Einwohnergemeinde Baar 711

Entwurf vom 24. Marz 2026

Bauordnung
(BO)

Vom unbekannt (Stand unbekannt)

Die Stimmberechtigten der Einwohnergemeinde Baar,
gestutzt auf § 7 Abs. 1 des Planungs- und Baugesetzes (PBG, BGS 721.11),

beschliessen:

1 Einleitung

Art. 1 Zweck und Geltungsbereich

' Die Bauordnung und der Zonenplan regeln unter Vorbehalt des libergeord-
neten Rechts die Nutzung des Bodens und das Bauen in der Gemeinde.

2 Die Bauordnung und der Zonenplan gelten im gesamten Gemeindegebiet
fur alle Bauten und Anlagen sowie deren Nutzungen.

2 Zonenvorschriften
2.1 Bauzonen

Art. 2 Wohnzonen

"Die Wohnzonen sind fiir Wohnzwecke, dem Wohnen vergleichbare
Zwecke sowie familienerganzende Betreuung bestimmt.

2 Nicht storende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe sind zulassig.

Art. 3 Wohn- und Arbeitszonen

' Die Wohn- und Arbeitszonen sind fir Wohnzwecke, dem Wohnen ver-
gleichbare Zwecke sowie fir héchstens massig stérende Gewerbe- und
Dienstleistungsbetriebe bestimmt.
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* Anderungstabellen am Schluss des Erlasses
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Art. 4 Arbeitszonen

' Die Arbeitszonen sind fur das Gewerbe, fiir Dienstleistungen und/oder flr
die Industrie bestimmt.

2 Pro Gebaude ist betriebsnotwendiger Wohnraum mit einer maximalen Fla-
che von 150 m2 gestattet. Betriebsnotwendige Wohnungen mussen in ei-
nem untergeordneten Verhaltnis zur anrechenbaren Geschossflache fur die
Arbeitsnutzungen stehen und sind als offentlich-rechtliche Eigentumsbe-
schrankung im Grundbuch anzumerken.

% Bei Neubauten sind Dienstleistungsnutzungen (Bironutzungen) nur auf
maximal 50 % der Erdgeschossflache zulédssig. Die Ubrige Erdgeschossfla-
che darf auch im Rahmen nachgelagerter Umbauvorhaben nicht fir Dienst-
leistungsbetriebe umgenutzt werden.

Art. 5 Kernzone KA

' Die Kernzone KA dient der Erhaltung und Entwicklung der Ortszentren. Sie
ist fur das Wohnen sowie fur héchstens massig stérende Gewerbe- und
Dienstleistungsbetriebe bestimmt.

2 Es darf nur auf der Grundlage eines ordentlichen Bebauungsplans gebaut
werden.

3 Erdgeschossnutzungen haben einen guten Bezug zum angrenzenden 6f-
fentlichen Raum aufzuweisen. Dabei sind:

a) in den zu den 6ffentlichen Strassen und Platzen orientierten Rdumen
im Erdgeschoss keine Wohnnutzungen erlaubt

b) die Terraingestaltung auf die Hohenlage der 6ffentlichen Strassen,
Platze und Wege abzustimmen

c) die Erdgeschosse mit einer Geschosshéhe von mindestens 3.5 m
auszubilden

Art. 6 Kernzone KB

' Die Kernzone KB dient der Erhaltung und Pflege des jeweiligen Orts- und
Quartierbildes, von Gebaudegruppen und Freirdumen. Sie ist fir das Woh-
nen sowie fur héchstens massig stérende Gewerbe- und Dienstleistungsbe-
triebe bestimmt. Eine gemischte Nutzung ist anzustreben.
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Art. 7 Zone des o6ffentlichen Interesses flir Bauten und Anlagen

' Die Zone des offentlichen Interesses fur Bauten und Anlagen ist fir &ffentli-
che Bauten und Anlagen oder dauernd offentlichen Interessen dienende
Bauten und Anlagen bestimmt.

2 Zu den Grundstlicken in angrenzenden Zonen sind die Grenz- und Gebau-
deabstande dieser Zonen einzuhalten. Im Ubrigen werden die Bauvorschrif-
ten vom Gemeinderat unter Beriicksichtigung der 6ffentlichen und privaten
Interessen einzelfallweise festgelegt. Die Dichtevorgaben der Nachbarzonen
sind bei der Interessenabwagung zu berticksichtigen.

3Im speziell bezeichneten Perimeter OelB Schlusseli und Sennweid sind
Bauten und Anlagen schonungsvoll in das Landschaftsbild einzupassen. Im
Perimeter OelB Schlisseli diirfen Bauten und Anlagen nur bewilligt werden,
wenn

a) bei Bedarf die Qualitét von Fruchtfolgeflache innerhalb von einem
Jahr flachengleich wieder hergestellt werden kann

b) oder ein flichengleicher Realersatz an Fruchtfolgeflache zum Zeit-
punkt der Baubewilligung rechtlich gesichert ist

2.1.1 Bauzonen mit speziellen Vorschriften fiir Areale mit
schitzenswerter Bausubstanz (BsV1)

Art. 8a Gebiet Walterswil (BsV1.1)

' Die Bauzone mit speziellen Vorschriften Walterswil bezweckt die bauliche
Entwicklung in einem Gebiet mit historisch wertvollen Geb&uden und Anla-
gen in einem landschaftlich empfindlichen Umfeld zu gewahrleisten.

2 Es sind hochstens massig stérende Nutzungen zulassig.

3 Es darf nur auf der Grundlage eines ordentlichen Bebauungsplans gebaut
werden.

* Fur die Einzelbauweise gelten folgende Grundmasse:

a) Ausniitzungsziffer max. 0.6
b) Gesamthohe max. 13 m
c) Geschosszahl frei
d) Grenzabstand (kl./gr.) min.5m/8m
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Art. 8b Gebiet Schmidhof (BsV1.2)

' Die Bauzone mit speziellen Vorschriften Schmidhof bezweckt die Erhaltung
des Gebdudeensembles und dessen Freiraums in einem Gebiet mit schutz-
wirdigen Gebauden und Anlagen. Alle Bauvorhaben bedurfen der Abspra-
che mit dem Amt fiir Denkmalpflege und Archaologie.

2 Es sind hochstens massig stérende Nutzungen (z.B. Landwirtschaft, Pfer-
dehaltung, Gartenbau usw.) zulassig.

3 Fir die Einzelbauweise gelten folgende Grundmasse:

a) Ausniitzungsziffer max. 0.3
b) Gesamthohe max. 13 m
c) Geschosszahl frei
d) Grenzabstand (kl./gr.) min.5m/8m

4 Unter Vorbehalt anderslautender Auflagen der kantonalen Denkmalpflege,
dirfen die Bauten umgenutzt, umgebaut, einmalig um 30 % erweitert oder
an der bisherigen Lage ersetzt werden. Eine Reithalle ist zulassig, soweit sie
sich gut in das Ensemble und die Freiraumstruktur eingliedert.

Art. 8c Gebiet Spinnerei an der Lorze (BsV1.3)

' Die Bauzone mit speziellen Vorschriften Spinnerei an der Lorze bezweckt,
eine auf das historisch bedeutende Industrieensemble abgestimmte bauliche
Entwicklung von hoher architektonischer und freiraumlicher Qualitat zu er-
maoglichen.

2Die Zone ist flr das Wohnen sowie fiir hochstens massig stérende
Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe bestimmt. Der Wohnanteil und der
Gewerbeanteil betragen jeweils mindestens 40 %. Hotel- und Longstay-Nut-
zungen werden der gewerblichen Nutzung angerechnet.

3 Es darf nur auf der Grundlage eines ordentlichen Bebauungsplans gebaut
werden. Der Bebauungsplan hat zum Ziel:

a) das Spinnereiareal unter Wahrung der historisch gewachsenen in-
dustriellen Identitat aufzuwerten, baulich weiterzuentwickeln und
wichtige bauliche Zeitzeugen zu schitzen

b) dank vielfaltigen Nutzungen einen attraktiven und belebten Ortsteil zu
schaffen und preisglinstigen Wohnraum zu realisieren
c) das Areal freirdumlich aufzuwerten und aufenthaltsfreundliche Erho-

lungs- und Aussenraume mit Bezug zur Spinnerei, zur Langgasse,
zum Altgutsch und zur Lorze zu schaffen und 6ffentlich zugangliche
Platze zu sichern
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d) eine flachen- und ressourceneffiziente Verkehrserschliessung zu re-
geln

*In der Bauzone mit speziellen Vorschriften Spinnerei an der Lorze ist eine
anrechenbare Geschossflache (aGF) von max. 67'000 m2 erlaubt. Diese
aGF darf im Rahmen des ordentlichen Bebauungsplans erhéht werden. Im
ordentlichen Bebauungsplan sind in Abstimmung mit der H6henentwicklung
der Spinnerei und der angrenzenden Nachbarschaft Fassadenhéhen/Ge-
samthdéhen bis auf eine Hohenkote von max. 480.0 m 4. M. zul&ssig. Im or-
dentlichen Bebauungsplan wird die Flache fiir den preisglinstigen Woh-
nungsbau gestltzt auf § 18 Abs. 4 PBG festgelegt.

