so auszubilden, dass es in Abstimmung auf die da-
runterliegenden Geschosse als Vollgeschoss in Erscheinung tritt. Die
Dachflachen tber dem obersten Geschoss durfen 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 und Unterniveaubauten sind, unter Beachtung
des bezeichneten Bereichs mit einem Unterbauverbot, nur innerhalb
der Abgrenzungslinien fir Untergeschosse erlaubt.

Ausserhalb der Baubereiche sind einzelne, besonders gut gestaltete
Kleinbauten — namentlich fir die Platz- und Umgebungsgestaltung,
Veloabstellplatze, Tiefgaragenzugange u. dgl. — zulassig. Davon aus-
genommen ist die Flache, die im Situationsplan als 6kologisch ge-
staltete Flache bezeichnet ist.

An der im Situationsplan schematisch bezeichneten Lage im Quar
tierfreiraum ist eine Velorampe in die Tiefgarage zu erstellen. Diese
ist gemass Richtprojekt gestalterisch in den urbanen Spielplatz zu
integrieren.

Art und Mass der Nutzung

17.

Die anrechenbare Geschossflache (aGF) fUrWQ_hnnutzungen betragt
maximal 28'400 m?. Dieses Mass darf durch Ubertragung von Nut-
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18.

1€

20.

21.

zungsanteilen aus den angrenzenden Bebauungsplanen im Gebiet
Unterfeld Std im Umfang von maximal 500 m? erhoht werden, sofern
der maximale Wohnanteil in der Bauzone mit speziellen Vorschriften
Unterfeld Siid von insgesamt 45'000 m? nicht Uberschritten wird.
Von den Wohnfldchen gemaéss Ziffer 17 sind mindestens 8780 m? aGF
als preisgunstige VWWohnungen gemass dem kantonalen \Wohnraumfor
derungsgesetz zu realisieren, zu vermieten und langfristig zu erhalten.
Die anrechenbare Geschossflache flr gewerbliche Nutzungen ist
nicht beschrankt, hat jedoch mindestens 7'500 m? zu betragen.

In den Baubereichen 1Aa, 1Ab und TAc sind in den Erdgeschossen
keine Wohnungen erlaubt, die auf die Nord- oder Stockerstrasse aus-
gerichtet sind. Im Baubereich 1B ist mindestens das Erdgeschoss
gewerblich zu nutzen.

In den im Situationsplan speziell bezeichneten Bereichen sind in den
Erdgeschossen Uberwiegend publikumsorientierte Nutzungen vorzu-
sehen. Gebdudezugange und Foyers sind erlaubt.

Freiraum

22.

23.

Die Umgebung ist auf der Basis des Richtprojekts vom 31.1.2024 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.
Die offentlich zuganglichen Freiraumelemente haben eine hohe Auf-
enthaltsqualitat mit folgenden Charakteren aufzuweisen:
— Wohnhof:
Innenhof mit mehrheitlich sickerfahigen Beldgen, bepflanzt mit
Strauchern, Wiesen und alterungsfahigen, zum Teil grosskronigen
Baumen sowie mit Aufenthaltsflachen zum Verweilen und Spielen
— Vorzone:
Den Bauten vorgelagerte Erschliessungsbereiche entlang der
Nord- und Stockerstrasse sowie des Quartierboulevards, mit Fuss-
weg und Veloabstellplatzen und mehrheitlich sickerfahigem Belag
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25.

26.

