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DIE REVISION IN KURZE

Die letzte Gesamtrevision der Ortsplanung liegt mehr als 15 Jahre zu-
ruck. Seither haben sich die planungsrechtlichen Vorgaben von Bund
und Kanton stark gewandelt. Die Gemeinde hat daher im Jahr 2018
entschieden, die Ortsplanung gesamthaft zu Uberprifen und nachzu-
fuhren.

In einem ersten Schritt wurde zusammen mit der Bevolkerung in
«Baar 5x5» die Grundhaltung zu den fUnf Themenfeldern «Zukinftige
Entwicklung», «Bauen mit Qualitats, «Frei- und Erholungsraumen,
«Mobilitat» und «Fokus Kernentwicklung» diskutiert.

Darauf aufbauend entstanden die Raumliche Entwicklungsstrategie
(RES) und das Kommunale Gesamtverkehrskonzept (KGVK). Zu beiden
Konzepten konnte die Bevolkerung wiederum mitwirken. Die RES und
das KGVK wurden durch den Gemeinderat verabschiedet (November
2027 resp. Marz 2022). Die beiden Konzepte dienen seither als Grund-
lage fur die Revision der Nutzungsplanung und der kommunalen Richt-
planung.

Ablauf der Revision der Ortsplanung; Quelle: Einwohnergemeinde Baar

RES und KGVK

Kernthemen der Revision
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Die RES zeigt, wie sich Baar im Jahr 2040 raumlich prasentieren will
und deckt ein breites Spektrum an Themenfeldern ab.

Im KGVK wurde der Gesamtverkehr untersucht und die Ziele fur die
Neuausrichtung definiert. Die RES und das KGVK bilden eine von
mehreren Grundlagen (z.B. kant. Richtplan, kant. Gesetzgebung) fur
den Erlass der kommunalen Richtplanung. Diese Richtplanung ist in-
haltlich auf die Revision der Nutzungsplanung abgestimmt. Die Richt-
planung wurde jedoch zeitlich von der Nutzungsplanungsrevision
entkoppelt, da sie durch den Gemeinderat und nicht wie die Nut-
zungsplanung durch die Stimmbevolkerung beschlossen wird.

Die neue Ortsplanung schafft gezielte Anreize zur Verdichtung am
richtigen Ort, fordert den preisglinstigen Wohnraum, tragt dem bau-
kulturellen Erbe Rechnung, sichert Flachen fur das Gewerbe und rea-
giert auf den fortschreitenden Klimawandel.



Gebiet mit hoherer AZ beim Bau von
preisgunstigen Wohnungen

Gebiet Inwilerriedstrasse

Temperaturverhalten unterschiedlicher
Oberflachen
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Massvoll entwickeln und qualitatsorientiert verdichten

In den Bauzonen soll qualitatsorientiert weitergebaut werden. Die
Bauordnung wird auf diesen Grundsatz ausgerichtet. Sie wird grund-
legend neu konzipiert und auf die neuen Vorgaben in der kantonalen
Planungs- und Baugesetzgebung abgestimmt.

Preisgunstige Wohnungen férdern

Die hohe bauliche Dynamik im Raum Zug verdrangt bezahlbaren
Wohnraum. Die neue Bauordnung fordert die Erstellung von preis-
gunstigen Wohnungen. In den Mischzonen kann der Gewerbeanteil
zugunsten der Erstellung von preisgunstigen Wohnungen reduziert
werden. In den Zonen W3b, WA3, WA4 und BsV Zugerstrasse wird ein
Anreiz geschaffen, wonach beim Bau von preisgiinstigem Wohnraum
eine hohere Ausnutzungsziffer beansprucht werden kann.

Flachen fur das produzierende Gewerbe erhalten

Eine neue Bestimmung in der Bauordnung fordert Gewerbeflachen.
In den Erdgeschossen darf kinftig nur noch maximal 50 % der Flache
durch Dienstleistungsbetriebe (Buronutzungen) beansprucht wer-
den. Dadurch steigt die Chance, dass kinftig mehr Flachen fur das
Kleingewerbe, Handels- und Produktionsbetriebe zur Verfugung ste-
hen.

An der Inwilerriedstrasse soll ein Gewerbepark entstehen. Damit das
Gebiet eingezont werden kann, hat der Gemeinderat 2024 beim Kan-
ton den formellen Antrag gestellt, die im kantonalen Richtplan be-
zeichnete Siedlungsbegrenzungslinie aufzuheben. Das Projekt besitzt
fur die Gemeinde eine hohe Prioritat und das Vorhaben wird parallel
zur Ortsplanung weiterverfolgt.

Umgebungsflachen an die klimatischen Herausforderungen an-
passen und Siedlungsékologie férdern

Durch den fortschreitenden Klimawandel sind dichter besiedelte Ge-
biete zunehmend von einer starken Hitzebelastung betroffen. Die
neue Bauordnung reagiert auf diese neuen Anforderungen und defi-
niert die Anforderungen an die Umgebungsgestaltung.

In den Wohnzonen ist kunftig eine Grunflachenziffer einzuhalten. Bei
Wohnuberbauungen sind aufenthaltsfreundlich gestaltete Gemein-
schaftsflachen zu schaffen. Baume sollen wo moglich erhalten oder
neu gepflanzt werden. Dachflachen sind zur Retention, Begriinung
und Stromproduktion zu nutzen. Baumpflanzungen und Begrinun-
gen langs der Strassen werden erleichtert, indem die entsprechenden
Abstandsvorschriften gelockert werden.



Stadtebauliche Studie Zugerstrasse

Titelbild ISOS
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Verdichtungs- und Hochhausgebiete

Baar verzichtet auf eine pauschale Aufzonung der Bauzonen. Im kan-
tonalen Verdichtungsgebiet zwischen Zugerstrasse und Nordstrasse
wird hingegen verdichtetes Bauen gefordert.

Die neue Bauzone mit speziellen Vorschriften flr das Arbeitsplatzge-
biet Oberneuhof - Neuhof erlaubt hohe Dichten, fordert aber auch
eine hohere Freiraumqualitat fur die Beschaftigten.

Die Ausnutzungsziffer in der neuen Bauzone mit speziellen Vorschrif-
ten fUr das Gebiet Zugerstrasse wird im Vergleich zur heutigen
Grundnutzung vorerst nur leicht erhéht. Um eine hohe architektoni-
sche und freiraumliche Qualitat zu erlangen, sind ordentliche Bebau-
ungsplane zu erlassen. Damit wird auch die réumliche Koordination
Uber die Grundstucksgrenzen hinweg und eine etappierte Entwick-
lung sichergestellt. Der Zonenplan bezeichnet einen Perimeter, wo im
Rahmen der ordentlichen Bebauungsplane Hochhauser bis zu 50 Me-
ter Hohe erlaubt werden konnen, sofern die Standortvoraussetzun-
gen und qualitativen Anforderungen erfullt sind.

Erhalten und bewahren

Baar besitzt eine spannende Industriegeschichte. Das Bundesinven-
tar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) bezeichnet in
Baar mehrere Gebiete, die unterschiedliche Erhaltungsziele besitzen.
Der Beilagebericht zum ISOS zeigt, wie die Interessen des Ortsbild-
schutzes in die Uberlegungen zur Nutzungsplanungsrevision Eingang
gefunden haben. Fur die Spinnerei an der Lorze und das Brauerei-
Areal stellen Bauzonen mit speziellen Vorschriften in Verbindung mit
einer Bebauungsplanpflicht sicher, dass Verdichtung und Ortsbild-
schutz aufeinander abgestimmt werden. Fir das Gebiet der Inneren
Spinnerei in Neuageri stellt die Nichtbauzone mit speziellen Vorschrif-
ten den Erhalt der Struktur sicher. Im Schutzengelquartier wird die
Bauordnung auf eine zeitgemasse Weiterentwicklung ausgerichtet,
die der heutigen Struktur besser Rechnung tragt.

FUr einige Ortsbildschutzzonen bestehen bereits heute Ortsbild-
schutzplane, die jedoch wenig aussagekraftig sind. In Zusammenar-
beit mit dem Amt fur Denkmalpflege und Archaologie (ADA) wurden
fur alle Gebiete mit Ortsbildschutz neue Ortsbildschutzzonenplane
erarbeitet. Diese stellen in Verbindung mit den neuen Bestimmungen
in der Bauordnung eine auf den jeweiligen Charakter abgestimmte
rucksichtsvolle Entwicklung sicher.



Bestehend (keine Anderung)
Umzonung in BsV offentliches Interesse
[ | Einzonung OelB

Umfassender, partizipativer Pla-
nungsprozess

Workshop mit dem Reflexionsgremium
im November 2022
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Flachen zur Erfullung 6ffentlicher Aufgaben sichern

Mit dem Bevolkerungswachstum ergeben sich auch neue Aufgaben
fur das Gemeinwesen. Mit rund 18 m? Bauzonenflache pro Einwoh-
ner, die zur Erfullung von 6ffentlichen Aufgaben reserviert sind (Zone
OelB), zahlt Baar heute zu den flacheneffizienten Gemeinden im Kan-
ton Zug.

Bei der Schulanlage Sennweid besteht der Bedarf, fur die Schulen im
Zentrum eine neue Dreifachturnhalle zu erstellen. Dies kann auf dem
heutigen Areal nur ermdglicht werden, wenn die bestehenden Aus-
sensportanlagen in der angrenzenden Landwirtschaftszone kompen-
siert werden konnen. Die dort vorgesehene Einzonung in eine Zone
des offentlichen Interesses fur Bauten und Anlagen (OelB) stellt dies
sicher.

Gestutzt auf den Masterplan Sportanlagen wird im Gebiet Lattich
eine Flache von rund 1.1 ha eingezont. Dies erlaubt den Bau eines
Aussensportplatzes, der besonders sorgfaltig in die Landschaftskam-
mer zu integrieren ist. Die Einzonung beansprucht wertvolles Kultur-
land. Bei Bedarf ist das Kulturland (Fruchtfolgeflache) wiederherzu-
stellen oder die beanspruchte Fruchtfolgeflache zu kompensieren.

Die Areale Sonnenberg, Bahnmatt und Martinspark sind heute der
OelB zugeteilt. Die Bauten der 6ffentlichen Tragerschaften kommen
in eine Erneuerungsphase. Nach dem Grundsatz der Inklusion sollen
auf den erwahnten Arealen gute Voraussetzungen fur die Erneuerung
der Bauten und die Realisierung erganzender Nutzungen geschaffen
werden (preisglnstige Wohnungen, Dienstleistungsangebote). Die
Areale werden daher von der Zone OelB in eine Bauzone mit speziel-
len Vorschriften fur Nutzungen im offentlichen Interesse Uberfuhrt.

Die vorliegende Nutzungsplanung ist das Ergebnis eines umfassen-
den Planungsprozesses, in dem die Bevolkerung, die Parteien und
weitere wichtige Gruppierungen und Interessenvertreter einbezogen
wurden und mitgestalten konnten. Mit dem 12-kdpfigen Begleitgre-
mium fanden Uber 20 Arbeitssitzungen statt.

Im Rahmen von 3 Veranstaltungen hatte eine Bevdlkerungsdelega-
tion mit rund 50 Teilnehmenden die Moglichkeit, wichtige Zwischen-
stande zu kommentieren und die Revisionsvorlage zu reflektieren.