Art. 8d Brauerei (BsV1.4)

' Die Bauzone mit speziellen Vorschriften fir das Brauerei-Areal bezweckt
eine auf die bauliche Struktur des Industrieensembles abgestimmte bauliche
Verdichtung zu ermdglichen.

2 Die Zone ist fur Wohnzwecke, dem Wohnen vergleichbare Zwecke sowie
fir héchstens massig stérende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe be-
stimmt. Der Gewerbeanteil betragt mindestens 40 %.

3 Es darf nur auf der Grundlage eines einfachen oder ordentlichen Bebau-
ungsplans gebaut werden.

* Fir die Einzelbauweise gelten folgende Grundmasse:

a) Ausnutzungsziffer max. 1.05
b) Gesamthohe max. 18 m
c) Geschosszahl frei
d) Gebaudelange max. 40 m
e) Grenzabstand (kl./gr.) min.4m/8m

5 Gegenliber Grundstiicken in reinen Wohnzonen erhohen sich die Grenzab-
stdnde um 2 m.

2.1.2 Bauzonen mit speziellen Vorschriften fiir die kantonalen
Verdichtungsgebiete und weitere Areale (BsV2)

Art. 9a Arbeitsplatzgebiet Unterfeld Nord (BsV2.1)

' Die Bauzone mit speziellen Vorschriften Unterfeld Nord bezweckt die bauli-
che Verdichtung des Arbeitsplatzgebiets zu ermdglichen und eine gute Frei-
raumqualitat zu gewahrleisten.
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2 Es sind hdchstens méssig stérende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe
zulassig.

3 Fur die Einzelbauweise gelten folgende Grundmasse:

a) Baumassenziffer max. 7.5
b) Gesamthohe max. 25 m
c) Geschosszahl frei
d) Gebaudelange frei
e) Grenzabstand (kl./gr.) min.4m/8m

4 Im Rahmen von Bauvorhaben, welche das zulassige Nutzungsmass nicht
ausschopfen, ist der Nachweis zu erbringen, dass eine Baumassenziffer von
mindestens 6.5 auch nach der Erstellung der bewilligten Neubauten als
Uberzeugende Gesamtldsung realisiert werden kann.

® Pro Gebaude ist betriebsnotwendiger Wohnraum mit einer maximalen Fl3-
che von 150 m2 gestattet. Betriebsnotwendige Wohnungen mussen in ei-
nem untergeordneten Verhaltnis zur anrechenbaren Geschossflache fiir die
Arbeitsnutzungen stehen und sind als offentlich-rechtliche Eigentumsbe-
schrankung im Grundbuch anzumerken.

¢ Es gelten folgende Anforderungen:

a) Bauten, Anlagen und Freirdume missen gut gestaltet und zweck-
massig ausgestattet sein

b) es sind mindestens 2 6ffentlich zugangliche Quartierfreirdaume zu rea-
lisieren

c) innerhalb des Verbindungskorridors sind 6kologisch wertvolle Fla-
chen anzulegen, die extensiv zu bewirtschaften sind

d) die Grundstiicke sind zweckmassig und rationell zu erschliessen. Es

ist eine Verbindung zur Oberneuhofstrasse fur den offentlichen Ver-
kehr sowie fiir den Fuss- und Veloverkehr zu schaffen. Uberdies ist
entlang des Neuhofgrabens eine Fuss- und Velowegverbindung zu
realisieren

e) das zulassige Parkplatzangebot ist in Abstimmung auf die Kapazitat
des Ubergeordneten Strassennetzes zu reduzieren. Mit Ausnahme
von Besucher- und Kundenparkplatzen sind die Autoabstellplatze in
Gebaude zu integrieren

Art. 9b Arbeitsplatzgebiete Oberneuhof und Neuhof (BsV2.2)

' Die Bauzone mit speziellen Vorschriften Oberneuhof und Neuhof bezweckt
die bauliche Verdichtung des
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Arbeitsplatzgebiets zu ermoglichen und eine gute Freiraumqualitat zu
gewahrleisten.

2 Es sind hochstens massig stérende Gewerbe-, Industrie- und Dienstleis-
tungsbetriebe zulassig.

3 Fir die Einzelbauweise gelten folgende Grundmasse:

a) Baumassenziffer max. 7.0
b) Gesamthohe max. 25 m
c) Geschosszahl frei
d) Gebaudelange frei
e) Grenzabstand (kl./gr.) min.4m/8m

* Bei Gebauden, deren Erdgeschosse eine Geschosshéhe von mehr als 4 m
aufweisen, erhoht sich die Baumassenziffer um das Mass des zuséatzlichen
Volumens Uber 4 m, jedoch héchstens auf einen Wert von maximal 7.5.

5 Im speziell bezeichneten Bereich sind bei Neubauten Dienstleistungsnut-
zungen (Blronutzungen) nur auf maximal 50 % der Erdgeschossflache zu-
lassig. Die Ubrige Erdgeschossflache darf auch im Rahmen nachgelagerter
Umbauvorhaben nicht fiir Dienstleistungsbetriebe umgenutzt werden.

5 Pro Gebaude ist betriebsnotwendiger Wohnraum mit einer maximalen Fla-
che von 150 m2 gestattet. Betriebsnotwendige Wohnungen missen in ei-
nem untergeordneten Verhaltnis zur anrechenbaren Geschossflache fiir die
Arbeitsnutzungen stehen und sind als offentlich-rechtliche Eigentumsbe-
schrankung im Grundbuch anzumerken.

" Fur Neubauten gelten folgende Anforderungen:

a) Bauten, Anlagen und Freirdume missen gut gestaltet und zweck-
massig ausgestattet sein

b) geeignete Flachen des Gebaudeumschwungs sind zu begriinen und
standortgerecht zu bepflanzen

c) die Grundstucke sind flacheneffizient zu erschliessen

Art. 9c Mischgebiet Unterfeld Siid (BsV2.3)

' Die Bauzone mit speziellen Vorschriften Unterfeld Siid hat zum Zweck,
stadtebaulich koordinierte, besonders gut gestaltete und nachhaltige Uber-
bauungen mit hoher Freiraumqualitét sicherzustellen und drei Hochhauser
zu ermoglichen.

2 Die Zone ist fiir Wohnzwecke, dem Wohnen vergleichbare Zwecke sowie
fir héchstens massig stérende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe be-
stimmt. Hotelzimmer z&hlen zur gewerblichen Nutzung.
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3Es darf nur auf der Grundlage von Bebauungsplanen gebaut werden.
Hochhauser bedingen ordentliche Bebauungsplane. Bebauungsplane haben
einen zweckmassigen Perimeter zu umfassen. Der Gemeinderat legt den
Perimeter fest.

4 Mit Ausnahme von Kleinbauten dirfen oberirdische Bauten nur innerhalb
der im Zonenplan bezeichneten Baubereiche erstellt werden.

5 Fur die Einzelbauweise gelten gesamthaft folgende Nutzungen und Grund-
masse:

a) es sind max. 60'000 m2 anrechenbare Geschossflache (aGF) zulas-
sig, davon max. 38'000 m2 fir Wohnen. Von den max. 38'000 m2
aGF sind mindestens 10'000 m2 aGF preisglinstige Wohnungen flr
unterschiedliche Nutzergruppen (Familien, Kleinwohnungen, Alters-
wohnungen) gemass dem kantonalen Wohnraumférderungsgesetzes
zu realisieren und dauerhaft zu erhalten

b) es sind max. 1'500 m2 Verkaufsflachen fiir Lebensmittel und max.
2'000 m2 Verkaufsflachen fur Geschafte mit Non Food-Artikeln zulas-
sig. Publikumsintensive Freizeiteinrichtungen mit einem regionalen
Einzugsgebiet sind nicht zulassig

c) die max. Gesamthohe betragt 23.5 m

d) die max. Anzahl Parkplatze betragt 460

5Wenn in den im Zonenplan entsprechend bezeichneten Bereichen
Hochhauser erstellt werden, dann gelten folgende minimale und maximale
Gesamthohen:

a) Hochhaus Sud (Stadtbahnhaltestelle): min. 55 m / max. 60 m

b) Hochhaus Mitte: min. 45 m / max. 50 m

c) Hochhaus Nord: min. 35 m / max. 40 m

"Es ist ein offentlich zuganglicher Quartierfreiraum mit einer Flache von
mind. 2'700 m2 zu realisieren.

8 Im Rahmen der Bebauungsplanungen darf von folgenden Vorgaben nicht
abgewichen werden:

a) es sind max. 45'000 m2 aGF fir Wohnen zulassig

b) die max. Anzahl Parkplatze betragt 565

c) die min. und max. Gesamthohen fir die Hochhauser richten sich
nach Abs. 6
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Art. 9d Mischgebiet Zugerstrasse (BsV2.4)

' Die Bauzone mit speziellen Vorschriften Zugerstrasse hat zum Ziel, die
Verdichtung und Erneuerung des Gebaudebestands im Sinne der kantona-
len Richtplanvorgabe S 5.2.3 zu ermdglichen und attraktive Freiraume zu
schaffen.