27

— Quartierfreiraum:
Mindestens 2’700 m? grosser, in zwei Teile gegliederter Freiraum:
Im Norden der sickerfahig ausgestaltete Quartierplatz mit Sitz-
elementen und grosskronigen Baumen, im Siden der von Platz-
baumen eingerahmte, teilweise befestigte und/oder chaussierte
urbane Spielplatz mit einem Spielturm mit integrierter Pergola
und Zufahrt zur Velorampe
— Parkspur:
Okologisch gestalteter, mit Baumen und Strauchern bestockter
Freiraum mit begehbaren Kies- und Wiesenflachen, als Aufent-
halts-, Spiel- und Begegnungsraum; kommmunales Naturobjekt
Nr. 16 entlang Gemeindegrenze
Terrainveranderungen (Abgrabungen und Aufschittungen) im Sinne
des Richtprojekts sind zulassig.
An schematisch bezeichneten Lagen sind Baume zu pflanzen. Uber
der Tiefgarage muss die Uberdeckung mit vegetationsfahigem Ma-
terial im Bereich von grosskronigen Baumen mindestens 1.50 m, im
Bereich von mittelkronigen Baumen mindestens 1.20 m, im Bereich
von kleinkronigen Baumen und Grossstrauchern mindestens 1.00 m
und im Bereich von Strauchern mindestens 0.80 m betragen.
Fir die Begriinung sind standortgerechte Pflanzen zu verwenden.

Erschliessung, Parkierung und Entsorgung

27

28.

Die Erschliessung fur den motorisierten Verkehr in die Tiefgarage er

folgt an schematisch bezeichneter Lage ab der Stockerstrasse. Die

Erschliessung flr den Veloverkehr in die Tiefgarage erfolgt tber die

im Situationsplan eingetragene Velorampe.

Zur Parkierung gelten folgende Vorgaben:

a) Im Bebauungsplanperimeter Unterfeld Sid Baubereiche 1A und
1B sind max. 251 Tiefgaragenparkplatze zulassig. Zusatzlich sind
innerhalb der Zone mit speziellen Vorschriften Unterfeld Sud ins-
gesamt 10 oberirdische Besucherparkplatze erlaubt, wovon min-
destens 1 Abstellplatz rollstuhlgerecht auszugestalten ist. Die
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29.

30.

31.

828

raumliche Lage der oberirdischen Parkplatze wird im Baubewvilli-
gungsverfahren bestimmt. Das unterirdische Parkplatzangebot darf
mittels Parkplatz-Transfers zwischen den jeweiligen Bebauungspla-
nen innerhalb der Bauzone mit speziellen Vorschriften Unterfeld
Sid erhoht werden, sofern daraus keine Umweltvertraglichkeits-
prifung ausgeldst und die max. zulassige Parkplatzzahl gesamthaft
eingehalten werden.

b) Im Rahmen des ersten Baugesuchs zeigt die Bauherrschaft in
einem Mobilitdtskonzept die Verteilung der Parkplatze auf die Nut-
zungen und Baubereiche auf. Im Mobilitatskonzept sind die be-
trieblichen und organisatorischen Massnahmen zur Verkehrslen-
kung aufzuzeigen.

c) Besucherparkplatze sind monetar zu bewirtschaften.

d) Fir Velos sind an geeigneten Lagen insgesamt 1'153 Kurz- und
Langzeitabstellplatze zu schaffen. Abweichungen von diesem Min-
destangebot sind, gestltzt auf die effektiven Nutzflachen, im Bau-
bewilligungsverfahren moglich. Das zu schaffende Angebot ist im
Mobilitatskonzept gemass lit. b) anhand der VSS-Norm herzulei-
ten. Die Verteilung der Anzahl ober und unterirdischer Abstellplatze
orientiert sich an dieser Berechnung. Die Kurzzeitabstellplatze sind
nah bei den Eingdngen im Erdgeschoss zu verorten und moglichst
vor Witterungseinfllissen geschlitzt zu erstellen sowie mit Vorrich-
tungen fUr den Diebstahlschutz zu versehen.

Die Anlieferung hat an der schematisch bezeichneten Lage zu er

folgen.

An den schematisch bezeichneten Lagen sind offentliche Fuss- und

Velowege sowie arealinterne Fusswege zu realisieren. Sie sind situa-

tionsgerecht mit Hartbelag oder unversiegelt auszugestalten.

Die bezeichneten offentlichen Fuss- und Radwege sowie der Quar

tierfreiraum und die Parkspur sind allgemein zugénglich zu halten.