Gestutzt auf die kantonale Vorprufung wurden die kommunalen Pla-
nungsinstrumente Uberarbeitet. Sie wurden vom 5. Juni bis 4. Juli
2025 30 Tage offentlich aufgelegt. Die Nachbargemeinden wurden
eingeladen, zur Revision Stellung zu nehmen, womit die Koordination
sichergestellt wurde. Wahrend der Auflagefrist gingen 56 Einwen-
dungsschreiben ein. Samtliche Eingaben wurden sorgfaltig gepruft
und eingehend diskutiert. Wo moéglich und sinnvoll wurden die Ein-
wendungen berucksichtigt und der Revisionsentwurf angepasst. Die
Urnenabstimmung zum umfassenden Planwerk findet am 14. Juni
2026 statt.
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Einweihung der neuen Dreifachturnhalle Sternmatt 2
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Revision der Ortsplanung

Zonenplan 2005
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1 REVISION DER ORTSPLANUNG
1.1 Anlass

Die Gemeinde Baar hat die Ortsplanung letztmals im Jahr 2005 ge-
samthaft revidiert. Seither haben sich die raumplanerischen Rahmen-
bedingungen stark gewandelt. Die Annahme des eidgendssischen
Raumplanungsgesetzes 2013, die Anpassung des kantonalen Richt-
plans und die Revision der kantonalen Planungs- und Baugesetzge-
bung machen eine Uberprifung und Justierung der kommunalen Pla-
nungsinstrumente erforderlich.



Gegenstand der Revision

Réumliche
Entwicklungsstrategie (RES)
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Die folgenden Dokumente werden im Rahmen der Ortsplanungsrevi-
sion gepruft und angepasst:

*  Zonenplan 2005

*  Bauordnung 2005

*  Ortshildschutzzonenplane
*  Strassenreglement 2007
*  Kommunale Richtplanung

Die Siedlungs- und Verkehrsentwicklung wurde aufeinander abge-
stimmt. Das Verfahren zur Revision der Richtplanung wurde jedoch
vom Verfahren der Nutzungsplanungsplanungsrevision entkoppelt,
zumal die Richtplanung im Unterschied zur Nutzungsplanung durch
den Gemeinderat festgesetzt wird.

1.2 Raumliche Entwicklungsstrategie

Als Grundlage fur die kinftige Gemeindeentwicklung hat der Gemein-
derat zusammen mit der Bevolkerung eine raumliche Entwicklungs-
strategie erarbeitet. Sie baut auf den Ubergeordneten Planungsgrund-
lagen sowie auf den im Vorfeld erarbeiteten Zielen der Gemeinde
(«Baar 5x5») auf. Die entsprechenden Dokumente kdnnen auf der
Homepage der Gemeinde eingesehen werden.

Die RES zeigt, wie sich Baar im Jahr 2040 raumlich prasentieren will.

cccccccccccc

Ausschnitt RES: 5 Themen im Fokus, Quelle: Einwohnergemeinde Baar
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5 Themen im Fokus

Mitwirkung

Bearbeitungsphasen
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In der RES sind die Zielbilder 2040 fur die Gemeinde Baar in funf The-
men gegliedert. Die Ziele bilden das Fundament fur die Revision der
kommunalen Planungsmittel:

* 1 Gemeindeentwicklung: Baar ist ein attraktiver und innovativer
Ort in der Lorzenebene mit urbanen Strukturen und dérflichen
Qualitaten.

* 2 Freiraum- und Landschaftsentwicklung: Die Landschaft und die
Freiraume bilden den qualitativen Orientierungsrahmen fur die
ortsbauliche Entwicklung.

* 3 Verkehrsentwicklung: Die nachhaltige kombinierte Mobilitat,
eine gute Vernetzung und lebenswerte Strassenraume sind das
Ruckgrat der Entwicklung.

* 4 Siedlungsentwicklung: Die vielfaltigen Orte und Quartiere so-
wie ihr abwechslungsreiches Nebeneinander sind Ankerpunkte
der raumlichen Weiterentwicklung.

* 5 Zentrumsentwicklung: Die Identitdten der unterschiedlichen
Zentrumsbereiche sind gestarkt und zu einem attraktiven sowie
lebendigen Ortskern verbunden.

Die Bevolkerung wurde von April bis Mai 2021 zu einer 6ffentlichen
Mitwirkung eingeladen. An der 6ffentlichen Mitwirkung haben 130
Personen teilgenommen und rund 800 Stellungnahmen mit 1’300 In-
puts abgegeben. Die Riickmeldungen wurden sorgfaltig geprift und
die Anliegen sind, wo maoglich, in die Finalisierung der RES eingeflos-
sen.

1.3 Revisionsablauf

Nachfolgende Abbildung zeigt den Ablauf der Ortsplanungsrevision,
die in drei Bearbeitungsphasen gegliedert ist.

Ablauf der Gesamtrevision der Ortsplanung, Quelle: Einwohnergemeinde Baar
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Ubersicht
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Phase 1
Verabschiedung «Baar 5 x 5»

Abschluss Grundlagenarbeiten (Analysen und stadtebauliche Studien
zu den kantonalen Verdichtungsgebieten)

Phase 2

Erarbeitung, Mitwirkung, Finalisierung und Verabschiedung der raum-
lichen Entwicklungsstrategie

Phase 3
Quartieranalysen / Quartiersteckbriefe

Entwurf Bauordnung und Zonenplan in Zusammenarbeit mit dem
Begleitgremium

Informelle Mitwirkung zu den Kernthemen der Revision im Reflexions-
gremium

Uberarbeitung und Vertiefung der Planungsinstrumente
Einbezug Reflexionsgremium

Interne Vernehmlassung

Finalisierung Entwurf

Verabschiedung Bauordnung und Zonenplan durch den Gemeinde-
rat zuhanden der kantonalen Vorprufung

Kantonale Vorprifung

Bereinigung aufgrund kantonaler Vorprufung
Offentliche Auflage

Behandlung Einwendungen / Bereinigung Vorlage

Urnenabstimmung

Die nachfolgende Ubersicht fasst den Planungsablauf zusammen.

Ablauf Phase 3 der Ortsplanung, Quelle: SKW



Arbeitsgruppe

Begleitgremium
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1.4 Projektorganisation

Die Revisionsvorlage wurde durch eine gemeindliche Arbeitsgruppe er-
arbeitet:

Zari Dzaferi
Jost Arnold
René Strehler
Pascal Iten
Philipp Weber
Pascal Struby

Michael Wieczorek
Melissa Kalin

Sandro Lang

Michele Bosiger

Franz Steffen

Michael Camenzind
Gabriela Brack
Angelica Eichenberger

Vorsteher Planung/Bau ab 2023

Vorsteher Planung/Bau bis Ende 2022
Abteilungsleiter Planung/Bau bis April 2025
Abteilungsleiter Planung/Bau ab April 2025
Raumplaner/Stadtentwickler

Leiter Dienststelle Siedlungs- und Verkehrs-
planung

Leiter Bauberatung/Baupolizei
Rechtsdienst Planung/Bau

Rechtsdienst Planung/Bau

Fachperson Energie/Umwelt

Fachperson Energie/Umwelt

Suter « von Kanel « Wild

Suter « von Kanel -« Wild

Suter « von Kanel + Wild

Das Begleitgremium setzt sich aus folgenden Personen zusammen:

Walter Lipp

Jost Arnold

Zari Dzaferi

Daniel Abt

Olivia Buhlmann
Stephan Rogger
Verena Andermatt-
GUntensperger
Andreas Lustenberger
Martin Zimmermann
Martin Lenz sen.
Arno Matter

André Guntern

Walter W. Andermatt
Urs Schmid
Christophe Egli

Peter Ess

René Strehler

Pascal Iten

Philipp Weber

Pascal Struby

Michael Wieczorek
Sandro Lang

Gemeindeprasident

Vorsteher Planung/Bau bis Ende 2022
Vorsteher Planung/Bau ab 2023

FDP Baar

Mitte Baar

SVP Baar

SP Baar

Alternative die Grinen Baar

Grunliberale Partei Baar

Vertreter der Bauwirtschaft

Vertreter des Gewerbevereins

Vertreter eines Natur- und Landschafts-
schutzvereins

Korporation Baar-Dorf

Korporation Blickensdorf

BauForum Zug

Fachexperte Stadtebau, Arch. FH SIA/BSA
Abteilungsleiter Planung/Bau bis April 2025
Abteilungsleiter Planung/Bau ab April 2025
Raumplaner/Stadtentwickler

Leiter Dienststelle Siedlungs- und Verkehrs-
planung

Leiter Bauberatung/Baupolizei
Rechtsdienst Planung/Bau



Reflexionsgremium

Ubersicht der Themenplakate

Gemeinderat

Bauordnung wird neu konzipiert

Raumliche Entwicklungsstrategie
ist konzeptionelle Basis

Keine oder nur untergeordnete
Einzonungen
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Das Reflexionsgremium mit Vertretern aus der Bevolkerung hat am
30. November 2022 die Stossrichtungen zu den Kernthemen der
Ortsplanungsrevision kommentiert und wertvolle Inputs gegeben. Am
13. September 2023 wurde das Reflexionsgremium darutber infor-
miert, in welchen Punkten die Vorlage angepasst wurde.

Die strategische Lenkung und Verabschiedung der Vorlage zuhanden
der informellen Mitwirkung, kantonalen Vorprufung, offentlichen Auf-
lage und Beschlussfassung durch die Stimmbevolkerung obliegen
dem Gemeinderat.

1.5 Grundsatze fir die Revision der Nutzungs-
planung

Mit dem Begleitgremium wurden zum Start der Arbeiten zur Nutzungs-
planungsrevision die nachfolgenden Grundsatze vereinbart. Sie wur-
den vom Gemeinderat am 6. Dezember 2022 zur Kenntnis genom-
men und bestatigt.

Die raumliche Entwicklungsstrategie ist die konzeptionelle Basis fur
die Revision des Zonenplans und der Bauordnung. Die darin veran-
kerten Ziele und Karteneintrage werden gebietsweise naher analysiert.
Themen, welche aufgrund der Meinungsbildung nicht umgesetzt wer-
den, wurden transparent gemacht.

Die heutigen Zonenplankapazitaten sind theoretisch ausreichend,
um die kantonalen Wachstumsvorgaben erfillen zu konnen. Einzo-
nungen sind aufgrund des kantonalen Kontingents nur untergeord-
net moglich (max. 2.09 ha). Die Zonen des offentlichen Interesses
sind vom Kontingent ausgenommen. Es sind langfristige Baulandsi-
cherungen zur Erfullung offentlicher Aufgaben zu prifen.



Keine pauschalen Aufzonungen

Klimaangepasste Siedlungsent-
wicklung, Freiraumqualitat und
-quantitat

Preisgunstige Wohn- und Gewer-
beflachen

Verhaltnis Wohnen / Arbeiten
erhalten

Neue kantonale Messweisen
(IVHB) ausgewogen umsetzen

Struktur der Musterbauordnung
wird Gbernommen
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Innerhalb des kantonalen Verdichtungsgebiets wurden Um- und Auf-
zonungen naher gepruft, wobei gemass den Vorgaben im kantonalen
Richtplan die stadtebaulichen und freiraumlichen Qualitaten gesi-
chert werden. Ausserhalb des kantonalen Verdichtungsgebiets erfol-
gen nur untergeordnete Aufzonungen, zumal mit einfachen Bebau-
ungsplanen bei Grundsticken mit mehr als 2'000m? ein zusatzliches
Geschoss und 20 % Mehrnutzung realisiert werden kdnnen. Zu der in
der Motion der FDP im Jahr 2011 geforderten Aufzonung der Wohn-
zone W3 von einer AZ 0.6 in eine AZ 0.7 ist eine Gesamtschau vorzu-
nehmen.

Im Rahmen von einfachen und ordentlichen Bebauungsplanen sollen
zusatzliche (Quartier-)Freiraume entstehen, was in der Bauordnung
zu verankern ist. Die Anforderungen an die Umgebungsgestaltung
sind insbesondere mit Blick auf die kinftigen Anforderungen eines
klimaangepassten Siedlungsbaus zu justieren.

Preisglinstige Wohn- und Gewerbeflachen werden geftrdert. Es sind
geeignete Massnahmen zu prifen.

Baar besitzt heute ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen Beschaftig-
ten zur Wohnbevdlkerung (Wohnbevolkerung 24750 P / Beschaftigte
25'670 A). Die Arbeitsplatzgebiete werden nicht umgezont. Fur das
produzierende Gewerbe sind Standortsicherungen und Anreizsys-
teme zu prufen. Die Vorgaben zum minimalen Wohn- und Gewerbe-
anteil sind situationsbezogen zu Uberprufen.