2 Die Zone ist fur Wohnzwecke, dem Wohnen vergleichbare Zwecke sowie
fir héchstens massig stérende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe be-
stimmt.

3 Es darf nur auf der Grundlage eines ordentlichen Bebauungsplans gebaut
werden.

4 Fir die Einzelbauweise gelten folgende Grundmasse:

a) Ausnutzungsziffer ohne preisglinstigen Wohnraum max. 1.20
b) Ausnutzungsziffer mit preisgiinstigem Wohnraum max. 1.50
c) Anzahl Vollgeschosse max. 5
d) Min. Wohnanteil 40 %
e) Min. Gewerbeanteil 40 %
f) Gebaudelange frei
g) Grenzabstand (kl./gr.) min.4m/8m

5 Gegenliber Grundstiicken in reinen Wohnzonen erhohen sich die Grenzab-
stdnde um 2 m.

Art. 9e Areal Rigistrasse (BsV2.5)

' Die Bauzone mit speziellen Vorschriften Areal Rigistrasse hat zum Zweck,
eine stadtebaulich koordinierte, besonders gut gestaltete Uberbauung mit
hoher Freiraumqualitat sicherzustellen und Hochhauser zu ermdglichen.

2 Die Zone ist fir Wohnzwecke, Nutzungen im 6ffentlichen Interesse sowie
hochstens massig stérende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe be-
stimmt.

3 Auf mindestens 30 % der zuldssigen anrechenbaren Geschossflache fiir
Wohnnutzung ist preisglinstiger Wohnraum zu realisieren. Preisglinstiger
Wohnraum ist nach den Bestimmungen des kantonalen Wohnbauforde-
rungsgesetzes zu vermieten.

4 Es darf nur auf der Grundlage eines ordentlichen Bebauungsplans gebaut
werden.
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5 Fir die Einzelbauweise gelten folgende Grundmasse:

a) Ausniitzungsziffer max. 1.20
b) Anzahl Vollgeschosse max. 9
c) Min. Wohnanteil 80 %
d) Max. Gebaudelange 40m
e) Grenzabstand (kl./gr.) min.4m/8m

2.1.3 Bauzonen mit speziellen Vorschriften fiir Nutzungen im
offentlichen Interesse (BsV3)

Art. 10a  Sonnenberg (BsV3.1), Bahnmatt (BsV3.2) und Martinspark (Bs-
V3.3)

' Die Zone hat zum Zweck, die bauliche Erneuerung von Arealen mit Nut-
zungen im Offentlichen Interesse zu erleichtern sowie ergdnzende Nutzun-
gen zu ermoglichen.

2 Die Zone ist in erster Linie fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen oder dau-
ernd offentlichen Interessen dienende Bauten und Anlagen bestimmt.

3 Zulassig sind Uberdies preisglinstiges und in untergeordnetem Mass auch
marktibliches Wohnen sowie hdchstens massig storende Gewerbe- und
Dienstleistungsbetriebe. Preisgtinstiger Wohnraum ist nach den Bestimmun-
gen des kantonalen Wohnbauférderungsgesetzes zu vermieten.

4 Fur die Einzelbauweise gelten folgende Grundmasse:

a) Ausnutzungsziffer fiir Nutzungen gemass § 26 PBG frei
b) Ausnutzungsziffer flr Gbrige Nutzungen gemass Art.

10a Abs. 3 max. 0.7
c) Gesamthohe max. 25 m
d) Geschosszahl frei
e) Gebaudelange frei
f) Grenzabstand min. 6 m

5 Zu den Grundstiicken in angrenzenden Zonen sind die Grenz- und Gebau-
deabsténde dieser Zonen einzuhalten. Im Ubrigen werden die Bauvorschrif-
ten vom Gemeinderat unter Berlcksichtigung der 6ffentlichen und privaten
Interessen einzelfallweise festgelegt. Die Dichtevorgaben der Nachbarzonen
sind bei der Interessenabwagung zu berticksichtigen.

10
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2.2 Grundmasse der Bauzonen

Art. 11

Grundmasse flr die Einzelbauweise

' Fir die Einzelbauweise gelten die folgenden Grundmasse:

Zone

Maximale
Anzahl
Vollge-
schosse

Maximale
Anzahl Atti-
kageschos-
se / Dach-
geschosse

Maximale
Ausniit-
zungsziffer
(AZ)

Maximale
AZ mit
preisgiins-
tigen Woh-
nungen

Maximale
Baumas-

senziffer

(BM2)

Maximale

Gesamtho-

he (m)

Kernzone
KA

1

1.45

Kernzone
KB

s. Abs. 3

s. Abs. 3

s. Abs. 3

s. Abs. 3

s. Abs. 3

s. Abs. 3

Wohnzone
W2a

Wohnzone
W2b

Wohnzone
W3a

s. Abs. 5

Wohnzone
W3b

Wohn- und
Arbeitszone
WA3

Wohn- und
Arbeitszone
WA4

Wohn- und
Arbeitszone
WA5

5.5

Arbeitszone
AA

4.0

12.0

Arbeitszone
AB

5.5

16.5

Arbeitszone
AC

5.5

Arbeitszone
AD

6.5

25.0

Bauzonen
mit speziel-
len Vor-
schriften
(BsV)

s. Abs. 4

s. Abs. 4

s. Abs. 4

s. Abs. 4

s. Abs. 4

s. Abs. 4

2 Fir die Einzelbauweise gelten die folgenden Grundmasse:

11
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Zone Maximale |Kleiner Grosser Minimaler |Minimaler |Empfind-
Gebaude- | Grenzab- Grenzab- Wohnanteil | Gewerbe- | lichkeits-
lange (m) stand min. |stand min. anteil stufe ge-

m m maéss LSV

Kernzone - 4 8 40 % 40 % 1]

KA

Kernzone s. Abs. 3 s. Abs. 3 s. Abs. 3 s. Abs. 3 s. Abs. 3 1]

KB

Wohnzone |25 4 8 80 % - 1l

W2a

Wohnzone |25 4 8 80 % - 1l

W2b

Wohnzone |20 4 8 80 % - 1l

W3a

Wohnzone |40 4 8 80 % - 1l

W3b

Wohn-und |40 4 8 40 % 40 % (bzw. |1

Arbeitszone 20 % gem.

WA3 Art. 14 BO)

Wohn-und |40 4 8 40 % 40 % (bzw. |l

Arbeitszone 20 % gem.

WA4 Art. 14 BO)

Wohn-und |40 4 8 40 % 40 % (bzw. |l

Arbeitszone 20 % gem.

WA5 Art. 14 BO)

Arbeitszone |40 4 8 - - 1]

AA

Arbeitszone |40 4 8 - - 1l

AB

Arbeitszone |- 4 8 - - v

Arbeitszone |- 4 8 - - [\

AD

Bauzonen s. Abs. 4 s. Abs. 4 s. Abs. 4 s. Abs. 4 s. Abs. 4 1]

mit speziel-

len Vor-

schriften

(BsV)

% Flr die Kernzone KB gelten die separaten Zonenvorschriften geméass Art. 6
und Art. 27 BO.

“ Fir die Bauzonen mit speziellen Vorschriften (BsV) gelten die separaten
Zonenvorschriften gemass Art. 8a, Art. 8b, Art. 8c, Art. 8d, Art. 9a, Art. 9b,
Art. 9c, Art. 9d, Art. 9e und Art. 10a BO.

12
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5 In der Wohnzone W3a sind wahlweise drei Vollgeschosse und kein Attika-
geschoss/Dachgeschoss oder zwei Vollgeschosse und ein Attikageschoss/
Dachgeschoss erlaubt.

2.3 Ergénzende Bauzonenbestimmungen
Art. 12 Verkaufsflachen und Freizeiteinrichtungen

' Wo nichts anderes geregelt ist, gelten fiir Verkaufsflachen und Freizeitein-
richtungen die folgenden Bestimmungen:

a) in der Kernzone KA und in der Bauzone mit speziellen Vorschriften
Spinnerei sind Verkaufsflachen und Freizeiteinrichtungen nicht be-
schrankt

b) in den Arbeitszonen und den Bauzonen mit speziellen Vorschriften

Unterfeld Nord, Oberneuhof/Neuhof und Brauerei sind pro Gebaude
Verkaufsflachen bis zu einer Flache von maximal 1'500 m2 sowie
Freizeiteinrichtungen mit einem lediglich lokalen Einzugsgebiet zulas-
sig. Der Verkauf von Lebensmitteln ist auf maximal 500 m2 be-
schrankt

c) in der Kernzone KB, den Wohn- und Arbeitszonen sowie in der Bau-
zone mit speziellen Vorschriften Mischgebiet Zugerstrasse sind pro
Gebaude Verkaufsflachen und Freizeiteinrichtungen bis zu einer Fla-
che von maximal 1'000 m2 zul&ssig

d) in den Wohnzonen und den tbrigen Bauzonen sind lediglich kleinere
Verkaufsflachen und Freizeiteinrichtungen zuldssig, die der Quartier-
versorgung dienen

2 Nicht als Verkaufsflachen gelten Ausstellungsflachen von Gewerbebetrie-
ben.

3 Auf der Grundlage von ordentlichen Bebauungsplanen kénnen in Abstim-
mung auf die heutigen und kinftigen Verkehrskapazitaten des Strassennet-
zes die Flachen fir Verkauf und Freizeiteinrichtungen erhdht werden.