An schematisch bezeichneten Lagen sind Entsorgungsstellen zu rea-

lisieren.
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An schematisch bezeichneten Lagen sind Aufstellflachen fir die
Feuerwehr freizuhalten.

Umwelt

34.

85

36.

37

38.

Mit einem ersten Bauvorhaben ist ein Energie- und Nachhaltigkeits-
konzept auszuarbeiten, mit dem aufzeigt wird, wie bei den Neubau-
ten die Kriterien und Indikatoren des jeweils glltigen Standards Nach-
haltiges Bauen Schweiz (SNBS) oder eines gleichwertigen Standards
erfallt werden.

Um der fir Mensch, Flora und Fauna schadlichen Uberhitzung im
urbanen Raum entgegenzuwirken, ist das Mass an versiegelten Fla-
chen moglichst gering zu halten.

Die Larmschutzmassnahmen fir Strassen- und Parkierungslarm sind
gemass den Larmschutznachweisen umzusetzen. Von dieser Bestim-
mung kann abgewichen werden, wenn im Baubewilligungsverfahren
die Einhaltung der massgebenden Grenzwerte nachgewiesen wird.
Das Gebiet ist im Trennsystem zu entwassern. Mit einem ersten Bau-
vorhaben sind die erforderlichen Retentions- beziehungsweise Ver
sickerungsanlagen nachzuweisen. Regenwasser ist nach Moglichkeit
innerhalb des Perimeters zu versickern.

Lichtemissionen sind auf das erforderliche Minimum zu beschranken.

Schlussbestimmungen

39.

40.

41.

Die Uberbauung darf in Etappen realisiert werden. Jede Etappe hat
zumindest einen Baubereich und den daran angrenzenden Freiraum
zu beinhalten.

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

Der Bebauungsplan Unterfeld Sid Baubereiche 1A und 1B wird mit
der Rechtskraft der kantonalen Genehmigung verbindlich.
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4. Baulinienplan Unterfeld Sid,
Grundstiick GS Nr. 4534

Die bestehende kantonale Strassen-

baulinie auf dem Grundstlck

GS Nr. 4534 beim Knoten Nord-

strasse/Stockerstrasse (RRB vom

Beschlussinhalt

o Bereits &ffentlich aufgelegte Arkadenbauline aufzuheben

—e =

29.06.2004) wird durch den Kanton
im Zuge des Bebauungsplanverfah-
rens an das Projekt angepasst. Die
Baulinie wird parallel zur Genehmi-
gung des Bebauungsplans durch die
Baudirektion festgesetzt.

Neue Baulinie zu genehmigen
Aufzuhebende Baulinie zu beschliessen

Bereits offentlich aufgelegte Baulinie aufzuheben

Aufzuhebende Baulinie zu beschliessen

(bereits offentlich aufgelegt vormn 25. September bis

26. Oktober 2015)

Informationsinhalt

Genehmigte Baulinie

Genehmigte Strassenlinie

Baulinienplan Unterfeld Std, Grundstiick GS Nr. 4534

1303



5. Kantonale Vorpriifung

Die Baudirektion hat im Vorprifungs-
bericht vom 20. Méarz 2025 zum or
dentlichen Bebauungsplan Unterfeld
Sud — Baubereiche 1A und 1B Stel-
lung genommen. Samtliche Vorbe-
halte konnten durch die Gemeinde
und die beteiligten Planer vor der 6f-
fentlichen Auflage bereinigt werden.
Im Vorprifungsbericht wurde festge-
halten, dass bei Erflllung der Vorbe-
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halte die Planungsmittel der Stimm-
bevolkerung zur Beschlussfassung
unterbreitet werden koénnen und
eine anschliessende Genehmigung
in Aussicht gestellt wird.