Die neuen kantonalen Messweisen werden in der Bauordnung nach
dem Grundsatz umgesetzt, dass die heute und kunftig geltenden
Grundmasse identisch sind.

Die Bauordnung wird grundlegend neu konzipiert. Sie orientiert sich
an der Struktur der vom Kanton zur Verfugung gestellten Musterbau-
ordnung.



Raumplanungsgesetz

Ubergeordnete Inventare

ISOS

Bundesinventar der schitzenswerten
Ortsbilder der Schweiz

Details siehe Beilagebericht ISOS

Ausschnitt Inventarplan ISOS - «Spinne-
rei an der Lorze»
Quelle: map.geo.admin.ch
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2 HINTERGRUNDINFORMATIONEN
ZU DEN RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 Nationale Rahmenbedingungen

Das revidierte Raumplanungsgesetz verlangt eine konsequente Aus-
richtung der Siedlungsentwicklung auf die bestehenden Bauzonen.
Die vorhandenen Nutzungspotenziale sind zu nutzen und im Bereich
der gut durch den offentlichen Verkehr erschlossenen Lagen gezielt
zu erhohen.

Gemass Art. 15 Raumplanungsgesetz (RPG) durfen die Gemeinden
nicht mehr Bauland ausweisen als sie voraussichtlich unter Beach-
tung der vorhandenen Bauzonenreserven fur die nachsten 15 Jahre
fur ihre Siedlungsentwicklung bendtigen.

Der Kanton hat die bundesrechtlichen Vorgaben des RPG zur Raum-
entwicklung im Kanton Zug im kantonalen Richtplan konkretisiert.

Zu den Ubergeordneten nationalen Inventaren gehoren:

e |SOS - Bundesinventar der schutzenswerten Ortsbilder der
Schweiz von nationaler Bedeutung

e BLN - Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmaler
von nationaler Bedeutung

Das Bundesinventar der schutzenswerten Ortsbilder der Schweiz von
nationaler Bedeutung umfasst schitzenswerte Dauersiedlungen, die
auf der ersten Ausgabe der Siegfriedkarte mindestens zehn Haupt-
bauten enthalten und auf der Landeskarte mit Ortsbezeichnung ver-
sehen sind.

Im Beilagebericht ISOS sind die Ortsteile mit den Erhaltungszielen be-
schrieben und es wird dargelegt, wie die Interessen des ISOS in die
GesamtUberlegungen der Ortsplanungsrevision eingeflossen sind.



BLN

Bundesinventar der Landschaften und

Naturdenkmaler von nationaler Bedeu-

tung

BLN und Schutzgebiete von nationaler
Bedeutung

Inventarobjekt: rote Flache

Quelle: map.geo.admin.ch

Schutzgebiete
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Das Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmaler von nati-
onaler Bedeutung (BLN) umfasst einzigartige Landschaften, fur die
Schweiz typische Landschaften, Erholungslandschaften und Natur-
denkmadler.

Zu beachten ist das Objekt 1307 Glaziallandschaft Lorze - Sihl mit
Hohronenkette und Schwantenau.

In der Einwohnergemeinde Baar befinden sich (resp. teilweise) zwei
Flachmoore von nationaler Bedeutung.

*  Objekt 2789 Heiligchruz
*  Objekt 2790 Zimbel

Die Schutzziele und Interessen der inventarisierten Landschaften
sind in die Revision der Ortsplanung eingeflossen.



Sachplane des Bundes

Ausschnitt Sachplan Infrastruktur
Schiene und Luftfahrt

Gebiet mit Hindernisbeschrankung:
grau gestrichelter Kreis

Zimmerberg-Basistunnel:
rote und grun gestrichelte Linien

Ausbau Baar-Zug:
orange und turkise Linie

Weiterfuhrung Litti:
gelbe und grun gestrichelte Linien

Leitungszug Obfelden-Altgass:
graues Piktogramm Strompfelil

Quelle: map.geo.admin.ch
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Die Sachplane (SP) des Bundes wurden in der Analyse der Uberge-
ordneten Grundlagen einbezogen. Die Sachplane enthalten mehrere
Eintrage, welche durch die Gemeinde zu beachten sind:

*  SPInfrastruktur Schiene: Ausbau des Zimmerberg-Basistunnels
(2. Etappe), Ausbau Baar-Zug, drittes Gleis (Zwischenentscheid),
viertes Gleis (Vororientierung), WeiterfUhrung der Litti-Arth-Gol-
dau Varianten Ost und West

*  SPInfrastruktur Luftfahrt: Flugplatz in Hausen am Albis, Baar auf-
gefUhrt als Gemeinde mit Hindernisbegrenzung, dies bedeutet,
dass der Flugbetrieb und Bodennutzung beziglich Hohenein-
schrankung aufeinander abzustimmen sind.

«  SP Ubertragungsleitungen: Leitungszug Obfelden-Altgass, ge-
baut.

Der Bahnausbau macht eine Neuorganisation des Bushofs im Zentrum
von Baar erforderlich. In einer Testplanung werden Ldsungen aufge-
zeigt.

Der Sachplan Infrastruktur Luftfahrt tangiert die Gemeinde nur am
Rande und liegt ausserhalb der Bauzone. Hochbauten, die keine
Standortgebundenheit gemass Raumplanungsgesetz vorweisen, sind
somit grundsatzlich ausgeschlossen.

Der eingetragene Leitungszug Obfelden-Altgass ist gebaut. Zu dieser
Ubertragungsleitung sind die bundesrechtlichen Abstandsvorschrif-
ten zu beachten.



Inhalte kantonaler Richtplan

Details siehe Beilagebericht zu den Vor-
gaben im kantonalen Richtplan

Bevoélkerungs- und Beschaftigten-
entwicklung

Raumliche Gliederung
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2.2 Kantonale Rahmenbedingungen

Die Rahmenbedingungen fur die Ortsplanung werden durch den kan-
tonalen Richtplan definiert. Der Beilagebericht zu den kantonalen
Vorgaben gibt im Detail Auskunft dartber, wie die behordenverbindli-
chen Festlegungen berucksichtigt wurden.

Nachfolgend sind die wichtigsten Vorgaben zusammengefasst:

Die Gemeinde Baar kann fur diese Kleinsiedlungen eine Weilerzone
bezeichnen.

Der Kanton Zug strebt ein gemassigtes, qualitatives Wachstum an.
FUr die Dimensionierung der Bauzonen in Baar sind folgende Vorga-
ben verbindlich, wobei die zusatzlichen, durch Verdichtung geschaffe-
nen Bevolkerungs- und Beschaftigtenpotenziale davon ausgeklam-
mert sind.

*  Bevolkerung: 2016: 24129 Personen  2040: 30100 Personen
*  Beschaftigte: 2016:22'677 Personen  2040: 29'500 Personen

Im kantonalen Richtplan wird der Kanton Zug in vier Raumtypen auf-
geteilt, um die kleinraumige Vielfalt zu starken:

a. Stadtlandschaft
b. Zwischenlandschaft
C. Kulturlandschaft
d Naturlandschaft
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Stadtlandschaft

Teilkarte G9 aus dem kantonalen Richt-
plantext

Bauzonenstatistik

Hinweis:
Zahlen sind auf 1'000 m? gerundet

Einordnung
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Baar ist den Raumtypen «Stadtlandschaft», «Kulturlandschaft» und
«Naturlandschaft» zugeteilt. In der urban gepragten «Stadtlandschaft»
soll grundsatzlich mindestens 85 % des kantonalen Bevolkerungs-
und Beschaftigungswachstums stattfinden. Mit dem damit verbunde-
nen Wachstum steigt auch der Bedarf an Freirdumen und Erholungs-
raumen. Zudem ist ein effizientes Gesamtverkehrssystem notig. Der
offentliche Verkehr sowie der Fuss- und Veloverkehr sind zu starken.

Die Gemeinden, die der «Stadtlandschaft» zugewiesen sind, haben in
mehreren gemeinsamen Workshops das «Bild der Stadtlandschaft»
erstellt. Vertretungen des Kantons begleiteten den Prozess. Seit dann
haben die Gemeinden eine gemeinsame Geschaftsstelle mandatiert,
welche den regelmdssigen Austausch organisiert und gemeinsame
Stellungnahmen koordiniert.

Per Ende 2022 veroffentlichte der Kanton die neusten Zahlen zur
Bauzonenstatistik.

Gesamtflache Bauzonen 4154000 m?
Gesamtflache unbebaut 484000 m?
Anteil unbebauter Flachen 11.6 %
Wohnzonen 255'000 m?
Mischzonen 67'000 m?
Kernzonen 12'000 m?
Arbeitszonen 68'000 m?
OelB 27'000 m?
BsV 55'000 m?

Der Anteil der noch untberbauten Bauzonen in Baar liegt genau im
kantonalen Durchschnitt von ca. 12 %. Im Kanton Zug steht ein Kon-
tingent von 10 ha fur Neueinzonungen zur Verflgung. Davon wurde
der Gemeinde Baar ein Guthaben von 2.09 ha zugesprochen. Von
diesem Kontingent sind Einzonungen fur Zonen im 6ffentlichen Inte-
resse fur Bauten und Anlagen (OelB) ausgenommen, sofern der Be-
darf nachgewiesen ist.
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Donnschtig-Jass 21.7.2022
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KERNTHEMEN DER REVISION
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3 DIE REVISIONSTHEMEN IM UBER-
BLICK

3.1 Anpassung an das ubergeordnete Recht

Bauordnung wird neu konzipiert Die Bauordnung wurde 2005 das letzte Mal neu festgesetzt. Viele
Ubergeordnete Vorgaben haben sich unterdessen verandert. Zudem
gibt es neue Anforderungen an die Innenentwicklung, den qualitati-
ven Stadtebau sowie an die klimaangepasste Siedlungsentwicklung.

Die Bauordnung wird daher grundlegend neu konzipiert. Sie entspricht
in der Struktur der kantonalen Musterbauordnung. Wo maoglich und
sinnvoll, wurden die Bestimmungen der Musterbauordnung tber-
nommen oder auf die Verhaltnisse der Gemeinde Baar angepasst.

Anpassung auf IVHB Der Kanton Zug ist dem Konkordat zur Interkantonalen Vereinbarung
Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) beigetreten.

Die Baubegriffe und Messweisen wurden im kantonalen Recht, samt
Erganzungen sowie Skizzen im Anhang der IVHB, umgesetzt. Gestutzt
auf das geanderte kantonale Recht sind folgende Anpassungen in der
Bauordnung notig:

*  Anpassung absolutes Mass der Ausnutzungsziffer, da neu auch
die Dach- und Attikageschosse an die Ausnutzungsziffer anzu-
rechnen sind;

*  Anpassung absolutes Mass der Baumassenziffer, da neu auch
die Aussenwande an die Baumassenziffer anzurechnen sind;

*  Anpassung Bauordnung an die neuen Baubegriffe.
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Auswirkungen auf den Vollzug

Weitere Anpassungen an das
Ubergeordnete Recht

Umsetzung in der Bauordnung

SUTER * VON KANEL * WILD

Ortsplanungsrevision, Baar
Planungsbericht gemass Art. 47 RPV

Zahlreiche Anderungen aufgrund der neuen Messweisen haben Aus-
wirkungen auf die mit der Projektierung beauftragten Architekten
und den baurechtlichen Vollzug. Dazu zahlen beispielsweise:

Die Fassadenlinie (8 20 V PBQ): Diese Referenzlinie ist fur die Be-
stimmung der Untergeschosse, der Grenzabstande, der Fassa-
den- und Gesamthdhe entscheidend.

Die Attikageschosse (§ 25V PBG): Diese durfen neu 60 % des da-
runterliegenden Vollgeschosses messen (bisher 50 %).