Art. 13 Bebauungsplanpflicht

"In den im Zonenplan entsprechend bezeichneten Gebieten darf nur auf der
Grundlage eines einfachen und/oder eines ordentlichen Bebauungsplans
gebaut werden.
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2 Folgende Bauvorhaben l6sen unter Vorbehalt der Einhaltung der Grund-
masse fir die Einzelbauweise und der

Zonenvorschriften keine Bebauungsplanpflicht aus:

a) Sanierungen, Umbauten und untergeordnete bauliche Erweiterungen
bis 10 % des vor Inkrafttreten dieser Regelung auf dem Grundstiick
rechtmassig realisierten Nutzungsmasses

b) Nutzungsanderungen innerhalb der bestehenden Bauten

3 Der Gemeinderat kann in der Kernzone KA sowie in der BsV2.4 (Mischge-
biet Zugerstrasse) unter Vorbehalt der Einhaltung der Grundmasse fir die
Einzelbauweise und der Zonenvorschriften bei kleinen Grundstiicken auf
einen Bebauungsplan verzichten, wenn das Bauvorhaben die wesentlichen
Vorzlige nach § 32 Abs. 2 PBG erfillt und die Erschliessung grundstiicks-
Ubergreifend vertraglich sichergestellt ist.

Art. 14 Preisglinstiger Wohnungsbau

' Beim Bau von preisglinstigen Wohnungen in den Zonen WA3, WA4 und
WADS5, BsV Zugerstrasse und KA kann der Gewerbeanteil um das Mass der
preisginstigen Wohnungen, jedoch héchstens auf 20 %, reduziert werden.

2In den Zonen W3b, WA3, WA4 und BsV Zugerstrasse wird zur Férderung
von preisginstigen Wohnungen die Ausnutzungsziffer gemass Art. 11 BO
erhdht. In diesen Zonen sind mindestens im Umfang der Mehrausniitzung
preisgunstige Wohnungen zu realisieren. Eine Mehrausnutzung liegt nur
dann vor, wenn Bauvorhaben nach Einzelbauweise die folgenden Ausnit-
zungsziffern berschreiten:

a) in den Zonen W3b und WAS: Ausnitzungsziffer max. 0.75
b) in der Zone WA4: Ausnitzungsziffer max. 1.05
c) in der Zone BsV Zugerstrasse: Ausnltzungsziffer max. 1.20

® Bei ordentlichen Bebauungsplanen legt der Gemeinderat den Anteil des
preisgunstigen Wohnraums im Bebauungsplan oder in einem verwaltungs-
rechtlichen Vertrag fest.

* Der Gemeinderat unterstellt die preisglinstigen Wohnungen dem kantona-
len Wohnraumférderungsgesetz [WFG; BGS 851.211] und/oder regelt die
Anforderungen an den preisglnstigen Wohnungsbau in einer Verordnung.

Art. 15 Hochhauser

' Hochhauser sind nur in den im Zonenplan speziell bezeichneten Gebieten
zulassig. Es gilt eine ordentliche Bebauungsplanpflicht.
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2 Die im Zonenplan bezeichneten Hohen gelten als Richtwerte. An stadte-
baulich Uberzeugenden Lagen kénnen héhere Hochhauser ermdglicht wer-
den.

3 Zonen fiir Hochhauser sind einer Grundnutzung lberlagert.

Art. 16 Zwischennutzung

' Der Gemeinderat kann innerhalb der Bauzonen zeitlich auf maximal drei
Jahre befristete Zwischennutzungen zulassen, die von der zuldssigen Nutz-
weise abweichen. Er erlasst sichernde Nebenbestimmungen. In begriinde-
ten Fallen kann die Frist verlangert werden.

2.4 Nichtbauzonen

Art. 17 Landwirtschaftszone (L)

' Die Landwirtschaftszone umfasst Land, das sich fir die landwirtschaftliche
Nutzung oder den Gartenbau eignet oder das im Gesamtinteresse landwirt-
schaftlich genutzt oder gepflegt werden soll.

2Fir die Landwirtschaftszone gelten ausschliesslich die Vorschriften von
Bund und Kanton.

Art. 18 Zone des offentlichen Interesses fiir Erholung und Freihaltung
(OelE/F)

' Die Zone des offentlichen Interesses fiir Erholung und Freihaltung ist flr
Areale fur Sport und Erholung sowie fiir Frei- und Grinflachen bestimmt.
Darin dirfen nur Bauten und Anlagen erstellt werden, welche fiir die Nut-
zung erforderlich sind. Neue Bauten und Anlagen nehmen Ruicksicht auf die
Besonderheit des Orts und die gewachsenen Nutzungen.

2Zu den Grundstiicken in angrenzenden Zonen ist ein Grenzabstand von
mindestens 3.50 m einzuhalten.
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2.5 Ubrige Nichtbauzonen mit speziellen Vorschriften

Art. 19 Allgemeine Bestimmungen

' Die Ubrigen Nichtbauzonen mit speziellen Vorschriften werden ganzlich,
teilweise oder nur voriibergehend nicht landwirtschaftlich genutzt und dienen
anderen, im Zonenplan bezeichneten Nutzungen.

2|n allen lbrigen Nichtbauzonen mit speziellen Vorschriften sind zu den
Grundstuicken in angrenzenden Zonen die Grenz- und Gebaudeabstande
dieser Zonen einzuhalten.

Art. 20 Zone fir Familiengarten (UeFa)

' Die Zone fir Familiengarten ist fur Kleingarten bestimmt. Dem Zonenzweck
entsprechende Kleinbauten und Anlagen sind zuldssig. Kleinbauten sind bis
zu einer Grundflache von 12 m2 und einer Gesamthdhe von 3.5 m zulassig.

Art. 21 Zone flir Kompostierung (UeKo)

"In der Zone fiir Kompostierung sind Bauten und Anlagen nur im Rahmen
der Zweckbestimmung dieser Zone zulassig.

Art. 22 Zone fir Reitsport (UeRs)

' Die Zone fiir Reitsportanlagen ist fir die Errichtung und den Betrieb von
Reitsportanlagen samt den notwendigen Bauten und Anlagen bestimmt.

2 Mit dem Baugesuch fiir die Errichtung oder Anderung von Bauten und An-
lagen sind folgende Unterlagen einzureichen:

a) ein Umgebungsgestaltungsplan mit Angabe der Bebauung, der Ge-
landeveranderungen, der Gestaltung von Bauten und Anlagen, der
dkologischen Ausgestaltung von Randzonen und Ubergangen zur
Landwirtschaftszone, der Bepflanzung, Beleuchtung, Wegfiihrung
und Erschliessung sowie Parkierung

b) ein Plan der umzaunten Flachen mit Nachweis der landschaftsver-
traglichen Ausgestaltung der Umzaunungen
c) ein Betriebsreglement, das insbesondere Aufschluss gibt liber Reit-

sportanlasse, Betriebszeiten und die Parkplatzbeniitzung

3 Flr Bauten und Anlagen gilt eine Gesamthohe von maximal 12.00 m.

16



Einwohnergemeinde Baar 711

* Die Zone fiir Reitsport Zimbel ist ab der Steinhauserstrasse zu erschlies-
sen. Die Zu- und Wegfahrt zur Zone fir Reitsport Sonnenruh darf nur von
Norden her Uber die Alte Kappelerstrasse erfolgen.

5 Der Wohnraumbedarf richtet sich nach den Vorschriften des Raumpla-
nungsgesetzes (RPG; SR 700).

Art. 23 Zone Lorzentobel (UeLt)

' Die Zone Lorzentobel dient grundsatzlich der Erhaltung, Umnutzung und
dem Ersatz bestehender Bauten im Lorzentobel.

2 Die Zulassigkeit von Ersatzbauten mit geringfligiger Erweiterung des be-
stehenden Volumens und Neubauten regeln die einzelnen Zonen. Die Lage
der Ersatzbauten darf optimiert werden.

% Die Bauten und Anlagen sowie die Aussenraume ordnen sich stimmig in
die Umgebung ein. Bei Bauprojekten sind die Areale 6kologisch aufzuwerten
und mdglichst zu entsiegeln.