6. Offentliche Auflage

Der Bebauungsplan wurde vom
26. Juni bis 25. Juli 2025 o6ffentlich
aufgelegt. Innert der Auflagefrist gin-
gen keine Einwendungen ein.
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7. Stellungnahmen der
Kommissionen

71 Planungskommission

Die Planungskommission, die sich
aus Vertreterinnen und Vertretern
der Baarer Parteien zusammen-
setzt, hat die mehrjahrige Pla-
nung des neuen Quartiers Unter-
feld Std und des Bebauungsplans
Unterfeld Sid — Baubereiche 1A
und 1B intensiv begleitet.

Das Richtprojekt wurde am 29. Fe-
bruar 2024 und der Bebauungs-
plan am 31. Oktober 2024 jeweils
einstimmig von der Planungskom-
mission zuhanden des Gemeinde-
rats verabschiedet. Die Kommis-
sion ist erfreut, dass zum Projekt
keine einzige Einwendung in der
offentlichen Auflage einging.

Die vorliegende Urnenvorlage
wurde an der Sitzung vom 30. Ok-
tober 2025 beraten. Die Planungs-
kommission hat der Vorlage bei
drei Abwesenheiten einstimmig
(6:0) zugestimmt.

7.2 Rechnungs- und Geschafts-

prifungskommission
Die Rechnungs- und Geschafts-
prifungskommission (RGPK)
stimmt mit dem Gemeinderat
Uberein, dass es sich beim or
dentlichen Bebauungsplan um ein
Geschaft mit grosser Tragweite im
Sinne von Art. 11 der Gemeinde-
ordnung handelt und daher eine
Urnenabstimmung durchzufihren
ist. Da bereits flir die erste Etappe
im September 2024 eine Urnen-
abstimmung durchgefthrt wurde,
wird mit diesem Vorgehen auch
die Kontinuitat der Planung des
gesamten Projekts Unterfeld Std
gewahrt. Die RGPK verzichtet je-
doch auf eine materielle Beurtei-
lung des Projektes.



8. Fazit und Antrag
des Gemeinderats

Die Uber einen mehrjahrigen Prozess
sorgfaltig ausgearbeitete Planung
bietet eine grosse Chance zur Wei-
terentwicklung und Neubebauung
im Suden von Baar. Mit der deutli-
chen Zustimmung der Bevolkerung
zum Zonenplan im September 2020
sowie dem ordentlichen Bebauungs-
plan der ersten Etappe im Septem-
ber 2024 wurde der Grundstein
fUr ein attraktives, vielseitiges und
durchmischtes Quartier mit einer
hohen gestalterischen Qualitat ge-
legt. Mit dem vorliegenden ordent-
lichen Bebauungsplan der zweiten
Etappe wird die Quartierentwicklung
nun fortgeflhrt und der Weg fiir drin-
gend bendtigten Wohnraum und ins-
besondere flur preisginstige Woh-
nungen geebnet. Der ordentliche
Bebauungsplan und das zugrunde
liegende Richtprojekt besitzen we-
sentliche Vorziige und berlcksichti-
gen die offentlichen Interessen. Der
Gemeinderat empfiehlt der Stimm-
bevélkerung, der Vorlage in Kenntnis
der Vorprifung der Baudirektion zu-
zustimmen.

Wird der ordentliche Bebauungs-
plan «Unterfeld Std — Baubereiche
1A und 1B» von der Baarer Stimm-
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bevolkerung abgelehnt, wird das Be-
bauungsplanverfahren eingestellt. In
diesem Fall kénnte der betreffende
Perimeter in Einzelbauweise ge-
mass 8 36¢ Abs. 5 der Bauordnung
Baar bebaut werden. Die wesent-
lichen Vorziige gemass & 32 Abs. 2
PBG, welche bei Bebauungsplanen
zu erbringen sind und fir den vor-
liegenden ordentlichen Bebauungs-
plan ausgehandelt wurden, kénnten
durch die Gemeinde nicht mehr ein-
gefordert werden.

Abstimmungsfrage

Wollen Sie dem ordentlichen
Bebauungsplan «Unterfeld Std —
Baubereiche 1A und 1B» zustim-
men?
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