Die Hohendefinitionen (&8 31 V PBG): Fassadenhohen, Gesamtho-
hen, Kniestockhdhen etc. sind neu definiert.

Die Geschosshdhen (8 33 V PBG): Die Gemeinden kdnnen an-
stelle von fixen Fassadenhohen die Geschosszahl regeln. Dann
gelten die im V PBG definierten max. Geschosshoéhen.

Die Bauordnung ist aufgrund des Ubergeordneten Rechts insbeson-
dere in folgenden Bereichen anzupassen:

Aufhebung Arealbebauungen (8 17 aBO), da diese das kantonale
Recht nicht mehr vorsieht und durch das Planungsinstrument
des einfachen Bebauungsplans ersetzt wurden.

Die Zulassigkeit von Hochhausern ist neu im Zonenplan zu be-
zeichnen.

Im Kapitel 6.1 ist aufgezeigt, wie die Bauordnung an die neuen Vorga-
ben des kantonalen Rechts angepasst wurde.
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Symbolbild
Quelle: Van de Wetering, Atelier fur
Stadtebau GmbH

Umgebungsflachen an die klimati-
schen Herausforderungen anpas-
sen und Siedlungsékologie for-
dern
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3.2 Klimaangepasste Siedlungsentwicklung

Zahlreiche Forschungsprogramme des Bundes haben sich mit den
kinftigen Anforderungen infolge der Klimaerwarmung auseinander-
gesetzt. Auch der Kanton Zug stellt mehrere Entscheidungsgrundla-
gen zum Thema klimaangepasste Siedlungsentwicklung zur Verfu-
gung. Gemass der Klimakarte des Kantons besteht im grossten Teil
des Siedlungsgebiets Handlungsbedarf.

Mit mehreren Massnahmen soll die Siedlungsdkologie gesteigert und
eine klimaangepasste Umgebungsgestaltung gefordert werden. Dazu
werden eine Grunflachenziffer in den Wohnzonen eingefihrt, 6kolo-
gische Ausgleichsmassnahmen verlangt, der Baumschutz sicherge-
stellt und Neupflanzungen gefordert.

Bei WohnUberbauungen sind aufenthaltsfreundlich gestaltete Gemein-
schaftsflachen zu schaffen und der Strassenabstandsbereich ist zu
begriinen und zu bepflanzen.

Zudem wird im Zonenplan der Raum fUr die Gewasser gesichert, da-
mit diese ihre okologische Funktion wahrnehmen kénnen.
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lllustration Bebauung und Freiraumstruk-

tur der beiden stadtebaulichen Studien

Studie Neufeld/Zugermatt und Sagi-
matt/Zugerstrasse

Quelle: Helsinki Zurich Office GmbH,
Zwahlen+Zwahlen AG Landschaftsarchi-
tektur

Studie Oberneuhof/Neuhof

Quelle: S2L Landschaftsarchitekten,
Suter - von Kanel - Wild - AG

Am richtigen Ort mit Qualitat ver-
dichten und Freirdaume schaffen
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3.3 Hochhauser und Verdichtungsgebiet

Baar verzichtet auf eine pauschale Aufzonung der Bauzonen. Im kan-
tonalen Verdichtungsgebiet entlang der Zugerstrasse, Bahnlinie und
Nordstrasse soll jedoch verdichtetes Bauen gefordert werden. Als
Entscheidungsgrundlagen wurden Verdichtungsstudien erarbeitet
(siehe Beilagedokumente). Darauf aufbauend, sind folgende Mass-
nahmen vorgesehen:

Eine neue Bauzone mit speziellen Vorschriften flr die Arbeits-
platzgebiete Oberneuhof und Neuhof erlaubt hohe Dichten, for-
dert aber auch eine hohere Freiraumqualitat fur die Beschaftig-
ten.

Das Mischgebiet an der Zugerstrasse wird ebenfalls in eine Bau-
zone mit speziellen Vorschriften Uberflhrt. Die AusnUtzungszif-
fer wird im Vergleich zur heutigen Grundnutzung vorerst nur
leicht erhdht. Um eine hohe architektonische und freiraumliche
Qualitat zu erlangen, sind ordentliche Bebauungsplane zu erlas-
sen. Damit wird auch die réumliche Koordination Uber die
Grundstucksgrenzen hinweg und eine etappierte Entwicklung si-
chergestellt.

Der Zonenplan bezeichnet die Perimeter, wo im Rahmen der or-
dentlichen Bebauungsplane Hochhauser zwischen 40 und 60
Meter Hohe erlaubt sind, sofern die Standortvoraussetzungen
und qualitativen Anforderungen erfullt sind. Sofern gestutzt auf
stadtebauliche Studien weitere geeignete Hochhausstandorte
ermittelt werden, wird im Rahmen von nachgelagerten Teilrevisi-
onen der Perimeter im Zonenplan angepasst.
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Symbolbild: Projekt Spinnerei an der
Lorze mit 5'900 m? preisglinstigen Woh-
nungen

Quelle: Lilin Architekten / Lorenz Eugster
Landschaftsarchitektur

Preisgunstige Wohnungen
fordern

Ubersicht Geltungsbereich

Massnahme Reduktion
Gewerbeanteil

Massnahme Erhohung
AusnUtzungsziffer
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3.4 Preisgunstiger Wohnraum

Die hohe bauliche Dynamik im Raum Zug verdrangt bezahlbaren
Wohnraum. Die neue Bauordnung fordert die Erstellung von preis-
gunstigen Wohnungen. Folgende Massnahmen sind vorgesehen:

In den Mischgebieten kann der Gewerbeanteil von 40 % auf

20 % zugunsten der Erstellung von preisgtinstigen Wohnungen
reduziert werden.

In den Zonen W3b, WA3, WA4 und BsV Zugerstrasse wird die
Ausnutzungsziffer flr die Realisierung von preisglnstigem
Wohnraum erhoht. Im Umfang der MehrausnUtzung sind preis-
gunstige Wohnungen zu realisieren.

Bei ordentlichen Bebauungsplanen legt der Gemeinderat den
Mindestanteil an preisglnstigen Wohnungen gemass den Vorga-
ben im Ubergeordneten Recht (PBG) fest.
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Gebiet mit Zulassigkeit von Dienstleis-

tungsbetrieben auf 50 % der Erdge-
schossflache

Flachen fur das produzierende
Gewerbe erhalten
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3.5 Flachen fur produzierendes Gewerbe

Durch die steigenden Bodenpreise kommt das lokale Gewerbe unter
Druck. Das produzierende Gewerbe hat zunehmend Probleme, ge-
eignete Flachen zu bezahlbaren Konditionen zu finden.

Die FDP Baar hat daher eine Motion eingereicht und den Gemeinde-
rat beauftragt, eine Gewerbestrategie zu entwickeln und die daraus
hervorgehenden Ziele in die Zonenplanrevision einfliessen zu lassen.
Folgende Massnahmen sind vorgesehen:

1

In den Mischzonen wird an der Gewerbepflicht festgehalten. Der
Gewerbeantell liegt zwischen 40 % und 20 %.

Im Interesse der Zentrumsbildung werden in der Kernzone KA die
Vorgaben an die gewerblich genutzten Erdgeschosse mit Bezug
zum offentlichen Raum prazisiert.

In den reinen Arbeitsplatzgebieten tragt die neue Bestimmung
zur Diversifizierung an unterschiedlichen Nutzungen bei. In den
Erdgeschossen sollen kinftig nur noch maximal 50 % der Flache
durch Dienstleistungsbetriebe (BUros) genutzt werden. Auf den
anderen 50 % sollen andere Nutzungen realisiert werden (Han-
del, Produktion, Kleingewerbe etc.).

Mit der Umrechnung auf die neue Messweise wird die Baumas-
senziffer in den Arbeitsplatzgebieten erhoht (vgl. 6.1). Die Kapazi-
taten und Entwicklungsmaoglichkeiten in den Arbeitszonen wer-
den somit verbessert.

Die Arbeitsplatzgebiete Oberneuhof und Neuhof werden neu ei-
ner Bauzone mit speziellen Vorschriften zugeteilt. Hier wird eine
verdichtete Arbeitsnutzung moglicht. FUr einen Teilperimeter
(Ehemaliges Legogebaude und Hallenbauten entlang der Bahn)
soll das Erdgeschoss ebenfalls nur zu 50 % durch Dienstleis-
tungsbetriebe (Blros) genutzt werden durfen (vgl. Punkt 3).

Zur Realisierung eines Gewerbeparks soll im Rahmen einer nach-
gelagerten Teilrevision zwischen der Inwilerriedstrasse und der
Tangente Zug-Baar ein rund 2.4 ha grosses Areal von der Land-
wirtschaftszone in eine Bauzone mit speziellen Vorschriften einge-
zont werden. Der Gemeinderat hat 2024 beim Kanton den Antrag
gestellt, dass die im kantonalen Richtplan bezeichnete Siedlungs-
begrenzungslinie aufgehoben und damit die Einzonung ermdg-
licht wird.
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Bestehend (keine Anderung)
Umzonung in BsV 6ffentliches Interesse
[ Einzonung OelB

Flachen zur Erfullung 6ffentlicher
Aufgaben sichern
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3.6 Flachen zur Erfullung 6ffentlicher

Aufgaben

Mit dem Bevolkerungswachstum ergeben sich auch neue Aufgaben
fur die Gemeinde. Mit rund 18 m? OelB pro Einwohner/-in z&hlt Baar
heute zu den flacheneffizienten Gemeinden im Kanton Zug. Die Fla-
chenreserven wurden analysiert (siehe Beilagebericht Bedarfsab-
schatzung Zone des 6ffentlichen Interesses fur Bauten und Anlagen,
OelB). Zudem wurde ein Masterplan Sportanlagen erarbeitet. Daraus
ergeben sich folgende Massnahmen im Rahmen der Nutzungspla-
nungsrevision:

Bei der Schulanlage Sennweid besteht der Bedarf, fir die Schu-
len im Zentrum eine neue Dreifachturnhalle und weitere schuli-
sche Einrichtungen zu erstellen. Die entsprechenden Bauten
konnen auf dem heutigen Areal ermoglicht werden. Allerdings
geht dies zulasten der bestehenden Aussensportanlagen, die in
der angrenzenden Landwirtschaftszone kompensiert werden
muUssen. Die dort vorgesehene Einzonung in eine Zone des 6f-
fentlichen Interesses fur Bauten und Anlagen (OelB) stellt dies si-
cher.

GestUtzt auf den Masterplan Sportanlagen wird im Gebiet Lat-
tich eine Flache rund 1.1 ha eingezont. Dies erlaubt den Bau ei-
nes Aussensportplatzes. Diese Anlage ist besonders schonend in
die Landschaftskammer zu integrieren. Dafur wird ein zusatzli-
cher Artikel in der Bauordnung aufgenommen, der die scho-
nende Einordnung sicherstellt. Uberdies beansprucht die Einzo-
nung wertvolles Kulturland (Fruchtfolgeflache).
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Die entsprechende Fruchtfolgeflache ist entweder bei Bedarf in-
nerhalb eines Jahres wieder herzustellen oder die Fruchtfolgefla-
che ist zu kompensieren (siehe Art. 7 Abs. 7 BO). Die durch die
Einzonung entstehenden Eckflachen kénnen landwirtschaftlich
nicht mehr zweckmassig bewirtschaftet werden und werden von
der Landwirtschaftszone L der Zone OelF zugewiesen.