* Die Zone Lorzentobel (UeLt) gliedert sich in folgende Teile:

a) die bestehenden Gebaude in der Zone Lorzentobel UeLt1 dienen
Schulzwecken und als Materiallager. Ersatz- und Neubauten sind
nicht erlaubt

b) die Zone Lorzentobel UeLt2 dient Sport-, Freizeit- und Gastronutzun-
gen. Ersatzbauten sind zulassig. Der Aussenraum bindet den neuen
«Schlaufensteg» ein. Die Parkplatze sind zu optimieren (Lage und
Anzahl)

c) die bestehenden Gebaude in der Zone Lorzentobel UelLt3 dienen
Freizeit- und Vereinsnutzungen sowie als Materiallager. Vor der Be-
willigung von Umnutzungen oder dem Ersatz von bestehenden Bau-
ten ist ein Nutzungskonzept inkl. Aussenraum Uber die ganze Zone
zu erstellen

d) die Zone Lorzentobel UelLt4 dient der Wasserkraftnutzung, der
Wasserversorgung, dem Wohnen und der Freizeitnutzung. Bei Um-
nutzungen, Ersatz- und Neubauten fir die Wasserkraft und Wasser-
versorgung ist den Interessen des Denkmalschutzes und der Freizeit-
nutzung Rechnung zu tragen. Die Wohnnutzung richtet sich nach der
eidgendssischen Gesetzgebung flir das Bauen ausserhalb der Bau-
zonen

e) die Zone Lorzentobel UelLt5 dient dem Erhalt der bestehenden Bau-
te. Ersatz- und Neubauten sind nicht erlaubt
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Art. 24 Zone flr Bobanschiebebahn (UeBo)

' Die Zone fiir Bobanschiebebahn (UeBo) ist fiir den Betrieb einer Trainings-
flache fur den Bobsport bestimmt. Der Unterhalt und die Erneuerung der Bo-
banschiebebahn und deren erforderlichen Bauten und Anlagen sind zulds-

sig.

Art. 25 Nichtbauzone mit speziellen Vorschriften Spinnerei Neuageri
(UeSp)

' Die Nichtbauzone mit speziellen Vorschriften Spinnerei Neuageri dient dem
Erhalt der traditionellen Arbeiterhauser der alten Spinnerei.

2 Sie ist fur das Wohnen sowie fiir hochstens massig stérende Gewerbe-
und Dienstleistungsbetriebe bestimmt.

Art. 26 Nichtbauzone mit speziellen Vorschriften Ziegelhiitte (UeZg)

' Die Nichtbauzone mit speziellen Vorschriften Ziegelhitte dient dem Erhalt
der historisch bedeutenden Ziegelhitte.

2 Sie ist fir hochstens massig stérende Gewerbe- und Dienstleistungsbetrie-
be, insbesondere die Wasserversorgung sowie den Forstbetrieb bestimmt.
Betriebsnotwendiger Wohnraum ist erlaubt. Betriebsnotwendige Wohnungen
mussen in einem untergeordneten Verhaltnis zur anrechenbaren Geschoss-
flache fir die Arbeitsnutzungen stehen und sind als o6ffentlichrechtliche
Eigentumsbeschrankung im Grundbuch anzumerken.

2.6 Schutzzonen

Art. 27 Ortsbildschutzzone

' Die Ortsbildschutzzone bezweckt die Erhaltung und Weiterentwicklung der
in diesen Zonen gelegenen Bauten, Anlagen und Freirdume. Vorbehalten
bleiben Anordnungen gestitzt auf das Gesetz Giber Denkmalpflege, Archéo-
logie und Kulturgiterschutz (DMSG; BGS 423.11).

2 Bauten, Anlagen und Umgebungsflachen miissen sich besonders gut in
das Ortsbild einpassen und missen dem Charakter des jeweiligen Ortsbilds
entsprechen und dieses raumlich sinnvoll ergédnzen.
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3 Fur die in den Ortbildschutzzonenplanen enthaltenen Festlegungen gelten
folgende Vorgaben:

a)

f)

9)
h)

ortsbildpragende Gebaude sind grundsatzlich zu erhalten. Sie dirfen
umgebaut, umgenutzt und erweitert werden. Ersatzbauten sind unter
Beibehaltung des bisherigen Gebaudeprofils an der bisherigen Lage
erlaubt. Abweichungen vom bisherigen Gebaudeprofil und der bishe-
rigen Lage kdnnen gestiitzt auf eine Interessensabwagung bewilligt
werden

beim Ersatz der ibrigen Gebaude und bei neuen Gebauden sind die
bauliche Dichte, Geschossigkeit, Hohenentwicklung, Fassadenlan-
gen sowie der architektonische Ausdruck Uber eine ortsbauliche Stu-
die mit Varianten herzuleiten und auf das bauliche Umfeld abzustim-
men

wichtige Fassadenstellungen sind beizubehalten. Untergeordnete An-
bauten sind zulassig, wenn der Charakter der jeweiligen Fassade
qualitatsvoll erganzt wird. Bei Ersatzbauten gilt ein Anordnungsspiel-
raum von 1m

Strassen und Wege sowie befestigte Freiflachen sind ortsbildgerecht
zu gestalten

ortsbildpragende Gartenanlagen und mehrheitlich begriinte Freifla-
chen sind zu erhalten und dirfen nicht tberbaut werden. Abweichun-
gen kdnnen bewilligt werden, wenn dadurch das Ortsbild nicht nega-
tiv beeinflusst wird oder fiir die Grundeigentiimerschaft sonst eine un-
zumutbare Einschrankung entstiinde

der Charakter der Ubrigen Gartenanlagen und mehrheitlich begriinten
Freiflachen ist zu erhalten. Durch Neubauten, Anbauten und Klein-
bauten darf das Ausmass der in den Ortsbildschutzzonenplénen be-
zeichneten Flachen um maximal 20 % verkleinert werden
ortsbildpragende Mauern dirfen an bisheriger Lage ersetzt werden
markante Einzelbdume und Baumgruppen sind nach Mdglichkeit zu
erhalten und bei Abgang an geeigneter Lage zu ersetzen

4 Dachaufbauten diirfen zusammen hdchstens 1/3 der Fassadenlange mes-

sen.

5 Fir die Bepflanzung sind standortgerechte, ortsiibliche Arten zu wahlen.

¢ Der Bewilligungspflicht werden zusatzlich unterstellt:

a)

b)

der Abbruch von Gebauden und Gebaudeteilen. Eine Abbruchbewilli-
gung wird nur erteilt, wenn eine Bewilligung fiir einen Ersatzbau er-
teilt ist oder der ersatzlose Abbruch das Ortsbild nicht beeintrachtigt
Anderungen an Fassaden und Déchern wie auch Umgebungsgestal-
tungen
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" Instandhaltungsarbeiten, Restaurations- und Renovationsarbeiten miissen
zumindest mittels Bauanzeige gemeldet werden.

8 Ortsbildschutzzonen sind einer Grundnutzung Uberlagert.

Art. 28 Archaologische Fundstatten

' Die Zone arch3ologischer Fundstatten dient der Erhaltung archZologisch
bedeutsamer Fundstatten.

2 Bewilligungs- oder anzeigepflichtige Terrainveranderungen in dieser Zone
sind bereits im Projektstadium dem Amt fir Denkmalpflege und Archéologie
zur Stellungnahme zu unterbreiten.

3 Die Zone archaologischer Fundstatten ist einer Grundnutzung tberlagert.

Art. 29 Gemeindliche Landschaftsschutzzone

' Die gemeindliche Landschaftsschutzzone dient der Erhaltung oder Wieder-
herstellung besonders qualitatsvoller Landschaften in ihrer Vielfalt und
Eigenart.

2 Bauten, Anlagen und die Umgebung sind besonders sorgfaltig zu gestalten
und in die Landschaft einzuordnen.

3 Eine Aufwertung mit Geholzen, Hecken, Kleingewassern und dergleichen
ist anzustreben und kann mit Beitrégen unterstitzt werden.

“ Die gemeindliche Landschaftsschutzzone ist einer Grundnutzung Uberla-
gert.

Art. 30 Gemeindliche Naturschutzzone

' Die gemeindliche Naturschutzzone dient der Erhaltung und Férderung
schutzwirdiger Lebensrdume von seltenen und bedrohten Tieren und Pflan-
zen, wie Riedwiesen, Trockenstandorte, Hecken und Feldgehdlze.

2 Einzelheiten betreffend Nutzung und Pflege kann der Gemeinderat in sepa-
raten Schutzanordnungen sowie mit Vertragen regeln.

Art. 31 Zone fiur Gewasserraum

' Die Zone fiir Gewasserraum dient der Freihaltung des bundesrechtlichen
Gewasserraums. Es sind Nutzungen nach Massgabe des Bundesrechts zu-
lassig.

20



Einwohnergemeinde Baar 711

2 Der Gemeinderat kann gestltzt auf Revitalisierungsprojekte unwesentliche
Anderungen wie Berichtigungen oder Korrekturen aufgrund eines Versehens
oder von planerisch unzweckmassig verlaufenden Zonengrenzen vorneh-
men. Die 6ffentliche Auflage kann unterbleiben, die Betroffenen sind jedoch
anzuhdren.