*  Die Areale Sonnenberg, Bahnmatt und Martinspark sind heute
der OelB zugeteilt. Nach dem Grundsatz der Inklusion sollen auf
den erwahnten Arealen gute Voraussetzungen fur die Erneue-
rung der Bauten und die Realisierung erganzender Nutzungen
geschaffen werden (preisglnstige Alterswohnungen, Familien-
wohnungen, Dienstleistungsangebote im Bereich der Pflege
etc.). Die Areale werden daher von der Zone OelB in eine
Bauzone mit speziellen Vorschriften fir Nutzungen im 6ffentli-
chen Interesse Uberfuhrt. Es wird sichergestellt, dass weiterhin
grossmehrheitlich 6ffentliche Nutzungen realisiert werden. Der
Martinspark als zentraler Grinraum in der Nahe des Bahnhofs
bleibt untberbaubar, was der rechtskraftige Bebauungsplan be-
reits sicherstellt.
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DETAILS ZUR REVISION DER BAUORD-
NUNG UND DES ZONENPLANS

Christchindli-Mart 2022

Hinweis zum Aufbau In den nachfolgenden Kapiteln werden die Revisionsinhalte in der
Struktur der Bauordnung erlautert. Am Schluss eines jeden Kapitels
ist zudem dargelegt, welche Anderungen im Zonenplan vorgenom-
men werden. Samtliche Anderungen im Zonenplan sind tberdies im
Zonenplan markiert und nummeriert.
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Erlduterung zu Art. 1

Weitere Planungsinstrumente

Zustandige Kommission
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4 EINLEITUNG

4.1 Zweck und Geltungsbereich

Die Bestimmung definiert den Zweck und den Geltungsbereich der
Bauordnung und des Zonenplans. Die Bauordnung und der Zonen-
plan regeln unter Vorbehalt des Ubergeordneten Rechts die Nutzung
des Bodens und das Bauen in der Gemeinde. Zu den wichtigsten
Ubergeordneten Erlassen, die zu beachten sind, zahlen (Aufzahlung
nicht abschliessend):

*  Eidgenossisches Raumplanungsgesetz des Bundes insbeson-
dere in Bezug auf die Zonenkonformitat von Bauvorhaben aus-
serhalb der Bauzonen

*  Eidgenossische Gewasserschutzverordnung des Bundes insbe-
sondere in Bezug auf die Zuldssigkeit von Bauten und Anlagen in
Gewdsserraumen

*  Eidgenossisches Umweltschutzgesetz und Larmschutzverord-
nung insbesondere in Bezug auf die Anforderungen der Gebau-
de an den Larmschutz

*  Kantonales Planungs- und Baugesetzt (PBG) sowie die dazuge-
horende Verordnung (V PBG) insbesondere in Bezug auf die
Messweisen, Baubegriffe, Verfahren und Sondernutzungsplane
etc.

*  Kantonales Gesetz Uber den Natur- und Landschaftsschutz ins-
besondere in Bezug auf die Ortsbildschutzzonen, Schutzobjekte
und Massnahmen zum okologischen Ausgleich

*  Kantonales Gesetz Uber Strassen und Wege insbesondere in Be-
zug auf die Planung und den Bau von 6ffentlichen Strassen und
Wegen.

Es bestehen weitere kommunale Planungsinstrumente. Dazu zahlen
bspw. die kommunale Richtplanung, Quartiergestaltungsplane, Be-
bauungsplane, Strassen- und Baulinienplane. Die Rechtswirkung die-
ser Planungsinstrumente ist im PBG definiert.

Die Gemeindeordnung regelt, welche Arten Kommissionen es gibt.
Deren Aufgaben und Kompetenzen sind in einem Pflichtenheft er-
fasst. Eine Regelung ist in der Bauordnung nicht notig, weshalb der
bestehende & 3 aBO aufgehoben wird.
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Erlduterung zu Art. 2
Abs. 1 und Abs. 2

Erliuterung zu den Anderungen
im Zonenplan

Reservezonen
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5 ZONENVORSCHRIFTEN

5.1 Wohnzonen

Kindertagesstatten zahlen zu den familienerganzenden Betreuungs-
angeboten.

In den Wohnzonen sind nicht stdrende Gewerbe- und Dienstleistungs-
betriebe der Empfindlichkeitsstufe Il zulassig. Dazu zahlen bspw. Pra-
xen, Buros, Co-Working etc. Unter «dem Wohnen vergleichbare Zwe-
cke» werden auch Angebote fUr die Alterspflege/Spitex etc. verstan-
den, die sowohl einen Anteil nicht storende Dienstleistung als auch
einen herkdmmlichen Wohnanteil beinhalten.

Die Zuldssigkeit von Verkaufsflachen ist neu in Art. 12 nBO geregelt.

Die heutige Beschrankung in der BO, wonach in der Wohnzone W2a
nur Einfamilien- und Doppeleinfamilienhduser sowie eine Einlieger-
wohnung mit maximal 2.5 Zimmern pro Wohneinheit erlaubt sind,
entspricht nicht mehr den raumplanerischen Zielsetzungen und wird
daher ersatzlos aufgehoben.

Die heutige Bauordnung unterscheidet drei, die neue Bauordnung
vier Wohnzonen. Die Unterteilung der Wohnzonen in unterschiedli-
che Dichtestufen sowie die Abgrenzung dieser Zonen hat sich grund-
satzlich bewdhrt. Im Rahmen der Revision wird fur das Schutzengel-
quartier eine neue Wohnzone W3a geschaffen (vgl. Zonenplan Ande-
rung 1.11 Schutzengel). Gemass Eintrag im ISOS soll die Struktur die-
ses Quartiers erhalten bleiben. Quartiertypisch sind Ein- und kleine
Mehrfamilienhaduser, die in offener Bauweise auf nahezu quadrati-
schen Bauparzellen erstellt wurden. Das Quartier besitzt eine ortho-
gonale, kleinteilige Bebauungsstruktur mit einem hohen Gartenanteil.
Die bauliche Dichte wird im Rahmen der Revision nicht erhéht. Die
neue Bauordnung erlaubt hingegen wahlweise den Bau von maximal
3 Vollgeschossen oder 2 Vollgeschossen und eines Attikageschosses
oder Dachgeschosses. Dadurch resultiert bei Neubauten ein kleine-
rer Fussabdruck der Gebaude, womit die Integration von Neubauten
in die Quartierstruktur erleichtert wird. Entscheidet sich eine Grund-
eigentumerschaft zum Bau von 3 Vollgeschossen, muss im Gegenzug
ein hoherer Grunflachenanteil ausgewiesen werden (45 % Grunfla-
chenziffer). Die rechtsglltige W3 heisst neu W3b.

Im Rahmen der Ortsplanungsrevision 2005 wurden die Gebiete, die
neu eingezont wurden, einer Reservebauzone zugewiesen. Diese
Zone diente der Etappierung. Der Gemeinderat gab die Reservebau-
zone zur Uberbauung frei, wenn gestitzt auf einen Quartiergestal-
tungsplan die Erschliessung, Bebauungsstruktur und ortlich auch die
Realisierung eines Quartierfreiraums geregelt war.

Die verbleibenden Reservebauzonen werden mit dieser Revision ei-
ner definitiven Bauzone zugeteilt. Das Instrument der Reservebau-
zone ist gemass kantonalem Recht nicht mehr zulassig.
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Zonenplananderungen Die geanderte Zonierung ist im Zonenplan pink markiert. Folgende
Anderungen werden im Zonenplan vorgenommen:

Anderung 1.1

Die Reservezone Erlenhof wird in die
Wohnzone W2a Uberfuhrt. Das Areal
bleibt bebauungsplanpflichtig (vgl. Kap.
7.3, einfacher BP).

Zonenplan alt Zonenplan neu

Anderung 1.2

Die katholische Kirchgemeinde will die 6f-
fentlichen Nutzungen beim Kirchgemein-
dehaus konzentrieren und auf dem GS
Nr. 1683 preisgunstige Wohnungen reali-
sieren. Das Areal wird von der Zone OelB
in die Wohnzone W3 Uberfuhrt, weil markt-
Ubliches Wohnen in einer OelB nicht er-
laubt ist. Es wird zudem eine einfache
Bebauungsplanpflicht unter Einbezug
der GS Nrn. 274 und 1683 erlassen (vgl.
Kap. 7.3). Damit wird eine koordinierte
Arealentwicklung sichergestellt. Fur die
Zuweisung einer OelB in eine andere
Bauzone ist eine Mehrwertabgabe zu
leisten (8§ 52a Abs. 1 lit. b PBG).

Zonenplan alt Zonenplan neu

Anderung 1.3

Die Wohnzone bei der Sternmatt wird
von der W2b in die W3b aufgezont und
an die benachbarte Zonierung angegli-
chen, zumal auch die angrenzende
Schulanlage Sternmatt baulich verdichtet
wurde.

Zonenplan alt Zonenplan neu
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Anderung 1.4

Das GS Nr. 1500 liegt im rechtsgultigen
Zonenplan teilweise in der Wohnzone
W3 und in der Landwirtschaftszone. Die
Zonengrenze wird entsprechend der be-
bauten Situation nach Norden ausgewei-
tet. Damit wird die bestehende Wohn-
und Gewerbenutzung legitimiert. FUr das
eingezonte Grundstuick (ca. 2'117 m?) gilt
der Planungswert gem. LSV (siehe Art. 36
Abs.1 nBO).

Zonenplan alt

Anderung 1.5

Das Quartier am Rosen-/Fliederweg wird
von der W2b in die W3b aufgezont, zu-
mal das Areal direkt an das kantonale
Verdichtungsgebiet grenzt. Damit kdn-
nen, wie auch im Gebiet 1.6 (siehe nach-
folgend), grosse Massstabsspringe im
Siedlungsgebiet vermieden werden.

Zonenplan alt

Anderung 1.6

Die Wohnzone Fliederweg wird von der
W2Db inkl. die GS Nrn. 687 und 1534 von
der WA4 in die W3b Uberfuhrt. Die Er-
schliessungssituation muss in Bezug auf
die kunftigen Anforderungen durch die
Gemeinde gesamthaft Uberprift und no-
tigenfalls angepasst werden. Zu prifen
ist der Aufbau eines Einbahnregimes. Ge-
gebenenfalls ist der Erlass eines Bauli-
nien- oder Strassenplans erforderlich.

Zonenplan alt

Anderung 1.7

Die Reservezone Huebweid wird aufge-
hoben. Es besteht ein rechtskraftiger
Quartiergestaltungsplan, der Vorgaben
zur Erschliessung macht und den Verbin-
dungskorridor gemass rechtskraftigem
Richtplan bezeichnet. Die Bebauungs-
planpflicht bleibt bestehen (vgl. Kap. 7.3,
einfache BP-Pflicht).

Die Flache RW2b wird in die W2b umge-
zont.

Zonenplan alt
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Zonenplan neu

Zonenplan neu

Zonenplan neu

Zonenplan neu

35



Ortsplanungsrevision, Baar
Planungsbericht gemass Art. 47 RPV

Anderung 1.8

Teile von GS Nr. 2923 (Strasse Huebweid)
sind im rechtsgultigen Zonenplan der
Wohn- und Arbeitszone WA5 zugewie-
sen. Dieser Teil soll der W3b zugewiesen
werden, damit das Grundstuck eine ein-
heitliche Zonierung aufweist.

Zonenplan alt

Anderung 1.9

In Allenwinden wird die Reservezone fur
Wohnen in die Wohnzone W2a Uber-
fuhrt. Gemass Anhang in der rechtskrafti-
gen Bauordnung besteht fur das Areal
eine ArealUberbauungspflicht. Gestutzt
auf das neue PBG wird eine einfache Be-
bauungsplanpflicht festgelegt (vgl. Kap.
7.3).

Hinweis: Der QGP Gutsch wurde im Ja-
nuar 2024 vom Gemeinderat festgesetzt.

Zonenplan alt

Anderung 1.10

In Allenwinden liegt ein kleiner Teil der
Gutschstrasse in der Landwirtschafts-
zone, was bereinigt wird (Einzonung von
34 m? der Strassenparzelle in die W2a).
Der sich in der Landwirtschaftszone be-
findliche Teil des Grundstlcks GS Nr.
3872 wird ebenfalls der Wohnzone W2a
zugewiesen (80 m?).

Zonenplan alt

Anderung 1.11

Das Quartier Schutzengel wird von der
Wohnzone W2b der neu geschaffenen
Wohnzone W3a zugewiesen. Diese Zoni-
erung tragt der Quartierstruktur besser
Rechnung (vgl. Erlauterungen zur Bau-
ordnung und im Beilagebericht ISOS).

Zonenplan alt

SUTER * VON KANEL * WILD

Zonenplan neu

Zonenplan neu

Zonenplan neu

Zonenplan neu
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Anderung 1.12

Ein Teil von GS Nr. 1179 am Birkenweg
liegt in der Wohnzone W2b und wird ent-
sprechend der Eigentumssituation in die
W3b Uberflhrt, was von untergeordneter
ortsbaulicher Natur ist (Anpassung der
Zonengrenze auf die Parzellengrenze).

Zonenplan alt

Anderung 1.13

Das GS Nr. 1641 wird von der W2b in die
angrenzende Wohnzone W3b Uberfihrt
und damit die bestehende Zoneninsel im
Nahbereich der Schulanlage Wiesental
beseitigt.

Zonenplan alt

Anderung 1.14

Die Grundsttcke GS Nrn. 1950, 1951,
1952 und 1953 werden aus der OelB in
die W3b Uberfuhrt. Auf den Grundstu-
cken wird gemass einer Motion der SP
preisgunstiger Wohnraum realisiert.

Zonenplan alt

Anderung 1.15

Das Grundstick GS Nr. 711 wird aus der
Landwirtschaftszone in die W2b Uber-
fuhrt (ca. 126 m?) fur die Erschliessung
des GS Nr. 4357 (siehe Anderung 1.7).

Zonenplan alt
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Zonenplan neu

Zonenplan neu

Zonenplan neu

Zonenplan neu
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Anderung 1.16

Die Grundsttcke GS Nrn. 1094 und 1059
werden aufgrund stadtebaulicher Uber-

legungen von der Wohnzone W2b in die

Wohnzone W3b Uberflhrt.

Zonenplan alt Zonenplan neu

Anderung 1.17

Die Grundstticke GS Nrn. 1068, 1069,
1070, 1071, 1072, 1073 und 1074 wer-
den aufgrund der stddtebaulichen Situa-
tion und der Zonierung des angrenzen-
den Gevierts auf Stadtzuger Boden von
der WAS in die W2b Uberfuhrt.

Zonenplan alt Zonenplan neu

5.2 Wohn- und Arbeitszonen

Erlauterung zu Art. 3 In den Wohn- und Arbeitszonen wird weiterhin eine gemischte Nutz-
weise von Wohnen und Arbeiten sichergestellt. Der minimale Anteil
der Wohn- und Gewerbenutzung betragt unverandert jeweils 40 %
(vgl. Art. 11 nBO). Zugunsten von preisgunstigem Wohnraum kann
der Gewerbeanteil um den Anteil der preisglnstigen Wohnnutzung
bis auf hdchstens 20 % reduziert werden (vgl. Art. 14 nBO).

Die Zuldssigkeit von Verkaufsnutzungen und Freizeiteinrichtungen ist
neu in Art. 12 nBO geregelt.

Erlauterung zu den Anderungen Die heutigen Wohn- und Arbeitszonen bleiben unverandert.
im Zonenplan
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Erlduterung zu Art. 4
Abs. 1

Abs. 2

Abs. 3

lllustration zur Wirkung von Abs. 3
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5.3 Arbeitszonen

Das heutige Zonengeflge, bestehend aus den Arbeitszonen AA, AB,
AC und AD, wird beibehalten. Sie unterscheiden sich bezUglich ihrer
Grundmasse (vgl. Art. 11 nBO). Zudem sind in den Arbeitszonen AA
und AB hdchstens massig storende Gewerbe-, Industrie- und Dienst-
leistungsbetriebe der Empfindlichkeitsstufe Ill erlaubt, in den Arbeits-
zonen AC und AD dagegen stark storende Betriebe der Empfindlich-
keitsstufe IV.

Betriebsnotwendiger Wohnraum ist gemass 8 20 Abs. 2 PBG erlaubt.
Absatz 2 schrankt den betriebsnotwendigen Wohnraum auf 150 m?
pro Gebaude ein. Zudem muss der Wohnraum in einem untergeord-
neten Verhaltnis zur Betriebsflache stehen.

Die neue Bestimmung beschrankt bei Neubauten die Nutzung der
Erdgeschossflachen durch Dienstleistungsnutzungen (Blronutzun-
gen) auf max. 50 %. Bei nachgelagerten Umbauvorhaben dirfen

diese Flachen nicht fur Dienstleistungsbetriebe umgenutzt werden.
Die Definition der Dienstleistungsbetriebe erfolgt nach dem NOGA-
Code des Bundes (https://www.kubb-tool.bfs.admin.ch/de). Die Be-
stimmung will Flachen fUr ertragsschwachere Branchen fordern.
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Folgende Abbildung zeigt, wo bei Neubauten in den Erdgeschossen
BuUronutzungen nur eingeschrankt moglich sind:

Arbeitszonen mit Beschrankungen fur
Blronutzungen im Erdgeschoss

(Gilt auch fur die Arbeitszone Allen-
winden, welche ausserhalb des Plan-
ausschnittes liegt)

Zonenplananderungen Folgende Anderungen werden im Zonenplan vorgenommen:

Anderung 2.1

Am Ortseingang beim Kreisel Langgasse-
Lattichstrasse-Neuheimstrasse befindet
sich eine Autogarage. Diese Nutzung ist
in der Landwirtschaftszone zonenwidrig.
Die GS Nrn. 2373 und 2374 sollen daher
in die Arbeitszone AA eingezont werden
(ca. 2'876 m?). Die Bebauungsplanpflicht
stellt eine besonders gute Gestaltung am
Siedlungsrand sicher, womit der ortsbau-
liche Auftritt verbessert werden kann
(vgl. Anderung 12.5). FUr die eingezonten
Grundstucke gilt zudem der Planungs-

wert gemass LSV. (Siehe auch Beilagebe-
richt 1ISOS) Zonenplan alt Zonenplan neu

Anderung 2.2

In Sihlbrugg wird die Reservebauzone
aufgehoben und das Grundstuck in die
Arbeitszone AC Uberflhrt (GS Nr. 2345).
Um die Koordination mit der Nachbarge-
meinde Neuheim sicherzustellen, wird
gestutzt auf den rechtskraftigen QGP
eine Bebauungsplicht festgelegt.

Zonenplan alt Zonenplan neu
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Anderung 2.3

In Sihlbrugg Chrizegg wird die Teilflache
mit der bestehenden Betriebshalle von
der kantonalen Nutzungszone ARK in die
Arbeitszone AC umgezont (Teile von GS
Nr. 2348, ca. 2'324 m?).

Erlduterung zu Art. 5
Abs. 1

Abs. 2

Abs. 3

Zonenplananderungen
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Zonenplan alt Zonenplan neu

5.4 Kernzone A

Absatz 1 wird unverandert aus der bestehenden Bauordnung (vgl.

§ 32 aBO) Ubernommen. Die Kernzone KA dient der Erhaltung und
Entwicklung der Ortszentren von Baar. Die Kernzone ist weiterhin fur
Wohnnutzungen und hdchstens massig storende Gewerbe- und
Dienstleistungsbetriebe der Empfindlichkeitsstufe Ill bestimmit.

In der Kernzone KA gilt auch weiterhin eine Bebauungsplanpflicht
(siehe zur Bebauungsplanpflicht auch Art. 13 nBO). Es darf grund-
satzlich nur auf der Grundlage von ordentlichen Bebauungsplanen
gebaut werden.

Das Zentrum soll dank gut bespielter Erdgeschosse gestarkt werden.
Absatz 3 prazisiert die Anforderungen an die Gestaltung der Erdge-
schosse. Diese mussen so ausgestaltet sein, dass ein guter Bezug zum
offentlichen Raum entsteht (Schaufenster, architektonische Ausge-
staltung der Eingangspartie mit Adressierung, Gestaltung der Vorzone
auf Privatgrund).

Wohnnutzung im Erdgeschoss wird nicht mehr generell ausgeschlos-
sen. Neu sind im ruckwartigen Bereich der Erdgeschosse, die keinen
Bezug zum o6ffentlichen Raum aufweisen, Wohnnutzungen erlaubt.

Die heutigen Kernzonen KA bleiben grossmehrheitlich unverandert.
Es werden lediglich die GS Nrn. 124 und 124 entlang der Florastrasse
in die Kernzone KB umgezont, da flr den Robert-Fellmann-Park eine
neue Ortsbildschutzzone eingefuhrt wird (vgl. Kapitel 5.5 und 10.1 /
Anderungen 3.7 und 10.2). In der Ortshildschutzzone beim Rathaus
werden zudem 3 Grundstlcke ganz oder teilweise von der Kernzone
KB in die Kernzone KA Uberfuhrt (vgl. Kapitel 5.5).

Uberdies wird die Ortsbildschutzzone in Inwil bereinigt. Eine Teilflache
des GS Nr. 4350 wird von der KA in die KB umgezont. (vgl. Kapitel 5.5
und 10.1 / Anderungen 3.6 und 10.9).
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Erlduterung zu Art. 6
Abs. 1

Zonenplananderungen

Anderung 3.1

Die GS Nrn. 124 und 125 entlang der Flo-
rastrasse werden von der Kernzone KA in
die KB umgezont. Zudem wird GS Nr. 126
von der Zone des 6ffentlichen Interesses
ebenfalls in die Kernzone KB umgezont.
Hier stehen der Erhalt und die Pflege des
Gebdudeensembles und des Parks im
Vordergrund, womit die Umzonung be-
grundet wird. Die Abgrenzung bertck-
sichtigt die inventarisierten Gebdaude der
ehemaligen Sparkasse und den Pavillon
im Robert-Fellmann-Park. Zudem wird
die neue Kernzone B mit der Ortsbild-
schutzzone Uberlagert (vgl. Anderung
10.2).

Anderung 3.2

Die Grundsticke GS Nrn. 93, 94 und
Teile des GS Nr. 458 werden von der
Kernzone KB in die Kernzone KA umge-
zont. Die Ortsbildschutzzone Rathaus
wird dementsprechend angepasst sowie
auf die bebaute Situation und die Grund-
sticksgrenzen abgestimmt (vgl. Ande-
rung 10.5).
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5.5 KernzoneB

Die Siedlungsurspringe in den Ortschaften Baar, Blickensdorf, Inwil
und Allenwinden sind weiterhin der Kernzone KB zugeteilt. Hier steht
der Erhalt und die Pflege des jeweiligen Orts- und Quartierbildes im
Vordergrund. Eine gemischte Nutzung ist anzustreben, wird jedoch
nicht vorgeschrieben. Die Kernzonen KB sind zudem mit der Ortsbild-
schutzzone Uberlagert (vgl. Kap. 10.1).

Die Zonenabgrenzungen wurden im Detail Uberprift und punktuell
angepasst (vgl. Kap. 10.1).

FUr den Robert-Fellmann-Park wird eine neue Ortsbildschutzzone
eingefihrt und der Park zusammen mit den angrenzenden Grund-
stlcken neu der Kernzone KB zugeteilt. Diese Zonierung tragt der
raumlich bedeutenden Lage besser Rechnung als die heute rechts-
kraftige Zonierung.

Zonenplan alt Zonenplan neu

Zonenplan alt Zonenplan neu
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Anderung 3.3

Die KB und die Ortsbildschutzzone Kir-
che werden geringflgig angepasst und
auf die bebaute Situation und die Grund-
sticksgrenzen abgestimmt (vgl. Ande-
rung 10.8).

Zonenplan alt

Anderung 3.4

Die KB und die Ortsbildschutzzone Bli-
ckensdorf werden geringfligig angepasst
und auf die bebaute Situation und die
Grundstucksgrenzen abgestimmt (vgl.
Anderung 10.6).