3 Zonen fiir Gewasserraum sind einer Grundnutzung tberlagert.

3 Bauvorschriften

Art. 32 Einordnung

' Bauten, Anlagen und Aussenrdume miissen sich hinsichtlich Lage, Grosse,
Gestaltung, Materialisierung und Farbgebung so in die Umgebung und
Landschaft einordnen, dass eine gute Gesamtwirkung erzielt wird.

2 Das Einordnungsgebot gilt insbesondere auch fiir Terrainveranderungen,
Siedlungsrander, Dachaufbauten, Antennen, Beschriftungen, Reklamen und
dergleichen.

Art. 33 Besondere Abstande

' Zu den Gebauden, die vor dem 21. Marz 2006 erstellt wurden und ohne
Naherbaurecht den Grenzabstand nicht einhalten, muss auf Nachbargrund-
stlicken nur der Grenzabstand, nicht aber der Gebaudeabstand eingehalten
werden.

2 Die Grenz- und Gebaudeabsténde von Kleinbauten und Anbauten sowie
von Unterniveaubauten und unterirdischen Bauten dirfen durch Vereinba-
rung eines Naher- oder Grenzbaurechts durch die direkt betroffenen Nach-
barn reduziert oder aufgehoben werden. Vorbehalten bleiben feuerpolizeili-
che und wohnhygienische Vorschriften oder andere 6ffentliche Interessen.

3 Werden vorspringende, geschlossene Gebaudeteile (Erker, verglaste Bal-
kone u. dgl.) innerhalb des kleinen Grenzabstands angeordnet, erhéht sich
der kleine Grenzabstand fiir diesen Gebaudeteil um das hoéchste Mass, um
das die vorspringenden, geschlossenen Gebdudeteile tber die Fassaden-
flucht hinausragen. Durch Vereinbarung eines Naherbaurechts durch die di-
rekt betroffenen Nachbarn kann der Abstand bis auf das Mass des kleinen
Grenzabstands reduziert werden.

4 Gegenuber offentlichen Strassen und Privatstrassen gelten die Abstands-
vorschriften der Strassengesetzgebung.
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5 In den Zonen WAS5, Arbeitszonen AA bis AD sowie BsV 2.1, BsV 2.2 ist ge-
genuiber Wohnzonen sowie gegeniiber Wohnbauten in Wohn- und Arbeits-
zonen immer ein Grenzabstand von mindestens 6 m einzuhalten.

5In der Zone WAS5 erhéhen sich die Grenzabstande gegeniiber Grund-
stlicken in reinen Wohnzonen um 2 m.

Art. 34 Parkierung und Mobilitat

' Bei Neubauten, bei wesentlichen Um- und Erweiterungsbauten sowie bei
Nutzungsanderungen von Bauten und Anlagen innerhalb der Bauzonen sind
genugend Parkfelder fir Fahrzeuge des motorisierten Individualverkehrs
und Abstellplatze fiir Velos und fahrzeugahnliche Gerate zu schaffen.

2 Parkfelder und Abstellplatze auf fremdem Grund werden als Pflichtpark-
platze anerkannt, sofern sie sich in angemessener Distanz befinden und
langfristig vertraglich sichergestellt werden. Die Nutzung der Abstellplatze
auf fremdem Grund muss vor Baufreigabe als o6ffentlich-rechtliche
Eigentumsbeschrankung im Grundbuch angemerkt sein. Entfallt die vertrag-
liche Regelung, sind die fehlenden Parkfelder nachtréaglich zu erstellen.

3 Das zu schaffende Angebot an Parkfeldern fiir Fahrzeuge des motorisier-
ten Individualverkehrs und Abstellplatzen fiir Velos sowie deren Anforderun-
gen an die Lage, Grosse, Gestaltung und Ausstattung bestimmt sich in der
Regel nach den einschlagigen Normen der Vereinigung Schweizerischer
Strassen- und Verkehrsfachleute (VSS) unter Berlcksichtigung des
Standorttyps.

4 Fir Wohnnutzungen ist folgende Anzahl der Parkplatzrichtwerte gemass
VSS-Norm zu erstellen:

a) OV-Giiteklassen A und B min. 40 %
b) OV-Giiteklasse C min. 60 %
c) OV-Giiteklassen D und geringer min. 70 %

Bruchteile sind aufzurunden.

5 Flr Nichtwohnnutzungen gelten die Abminderungsfaktoren der VSS-Norm.
Fur Fahrzeuge, die ausschliesslich

Betriebszwecken dienen, darf die Zahl der insgesamt zulassigen Abstellplat-
ze angemessen erhdht werden. Als

Betriebsfahrzeuge gelten Servicefahrzeuge und vergleichbare, fiir den
Betrieb notwendige Fahrzeuge.
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% Bei ordentlichen und einfachen Bebauungsplanen kénnen gestltzt auf Mo-
bilitadtskonzepte weitergehende Abminderungen bewilligt oder festgeschrie-
ben werden.

" Der Gemeinderat kann von der Pflicht zur Erstellung von Parkfeldern und
Abstellplatzen ganz oder teilweise befreien, wenn:

a) wichtige Offentliche Interessen, namentlich des Ortsbildschutzes oder
der Verkehrssicherheit, entgegenstehen

b) oder die Realisierung auf dem Grundstiick nicht moglich ist

c) oder gestutzt auf ein Mobilitdtskonzept autoarme Nutzungen gesi-
chert sind

& Der Gemeinderat kann bei Bauvorhaben in Arbeitszonen mit mehr als 30
Parkplatzen in Abstimmung auf die Kapazitat des lbergeordneten Strassen-
netzes eine Reduktion des Parkplatzangebots vorschreiben.

9 Garagenvorplatze dirfen als Parkfelder angerechnet werden, sofern sie
den Normabmessungen (VSS-Norm) entsprechen und nicht als Zufahrt fir
Dritte oder Sammelgaragen dienen.

% In Mehrfamilienhdusern mit sechs und mehr Wohneinheiten sind genii-
gend grosse Abstellrdume fiir Kinderwagen und fahrzeugahnliche Gerate zu
erstellen.

" Parkfelder sind zusammengefasst und siedlungs- und verkehrsgerecht an-
zuordnen. Angrenzende Fussgangerbereiche, Geh- und Radwege diirfen
nicht beeintrachtigt werden. Im Interesse der Umgebungsqualitat und des
Ortsbilds kann der Gemeinderat die Anzahl an oberirdischen Parkplatzen
begrenzen. Pflichtparkfelder dirfen nicht zweckentfremdet werden. Besu-
cher- und Kundenparkfelder sind entsprechend zu kennzeichnen.

2 Abstellplatze fiir Velos und fahrzeugahnliche Gerate sind entsprechend ih-
rem Zweck zu Uberdecken oder in Gebaude zu integrieren und zweckmassig
auszustatten. Ein angemessener Anteil der Abstellplatze fir Velos ist
ebenerdig beim Eingangsbereich anzuordnen.

Art. 35 Gemeinschaftliche Freiflachen

" Bei der Erstellung von Mehrfamilienhausern mit vier oder mehr Wohnun-
gen sind der Art der Uberbauung entsprechend ausgestattete, mdglichst zu-
sammenhangende, aufenthaltsfreundlich gestaltete gemeinschaftliche Frei-
flachen zu erstellen und dauerhaft zu erhalten.

23



7.11 Einwohnergemeinde Baar

2 Die Grosse der gemeinschaftlichen Freiflaichen muss insgesamt mindes-
tens 15 % der fur das Wohnen anzurechnenden Geschossflache gemass
Verordnung zum Planungs- und Baugesetz (V PBG; BGS 721.111) betra-
gen, jedoch héchstens 15 % der anrechenbaren Landflache.

3 Bei besonderen ortlichen Verhaltnissen kénnen tiefere Werte gestattet wer-
den. Bei der Reduktion ist eine Ersatzabgabe zu leisten.

4 Die Hohe der Ersatzabgabe betragt CHF 100.00 pro m2. Sie wird nach
dem Zircher Baukostenindex (Basis 1. Januar 2026) der Teuerung ange-
passt. Die Ersatzabgaben fliessen in einen Fonds, der zur Schaffung und
Aufwertung von éffentlichen Freiflachen zu verwenden ist.

5 In folgenden Fallen sind zusatzlich zu den gemeinschaftlichen Freiflachen
der Lage und Nutzung angepasste, moglichst zusammenhangende o6ffent-
lich zugangliche Quartierfreirdume im Umfang von mindestens 5 % der anre-
chenbaren Landflache zu sichern und attraktiv zu gestalten:

a) bei ordentlichen Bebauungspléanen ausserhalb der Kernzone KA
b) in den Bebauungsplanpflichtgebieten Rebmattli, Jéchler und Baarer-
matt

Art. 36 Larmschutz

"In den im Zonenplan besonders bezeichneten Gebieten gilt der bundes-
rechtliche Planungswert gemass Larmschutzverordnung (LSV; SR 814.41).
Es besteht keine Mdglichkeit von Ausnahmen.