Zonenplan alt

Anderung 3.5

Die KB und die Ortsbildschutzzone Allen-
winden werden geringflgig angepasst
und auf die bebaute Situation und die
Grundstucksgrenzen abgestimmt (vgl.
Anderung 10.7).

Zonenplan alt

Anderung 3.6

Die KB und die Ortsbildschutzzone Inwil
werden geringfligig angepasst und auf
die bebaute Situation und die Grund-
sticksgrenzen abgestimmt (vgl. Ande-
rung 10.9).

Zonenplan alt
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Zonenplan neu

Zonenplan neu

Zonenplan neu

Zonenplan neu
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Erlduterung zu Art. 7
Abs. 1

Abs. 2

Abs. 3

ErfUllung der Voraussetzungen
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5.6 Zone des offentlichen Interesses (OelB)

Die Bestimmung wird sinngemass aus der heutigen Bauordnung
Ubernommen. Die Zonen des offentlichen Interesses dienen dem Ge-
meinwohl. Sie kdnnen Frei- und Grinflachen enthalten oder Bauten
und Anlagen, welche Uberwiegend 6ffentlich-rechtlichen Korperschaf-
ten beziehungsweise offentlichen Interessen dienen (§ 26 PBG).

Im Verglich zu den konventionellen Bauzonen gelten fur die Zone des
offentlichen Interesses keine fixen Grundmasse, damit das Gemein-
wesen die 6ffentlichen Aufgaben erfullen und massgeschneiderte
Projekte entwickeln kann. Der Gemeinderat berUcksichtigt jedoch bei
der Erfullung der 6ffentlichen Aufgabe die offentlichen und privaten
Interessen von Fall zu Fall. Die Bauten mUssen in der Zone fur offent-
liche Bauten und Anlagen die Grenzabstande der benachbarten Zone
einhalten, was im Interesse des Nachbarschutzes ist.

Im Gebiet Schlusseli (Lattich) und Sennweid werden neue Bauzonen
geschaffen (OelB). Bauten und Anlagen sind dort schonungsvoll in
das Landschaftsbild einzupassen.

Im Gebiet OelB Schlusseli (Lattich) werden fUr die Einzonung Frucht-
folgeflachen beansprucht. GestUtzt auf den Masterplan Sportanlagen
ist hier der Bau eines Aussensportfeldes geplant.

Fruchtfolgeflachen dirfen gemass Art. 30 Abs. 1P RPV nur eingezont
werden, wenn:

a einaus Sicht des Kantons wichtiges Ziel ohne die Beanspruchung
von Fruchtfolgeflache nicht sinnvoll erreicht werden kann;
und

b sichergestellt wird, dass die beanspruchten Flachen nach dem
Stand der Erkenntnisse optimal genutzt werden.

Der Bedarf zum Bau eines zusatzlichen Sportplatzes im Gebiet
Schltsseli (Lattich) ist im Masterplan Sportanlagen nachgewiesen. Es
wurden mehrere Alternativstandorte geprtft. In der Gesamtabwagung
der Interessen wird der Ausbau der Sportinfrastruktur im Gebiet Lat-
tich angestrebt. Die Sportinfrastruktur soll hier gebtndelt werden.
Dieses Ziel 1asst sich ohne die Beanspruchung von Fruchtfolgeflache
nicht erfullen. Die Flache wird entsprechend den Anforderungen an
den Bau von Aussensportanlagen optimal genutzt. Der Masterplan
Sportanlagen sah in diesem Bereich den Bau von zwei Sportfeldern
vor. Die Flache, die eingezont wird, wurde verkleinert und ermaoglicht
den Bau von lediglich einem Aussensportfeld, was dem kurzfristigen
Bedarf entspricht.
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Flachenbedarf Gebiet SchlUsseli

Kompensation Fruchtfolgeflache
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Ortsplanungsrevision, Baar
Planungsbericht gemass Art. 47 RPV

Im Gebiet OelB SchlUsseli (Lattich) dirfen Bauten und Anlagen nur
bewilligt werden, wenn

a) beiBedarf die Qualitat von Fruchtfolgeflache im Ausmass von
5'500 m? innerhalb von einem Jahr wieder hergestellt werden
kann; oder

b) ein Realersatz im Ausmass von 5'500 m? an Fruchtfolgeflache
zum Zeitpunkt der Baubewilligung rechtlich gesichert ist.

Die Flachenangaben basieren auf der aktuellen Kartierung der Frucht-
folgeflachen. In einem Bodengutachten wird der Umfang detailliert
untersucht, weshalb in der BO kein fixer Wert vorgegeben wird.

Die Voraussetzung gemass lit. a) kann beim Bau eines Naturrasen-
spielfelds erfillt werden. Allerdings musste der fir ein Rasenspielfeld
notige Unterbau mit Drainage komplett zurdckgebaut werden, um
die Qualitat der Fruchtfolgeflache wieder zu erlangen.

Ein Realersatz gemass lit. b) kann innerhalb oder ausserhalb des Ge-
meindegebiets von Baar sichergestellt werden. Dazu sind anthropo-
gene Boden auf die Qualitat von Fruchtfolgeflache aufzuwerten. Je
nach Handlungsbedarf flr die Bodenaufwertung ist mit erheblichen
Kosten zu rechnen.

Zusammen mit der Planung eines Aussensportfeldes ist zu klaren,
nach welchen Grundsatzen die Fruchtfolgeflache dannzumal kom-
pensiert werden soll. Dazu ist ein Bodenspezialist beizuziehen.
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Gewadsser

Ubersicht Gew3sser

Einzonung Sennweid
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Im Bereich Schltsseli sind drei eingedolte Kleingewasser vorhanden.
Auf Projektstufe ist der Umgang mit diesen Kleingewassern zu pru-
fen. FUr den Bau des Aussensportfeldes ist die Lage des Gewasser-
verlaufs anzupassen. Dazu ist ein Gewasserprojekt auszuarbeiten.

Die im Rahmen dieser Revision vorgesehene neue Bauzone enthdlt
fur die Gewasserdffnung am sudlichen Rand der heutigen Bauzone
eine Flachenreserve. Die Gewdsserraume werden jedoch an der heu-
tigen Lage der Fliessgewasser festgesetzt. Sie mussen in der Lage an-
gepasst werden, damit das Spielfeld realisiert werden kann. Dazu
muss ein Gewasserprojekt ausgearbeitet werden. Gestitzt auf ein ko-
ordiniertes Gesamtprojekt (Gewasser/Spielfeld) ist gegebenenfalls die
Abgrenzung der neuen Bauzone im Rahmen einer technischen Revi-
sion anzupassen.

Der Schulstandort Sennweid soll ausgebaut werden. Geplant ist der
Bau einer Dreifachturnhalle. Sie kann im Bereich der bestehenden
Aussensportanlage innerhalb der rechtskraftigen Bauzone realisiert
werden. Dadurch muss jedoch die bestehende Aussensportanlage
kompensiert werden. Gemass Masterplan Sportanlagen wird dafur
eine Flache direkt angrenzend an die Sennweid bendtigt. Die Sport-
anlage dient dem Schulsport und kann zudem von den Sportvereinen
genutzt werden. Der Masterplan Sportanlagen sah in diesem Bereich
den Bau von zwei Sportfeldern vor. Die Flache, die eingezont wird,
wurde verkleinert und ermdglicht den Bau von einem Aussensport-
feld, was dem Bedarf zur Kompensation der bestehenden Anlage
entspricht.
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Flachenbedarf Gebiet Sennweid

Zonenplananderungen

Anderung 5.1

Mehrere Grundstucke bei der Schulanla-
ge Sennweid werden von der kantonalen
Landwirtschaftszone L in die Zone des
offentlichen Interesses fur Bauten und
Anlagen OelB eingezont (ca. 9969 m?).
Hier soll gemass Masterplan Sportanla-
gen eine Aussensportanlage realisiert
werden, wenn auf dem Schulareal eine
Dreifachturnhalle fur die Schulen im
Zentrum realisiert wird. Zudem wird die
Flache mit einer Uberlagerung belegt, um
die schonungsvolle Einordnung des zu-
kunftigen Aussensportfelds zu sichern.

Anderung 5.2

Mehrere Grundstucke nordlich des Sport-
platzes Ldttich (Schltsseli) werden von
der kantonalen Landwirtschaftszone L in
die Zone des 6ffentlichen Interesses fur
Bauten und Anlagen OelB eingezont (ca.
11’000 m?). Hier sollen geméass Master-
plan Sportanlagen kurzfristig ein Aussen-
sportfeld realisiert werden. Mittelfristig
sind zwei Aussensportfelder geplant. Bau-
ten und Anlagen sind schonungsvoll in die
Landschaftskammer zu integrieren. Der
Masterplan Sportanlagen definiert die
diesbezlglich Anforderungen in einem
Zielbild.
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Zur Klarung des Handlungsbedarfs wurde ein Masterplan Sportanla-
gen erarbeitet sowie eine Bedarfsabschatzung zur Erfullung offentli-
cher Aufgaben in der Zone OelB vorgenommen, welche auf der Schul-
raumplanung 2022 basiert. Es wird auf die Erlduterungen und Begrun-
dungen in den entsprechenden Beilageberichten verwiesen.

Folgende Anderungen werden im Zonenplan vorgenommen:

Zonenplan alt Zonenplan neu

Zonenplan alt Zonenplan neu
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Anderung 5.3

Die Sportanlagen setzen gemass der kan-

tonalen Vorgabe eine Bauzone voraus.
Daher werden die GS Nrn. 40195 (ganz)
und 40193 (teilweise) von der Zone des
offentlichen Interesses fur Erholung und
Freihaltung OelF in die Zone des &ffentli-
chen Interesses fur Bauten und Anlagen
OelB umgezont (ca. 33700 m?).

Erlduterung zu Art. 8a
BsV1.1 Walterswil

Zonenplananderungen

Erlduterung zu Art. 8b
BsV1.2 Schmidhof

Zonenplananderungen
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Zonenplan alt Zonenplan neu

5.7 BsV1 fiir Areale mit schiitzenswerter Bau-
substanz

Die bestehenden Zonenvorschriften werden stark vereinfacht, da der
ordentliche Bebauungsplan die zuldssige Bebauung, Nutzung und
Freiraumgestaltung im Detail regelt. FUr den Fall einer Revision oder
Neufestsetzung des ordentlichen Bebauungsplans werden in der Bau-
ordnung die Grundmasse fur die Einzelbauweise erganzt. Sie bilden
den Ausgangpunkt der zulassigen Grundmasse, wobei im ordentli-
chen Bebauungsplan von diesen Grundmassen abgewichen werden
darf, sofern wesentliche VorzUige vorliegen.

Die bestehende Bauzone mit speziellen Vorschiften Walterswil wird
nicht verandert.

Die Zonenvorschriften fur die Bauzone mit speziellen Vorschriften
Schmidhof werden redaktionell angepasst. Zudem werden die
Grundmasse fur die Einzelbauweise erganzt. Der Kanton hat im Rah-
men der Vorprifung verlangt, dass die Bestimmung, wonach die drei
schutzwirdigen Bauten nach Moglichkeit zu erhalten sind, aufzuhe-
ben ist. Dies war jedoch im Rahmen der Ortsplanungsrevision 2005
eine Bedingung fur die Einzonung der angrenzenden Flache fur den
Bau von preisglnstigen Wohnungen. Dieser Sachverhalt ist in die In-
teressenabwagung bei der Beurteilung der Schutzwurdigkeit der in-
ventarisierten Gebdude einzubeziehen.

Da samtliche Reservebauzonen aufgehoben werden, wird der Zonen-
plan technisch angepasst. Die Bauzonen mit speziellen Vorschriften
werden gemass der neuen Darstellungsverordnung des Kantons vio-
lett dargestellt.

48



Anderung 4.1

Das Gebiet des Schmidhofs liegt heute in
der Reservezone der Bauzone mit spezi-
ellen Vorschriften und wird in die defini-

tive Bauzone Uberfuhrt.