2 Innerhalb der im Zonenplan besonders bezeichneten Gebiete gilt im Falle
einer Uberschreitung der Planungswerte eine Bebauungsplanpflicht. Der Be-
bauungsplan sichert die erforderlichen Massnahmen zur Einhaltung der Pla-
nungswerte.

% Innerhalb der im Zonenplan besonders bezeichneten Gebiete diirfen insbe-
sondere auf den strassenzugewandten Fassaden Luftungsfenster zu larm-
empfindlichen Wohnrdumen nur angeordnet werden, wenn aufgrund der Ab-
stédnde oder gestalterischer oder baulicher Massnahmen an den Gebauden
die Immissionsgrenzwerte eingehalten sind.

4 Larmige Bauarbeiten dlrfen nur in der Zeit von 07.00 bis 12.00 Uhr und
von 13.00 bis 19.00 Uhr ausgefiihrt werden.
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Art. 37 Griunflachenziffer

"In den Wohnzonen W2a, W2b, W3a und W3b gilt bei Neubauten eine
Grinflachenziffer von mindestens 40 %. In der Wohnzone W3a erhoht sich
dieser Wert beim Bau von drei Vollgeschossen auf mindestens 45 %. Die
Mindestwerte sind dauerhaft sicherzustellen.

2 Bei besonderen ortlichen Verhaltnissen kann eine tiefere Grinflachenziffer
gestattet werden.

Art. 38 Siedlungsokologie und klimawirksame Umgebungsgestaltung

" Geeignete Flachen des Gebaudeumschwungs sind zu begriinen und
standortgerecht zu bepflanzen. Dabei gelten In allen Bauzonen fur Neubau-
ten und neue Umgebungsgestaltungen die folgenden Anforderungen:

a) wo es die raumlichen und betrieblichen Verhaltnisse zulassen, ist pro
500 m2 Grundstucksflache auf dem Grundstiick mindestens ein
standortgerechter mittel- bis grosskroniger Baum nachzuweisen, dau-
erhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Baume sollen bevor-
zugt in nicht unterbauten Bereichen gepflanzt werden. Bei Pflanzun-
gen in unterbauten Bereichen sind ausreichende Uberdeckungen
vorzusehen

b) die Bodenversiegelung ist auf das technisch und betrieblich erforder-
liche Minimum zu beschranken. Zur Reduktion der Hitzebelastung
kénnen Vorgaben zur Materialwahl und Farbgebung von Oberflachen
gemacht werden. Fiir oberirdische Parkplatze sind gut versickerungs-
fahige Materialien zu verwenden

c) Aussenbeleuchtungen sind so zu gestalten, dass unnétige Lichtemis-
sionen vermieden werden
d) wo Baugrundstiicke in den Wohnzonen an Nichtbauzonen grenzen,

sind die zur Bauzonengrenze zugewandten Umgebungsflachen be-
sonders gut zu gestalten und mit standortgerechten Baum- und
Straucharten zu bepflanzen. Einfriedungen missen in der Regel of-
fen und fir Kleintiere durchlassig gestaltet sein

2 Die Anforderungen gemass Abs. 1 sind dauerhaft einzuhalten. Von der
Pflanz- und Erhaltungspflicht ist abzusehen, wenn die ordentliche Grund-
stlicksnutzung Ubermassig erschwert wird.

Art. 39 Naturobjekte

" Das Inventar der Naturobjekte von lokaler Bedeutung enthalt Objekte, de-
ren Unterschutzstellung erwogen wird.
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2 Fur Veranderungen an Naturobjekten gilt eine vorgangige Meldepflicht.

% Der Gemeinderat entscheidet nach Anhorung der betroffenen Grundeigen-
timerschaften liber die Unterschutzstellung von Naturobjekten und Gber all-
fallige Massnahmen sowie Abgeltungen im Rahmen eines Vertrags oder ei-
ner Verfigung.

Art. 40 Dach- und Fassadengestaltung

' Absturzsicherungen (Gelander und Briistungen) auf begehbaren Flachda-
chern dirfen senkrecht zur Oberkante des fertigen Bodens gemessen die
Geschosshohe héchstens um das gesetzlich geforderte Mass tiberragen.

2 Dachrandabschliisse sind in der H6he auf das technisch erforderliche
Mass zu beschranken.

% Technisch bedingte Dachaufbauten sind zulassig. Sie sind raumlich zu-
sammenzufassen, um das Mass ihrer Hohe von der Fassade zurtickzuver-
setzen sowie bei grésseren Anlagen einzuhausen oder zu verkleiden.

4 Anlagen der Haustechnik wie Klima- und Warmerlckflihrungselemente u.
dgl. diirfen auf dem Dach nur angebracht werden, wenn dies technisch not-
wendig ist und sie sich gut in die Dachgestaltung einfiigen. Sie sind raumlich
zusammenzufassen, um das Mass ihrer Hohe von der Fassade zurlickzu-
versetzen sowie einzuhausen.

5 Bei Neubauten ist in allen Zonen der nicht als begehbare Terrasse genutz-
te Bereich eines Flachdachs mit einer Neigung kleiner als 10° mindestens
extensiv zu begriinen. Davon ausgenommen sind Kleinbauten und Anbau-
ten sowie die Bereiche mit Solaranlagen.

® Glas- und Fassadenflachen von Bauten und Anlagen sind so zu gestalten,
dass sie von Végeln als Hindernisse wahrgenommen werden.

Art. 41 Terrainveranderungen und Einfriedungen

' Das Freilegen von Geschossen ist nur bis zu 1.5 m unterhalb des massge-
benden Terrains zulassig. Diese Freilegung darf dabei gesamthaft nicht
mehr als die halbe Fassadenlinie betreffen.

2Von diesen Bestimmungen sind Haus- und Kellerzugange sowie Zufahrten
in Einzel- und Sammelgaragen auf einer Lange von insgesamt maximal 8 m
ausgenommen.

° Die Umgebung muss zumindest punktuell fur Kleintiere durchlassig gestal-
tet sein.
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“ Bei besonderen ortlichen Verhaltnissen und Erweiterungen bestehender
Bauten kann der Gemeinderat Erleichterungen gestatten.

4 Abgaben und Gebiihren

Art. 42 Geblhren

' Fir die Behandlung von Planungs- und Baubewilligungsverfahren ist eine
Gebuhr zu entrichten.

2 Auslagen fiir Gutachten und andere externe Kosten sind von den Bauge-
suchstellenden zusatzlich zu tragen.

% Die Geblhrenhthe bestimmt sich gemass dem gemeindlichen Geblihren-
tarif im Bauwesen.

5 Schluss- und Ubergangsbestimmungen

Art. 43 Ubergangsrecht

' Auf Baugesuche, die bei Inkrafttreten dieser Bauordnung vollstandig einge-
reicht und hangig sind, findet das bisherige Recht Anwendung, es sei denn,
fir die Bauherrschaft ist eine Beurteilung nach neuem Recht insgesamt
glnstiger.

27



7.11

Einwohnergemeinde Baar

Anhédnge
Anhang 1:
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Anderungstabelle - Nach Beschluss

Beschluss

Inkrafttreten

Element

Anderung

CRS Fundstelle

keine Angabe

keine Angabe

Erlass

Erstfassung
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Anderungstabelle - Nach Artikel

Element

Beschluss

Inkrafttreten

Anderung

CRS Fundstelle

Erlass

keine Angabe

keine Angabe

Erstfassung
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ORTSBILDSCHUTZZONE: ZENTRUM KIRCHE
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Zentrum Kirche 1900 (swisstopo)

Charakterbeschrieb

Kirche St. Martin mit Umfriedungsmauer und Kapelle, Platzartige oder begrinte Vorbereiche mit Einzelbdumen
Kirchgemeindehaus und Pfarramt, die als Gebaude- und Baumgruppen.

gruppe den historischen Ortskern pragen und den

westlichen Auftakt des Zentrums von Baar bilden.

Unterschiedliche Bautypen, die in der Regel traufstandig

zur Dorfstrasse, Altgasse oder Kirchgasse ausgerichtet

sind und deren Fassaden diese Strassenraume

gassenar tig fassen .

Festlegungen Informationen

(ortsbildpragende Elemente)

muI Perimeter Ortsbildschutzzone Gebaude ausserhalb Ortsbildschutzzone
B Ortsbildpragendes Gebaude 1 Denkmaéler geschitzt

mmm \Vichtige Fassadenstellung Denkmaler schitzenswert
[ ] Ubrige Geb&ude

., Strassen und mehrheitlich

Z

7 befestigte Freiflachen

Ortsbildpragende Gartenanlagen
und mehrheitlich begrinte Freiflachen

[

O Markanter Einzelbaum

& Markante Baumgruppe

e Mauern
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Zentrum Rathaus 1900 (swisstopo)
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entrum Rathaus Swisstopo ‘ ¢ 7 A\ ¢ W 4 ) , .
. ) “,‘ \/ ‘;“ ‘\.(/’ N // a‘ l
Charakterbeschrieb i \  \r¥ = = //
- \ , )

1
Rathaus mit Schutr, General-Andermatt-Haus und Hi—
Schwesternhaus sowie weitere herrschaftliche Gebau
die den Ortskern im Osten der Dorfstrasse pragen un
das «weltliche» Vis-a-vis zur Kirche St. Martin bilden.
Offentliche Freiraumabfolge rund um die 6ffentlichen
Bauten mit platzartigen Situationen.

e,

o O

Festlegungen Informationen

(ortsbildpragende Elemente)

m i Perimeter Ortsbildschutzzone Gebaude ausserhalb Ortsbildschutzzone
B Ortsbildpragendes Gebaude 1 Denkmaéler geschitzt

mmm \Vichtige Fassadenstellung Denkmaler schitzenswert

[ ] Ubrige Geb&ude

. Strassen und mehrheitlich
7
7 befestigte Freiflachen

m Ortsbildpragende Gartenanlagen
und mehrheitlich begrinte Freiflachen

Ubrige Gartenanlagen und
mehrheitlich begrinte Freiflachen

O Markanter Einzelbaum

& Markante Baumgruppe




Bauordnung, Baar

Anhang

ORTSBILDSCHUTZZONE: ROBERT-FELLMANN-PARK

Robert-Fellmann-Park 1900 (swisstopo) Robert-Fellmann-Park 2024 (swisstopo)

Charakterbeschrieb

Kleiner, dffentlicher Park mit markantem Baumbestand,
Pavillon und einem beim Park stehenden Solitargebdude
mit Nebenbauten.

648 113

v

Festlegungen Informationen

(ortsbildpragende Elemente)

mul Perimeter Ortsbildschutzzone Gebaude ausserhalb Ortsbildschutzzone
B Ortsbildpragendes Gebaude Denkmadler schitzenswert

] Ubrige Gebdude

m Ortsbildpragende Gartenanlagen
und mehrheitlich begrinte Freiflachen

Ubrige Gartenanlagen und
mehrheitlich begriinte Freiflachen

Strassen und mehrheitlich
befestigte Freiflachen

7

O Markanter Einzelbaum
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Charakterbeschrieb 2 ¢ =
Historischer Kern mit Kirche, Pfarrhaus mit Garten,
Gasthaus, bauerlich gepragte Gebaudegruppe und
neueren Bauten an der Dorfstrasse, die den \ g # oo/ AL | I | [T ~—n

Strassenraum pragen. i, -

-'~.

Festlegungen Informationen

/ IR/I' 988 ...‘
7

/

(ortsbildpragende Elemente)

mm Perimeter Ortsbildschutzzone Gebaude ausserhalb Ortsbildschutzzone

B Ortsbildpragendes Gebaude 1 Denkmaéler geschitzt

mmm \\ichtige Fassadenstellung Denkmadler schitzenswert — h

[ ] Ubrige Geb&ude

. Strassen und mehrheitlich
7
7 befestigte Freiflachen

i Ortsbildpragende Gartenanlagen
und mehrheitlich begrinte Freiflachen

O Markanter Einzelbaum

& Markante Baumgruppe
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ORTSBILDSCHUTZZONE: INWIL

Inwil 1900 (swisstopo) Inwil 2024 (swisstopo)

Charakterbeschrieb

Ortskern von Inwil mit bauerlichem Ursprung und
unterschiedlichen Bautypen entlang der Arbachstrasse
und Talacherstrasse. Punktuelle Strassenbegriunung und
Privatgarten mit Einzelbdumen und Bestockung entlang

Grienbach.

Festlegungen Informationen

(ortsbildpragende Elemente)

m i Perimeter Ortsbildschutzzone Gebaude ausserhalb Ortsbildschutzzone
B Ortsbildpragendes Gebaude 1 Denkmaéler geschitzt

mmm \Vichtige Fassadenstellung Denkmaler schitzenswert

[ ] Ubrige Geb&ude

. Strassen und mehrheitlich
7
7 befestigte Freiflachen

i Ortsbildpragende Gartenanlagen
und mehrheitlich begrinte Freiflachen

O Markanter Einzelbaum

& Markante Baumgruppe
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ORTSBILDSCHUTZZONE: BLICKENSDORF

=

Blickensdorf 1900 (swisstopo)

Charakterbeschrieb

Ehemals landwirtschaftlich gepragter Ortskern von Durch variierende Trauf- und Firsthéhen gepragte
Blickensdorf mit markanter Dachlandschaft. Kompakte Strassen-Silhouette. Punktuelle Strassenbegrinung mit
Strassenbebauung und einzelne Hofgruppen mit in der Einzelbdumen und Baumgruppen. Ruckwartiger

Regel einfachen, freistenenden oder Grunraum, der durch den Bachtalenbach gepragt ist.
zusammengebauten markanten Gebdudevolumen mit Privatgarten.

variierenden Gebdudestellungen. Fassaden mit
raumlichem Bezug zur Blickensdorferstrasse /
Steinhauserstrasse.
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Festlegungen Informationen ; = . /{4# .

(ortsbildpragende Elemente) /‘@ N

~
/ \ 1473 «b:%
% %
© g
s
5
2
\ | o

m® Perimeter Ortsbildschutzzone Gebaude ausserhalb Ortsbildschutzzone
B Ortsbildpréagendes Gebaude 1 Denkmaler geschitzt
mmm \Vichtige Fassadenstellung Denkmaler schutzenswert

] Ubrige Gebaude
W Strassen und mehrheitlich

” befestigte Freiflachen

i Ortsbildpragende Gartenanlagen
und mehrheitlich begrinte Freiflachen

Ubrige Gartenanlagen und
mehrheitlich begrunte Freiflachen

© Markanter Einzelbaum

&) Markante Baumgruppe
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Anhang

ORTSBILDSCHUTZZONE: HOLLHAUSER

\ éy

Hdéllhduser 1900 (swisstopo) Hollhduser 2024 (swisstopo)

Charakterbeschrieb

Einheitlich gereihte, ehemalige Arbeiterhduser der
Spinnerei mit markanter Frontbildung zum
Lorzendamm. Begrinte Gemeinschaftsflachen und
Garten mit Gerateschuppen, die den Ubergang zum
Wald am Altgutsch bilden.

Festlegungen Informationen
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ORTSBILDSCHUTZZONE: ZIEGELHUTTE

Ziegelhttte 1900 (swisstopo) Ziegelhttte 2024 (swisstopo)

Charakterbeschrieb

Prachtiger Fachwerkbau mit Okonomiegebaude am
ostlichen Seitenhang der Lorze. Okologische Freiflachen
langs Lorze.

Festlegungen Informationen
(ortsbildpragende Elemente)

mul Perimeter Ortsbildschutzzone Gebaude ausserhalb Ortsbildschutzzone
B Ortsbildpragendes Gebaude [ Denkmaéler geschutzt

] Ubrige Gebdude

m Ortsbildpragende Gartenanlagen
und mehrheitlich begrinte Freiflachen

O Markanter Einzelbaum
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ORTSBILDSCHUTZZONE: ZIMBEL
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Zimbel 1900 (swisstopo) Zimbel 2024 (swisstopo)

Charakterbeschrieb

Landwirtschaftlich gepragte Kleinsiedlung mit
Hofgruppen, die durch markante Okonomiegebaude
und freistehende Bauernhduser gepragt sind.
Landschaftsbezogene Umgebungs- und Freifldachen mit
Hofbereichen, Nutzgarten, Einzelbaumen und

Baumgruppen.

Festlegungen Informationen

(ortsbildpréagende Elemente)

m i Perimeter Ortsbildschutzzone Gebaude ausserhalb Ortsbildschutzzone
B Ortshildpragendes Gebaude Denkmadler geschiitzt

mmm \\ichtige Fassadenstellung Denkmadler schitzenswert

[ ] Ubrige Geb&ude

. Strassen und mehrheitlich

7
77 befestigte Freiflachen

Ubrige Gartenanlagen und
mehrheitlich begrinte Freiflachen

O Markanter Einzelbaum
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ORTSBILDSCHUTZZONE: SPINNEREI NEUAGERI
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Spinnerei Neudigeri 1900 (swisstopo) Spinnerei Neudgeri 2024 (swisstopo)

Charakterbeschrieb

Nordlicher Abschluss des Strassendorfteils der Spinnerei
Neudgeriim Lorzentobel mit strassenstandigen
Arbeiterhdausern entlang der Zugerstrasse.

Neuageri

Festlegungen Informationen

(ortsbildpragende Elemente)

mm Perimeter Ortsbildschutzzone Gebdude ausserhalb Ortsbildschutzzone
B Ortsbildpragendes Gebaude [ Denkmaéler geschutzt

] Ubrige Gebdude

m Ortsbildpragende Gartenanlagen
und mehrheitlich begrinte Freiflachen

Ubrige Gartenanlagen und
mehrheitlich begrunte Freiflachen

O Markanter Einzelbaum
&) Markante Baumgruppe

e \auern




	20250312_1_Ortsbildschutzplan Zentrum Kirche