Erlduterung zu Art. 8c
BsV1.3 Spinnerei an der Lorze

Zonenplananderungen

Erlduterung zu Art. 8d
BsV1.4 Brauerei
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Zonenplan alt Zonenplan neu

Die Stimmbevolkerung hat an der Urnenabstimmung vom 26.11.2023
dem ordentlichen Bebauungsplan samt Anpassung des Zonenplans
und der Bauordnung zugestimmt. Die Anpassung der Grundzonie-
rung erfolgte dabei abgestimmt auf die laufende Ortsplanungsrevi-
sion. BezUglich der Interessenabwagung zum ISOS wird auf den Bei-
lagebericht verwiesen.

Diese Teilrevision ist in der Zwischenzeit in Rechtskraft erwachsen.
Aufgrund der Planbestandigkeit ist Art. 8c daher nicht Gegenstand
der laufenden Ortsplanungsrevision.

Das Gebiet der Spinnerei an der Lorze wurde in einer separaten Teil-
revision von der Arbeitszone AD in eine Bauzone mit speziellen Vor-
schriften Uberflhrt. Aufgrund der Planbestandigkeit bleibt die Zonie-
rung unverandert. Sie ist nicht Gegenstand der laufenden Ortspla-
nungsrevision.

Das Brauerei-Areal ist ein wichtiger Bestandteil der Baarer Industrie
und von ortsbaulicher Bedeutung. Die neue Bauzone bezweckt, eine
auf das Industrieensemble abgestimmte Entwicklung sicherzustellen,
weshalb sie in eine BsV umgezont und eine Bebauungsplanpflicht
verankert wird. Damit wird dem Erhaltungsziel gemass ISOS-Eintrag
entsprochen und eine massgeschneiderte Arealentwicklung sicherge-
stellt. Im Unterschied zur heutigen Zonierung muss kein Wohnanteil
realisiert werden. Der Mindestgewerbeanteil betragt unverandert

40 %.
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Zonenplananderungen

Anderung 4.2

Die Grundstucke der Brauerei und ihre
Nebengebdude werden von der Wohn-
und Arbeitszone in eine Bauzone mit
speziellen Vorschriften Uberfihrt. Zudem

wird die neue Zone mit einer Bebauungs-

planpflicht (BPP-E) belegt (vgl. Anderung
12.6).
(Siehe auch Beilagebericht ISOS)

Erlduterung zu Art. 9a
BsV2.1 Arbeitsplatzgebiet Unter-
feld Nord

Zonenplananderungen

Erlduterung zu Art. 9b
BsV2.2 Oberneuhof und Neuhof
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Der Zonenplan wird wie folgt angepasst:

Zonenplan alt Zonenplan neu

5.8 BsV2 fir die kantonalen Verdichtungsge-
biete und weitere Areale

Das Gebiet Unterfeld Nord wurde im Jahr 2018 einer Bauzone mit
speziellen Vorschriften zugewiesen. Bis auf zwei GrundstUcke ist das
Areal mittlerweile Uberbaut. Da sich die Verhdltnisse seit der Festset-
zung dieser Zone nicht grundlegend verandert haben, werden die
Zonenvorschriften im Rahmen dieser Gesamtrevision lediglich justiert
und technisch angepasst.

Der kantonale Richtplan verlangt, dass die Qualitaten des stadtebauli-
chen Verfahrens im Zonenplanverfahren zu sichern sind, was der
Grund fur den damals eingeflhrten Art. 9a Abs. 5 (neu Abs. 6) ist.
Entgegen der kantonalen Vorprtfung, in welcher die Aufhebung die-
ser qualitativen Vorgaben verlangt wird, halt die Gemeinde an diesen
Regelungen fest.

Der Zonenplan bleibt unverandert.

Das Gebiet Oberneuhof/Neuhof ist ein kantonales Arbeitsplatz- und
Verdichtungsgebiet. Gestitzt auf die stadtebauliche Studie Oberneu-
hof/Neuhof (2021) werden die Zonierung angepasst und massge-
schneiderte Zonenvorschriften erlassen:

. Die zulassige Baumassenziffer wird von 5 m*/m? (alte Mess-
weise) auf 7 m*/m? (neue Messweise) erhoht. FUr Uberhohe
Raume (hoher 4 m) steht eine zusatzliche Baumassenziffer zur
Verflugung. Damit sollen Nutzungen, die hohe Raume bendtigen,
erleichtert werden.

*  Pro Gebaude ist betriebsnotwendiger Wohnraum mit einer ma-
ximalen Flache von 150 m? gestattet.

e Die Gesamthohe wird von 23.5 m auf 25 m erhoht.
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*  Esgilt ein minimaler Grenzabstand von 4.0 m beziehungsweise
8.0 m. Der grosse Grenzabstand gilt fur die Hauptfassade mit
dem grdssten Fensteranteil.

*  FUr Neubauten gelten folgende gestalterische Anforderungen:

- Bauten, Anlagen und Freirdume mussen gut gestaltet und
zweckmassig ausgestattet sein.

- Auf die Vorgabe einer Grunflachenziffer wird im Interesse des
Spielraums zur Entwicklung von Projekten im Verdichtungsge-
biet verzichtet. Hingegen sind geeignete Flachen des Gebau-
deumschwungs zu begrinen und standortgerecht zu be-
pflanzen.

- Die Grundstucke sind flacheneffizient zu erschliessen.

- Die Gemeinde wird zudem den Erlass von Baulinien zur
Raumsicherung und Aufwertung der Strassenraume prifen.

Auszug Synthesebericht zur stadtebauli-
chen Studie

Freiraumstruktur Bebauungsstruktur
Zonenplananderungen Der Zonenplan wird wie folgt angepasst:

Anderung 4.3
Das Arbeitsplatzgebiet Oberneuhof/Neu-
hof ist heute der Arbeitszone AD und der
Reservezone WA4 zugeteilt. Das Gebiet
wird gestutzt auf die Verdichtungsstudie
neu in eine Bauzone mit speziellen Vor-
schriften Uberfuhrt. Zudem werden Hoch-
haus-Standorte (bis 40 m Gebaudehohe)
ermaéglicht (vgl. Anderung 9.2) und eine
Vorschrift fur die Erdgeschossnutzung
erlassen. Das Areal stdlich der Nord-
strasse bleibt aufgrund der sensiblen
Lage und der offenen Fragen zur Er-
schliessung bebauungsplanpflichtig.
Zonenplan alt Zonenplan neu
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Erlduterung zu Art. 9c
BsV2.3 Mischgebiet Unterfeld Stid

Zonenplananderungen

Anderung 4.6

Die BsV2.3 wird technisch bereinigt. Ein
Teil der Zonenflache wird der Verkehrs-
flache zugewiesen. Neben der Grundzo-
nierung wird auch die Bebauungsplan-
pflicht an die Zonengrenze angepasst
(vgl. Anderung 12.14).

Erlduterung zu Art. 9d
BsV2.4 Mischgebiet Zugerstrasse

SUTER * VON KANEL * WILD
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GestUtzt auf eine Testplanung wurde die Zonierung fur das Entwick-
lungsgebiet Unterfeld Std im Jahr 2020 angepasst. Die Zonenvor-
schriften bleiben aufgrund der Planbestandigkeit unverandert.

Die Zonierung wird gemass Vorbehalt in der kantonalen Vorprifung
auf die Interessenlinie der SBB abgestimmt. Der Zonenplan korres-
pondiert damit mit dem Perimeter des rechtskraftigen Bebauungs-
plans fur die erste Etappe.

Zonenplan alt Zonenplan neu

Das Gebiet wurde detailliert analysiert. Ziel ist es, gute Voraussetzun-
gen fUr die bauliche Verdichtung und Aufwertung der Freirdume zu
schaffen. Gestutzt auf die gewonnenen Erkenntnisse aus der stadte-
baulichen Studie fUr das Verdichtungsgebiet Neufeld/Zugermatt und
Sagimatt/Zugerstrasse werden die Zonierung angepasst und massge-
schneiderte Zonenvorschriften erlassen:

*  Die zulassige Ausnutzungsziffer fur die Einzelbauweise wird von
0.9 (alte Messweise) auf 1.2 (neue Messweise) beziehungsweise
1.5 erhoht. Bei Bauvorhaben mit einer AZ grésser 1.2 ist im Um-
fang der MehrausnUtzung (AZ 1.2 bis AZ 1.5) preisglnstiger
Wohnraum zu realisieren. Zusatzlich darf der Gewerbeanteil von
40 % auf 20 % reduziert werden, wenn in diesem Ausmass preis-
gunstige Wohnungen erstellt werden. Die stadtebauliche Studie
hat gezeigt, dass auch bedeutend hdhere Dichten moglich sind,
was im Zweckartikel zum Ausdruck kommt. Dies setzt jedoch
zweckmassige Planungseinheiten voraus, damit auch das Frei-
raumangebot nachgeristet und die Freirdume aufgewertet wer-
den kénnen. Im Gebiet darf nur auf der Basis von ordentlichen
Bebauungsplanen gebaut werden.

*  Essind nach Einzelbauweise 5 Vollgeschosse erlaubt. Dies er-
moglicht den Bau von max. 18.3 m hohen Gebduden (1 m Erhe-
bung Untergeschoss, 4.5 m fUr gewerblich genutzte Erdge-
schosse, 4 x 3.2 m fur Vollgeschosse), was 30 cm mehr als die
heutige zulassige Firsthdhe in der Zone WA4 ist. Im Rahmen der
ordentlichen Bebauungsplane kann von diesen Massvorschriften
abgewichen werden und es kdnnen Hochhauser bis 50 m Hohe
ermoglicht werden.
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Auszug Synthesebericht zur stadtebauli-
chen Studie

Zonenplananderungen

Anderung 4.4

Das Gebiet entlang der Zugerstrasse liegt
im kantonalen Verdichtungsgebiet. Im
Rahmen der Revision wird es gestUtzt auf
die stadtebauliche Studie in die Bauzone
mit speziellen Vorschriften Mischgebiet
Zugerstrasse umgezont. Es sind ordentli-
che Bebauungsplane zu erlassen. Darin
konnen Hochhauser bis 50 m Hohe er-
maoglicht werden.

Erlduterung zu Art. 9e
BsV2.5 Areal Rigistrasse
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*  Beikleinen Grundstucken kann der Gemeinderat auf den Erlass
eines Bebauungsplans verzichten, wenn ein Bauvorhaben die
wesentlichen Vorzige nach § 32 Abs. 2 PBG erfullt und die Er-
schliessung grundstiickstbergreifend vertraglich sichergestellt
ist.

Das Ergebnis der stadtebaulichen Studie wird in einem nachsten
Schritt in einen Quartiergestaltungsplan tberfuhrt, der bei den or-
dentlichen Bebauungsplanen zu beachten ist.

Syntheseplan Mogliche Planungseinheiten

Der Zonenplan wird wie folgt angepasst:

Zonenplan alt Zonenplan neu

Die vier Scheibenhduser sollen durch vier Hochhausbauten ersetzt
werden. Im Vorprufungsbericht der Baudirektion zum ordentlichen
Bebauungsplan wurde der Vorbehalt gemacht, dass neben der tUber-
lagernden Zone fur Hochhauser auch die Grundnutzung anzupassen
sei. Entsprechend ist zusatzlich zur Uberlagernden Zone fiir Hoch-
hauser eine Bauzone mit speziellen Vorschriften (BsV) festzulegen, in
welcher eine Annaherung der maximal zulassigen Ausnitzungsziffer
an die Dichte gemass Bebauungsplan erfolgen soll.
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Zonenplananderungen

Anderung 4.7

Das Areal wird von der Wohnzone W3 in
die Bauzone mit speziellen Vorschriften
(BsV) Areal Rigistrasse Uberfuhrt und mit
einem Hochhausgebiet Hohe 60 m sowie
einer ordentlicher Bebauungsplanpflicht
Uberlagert (vgl. Kapitel 7.3 und 7.4).

Erlduterung zu Art. 10a
BsV3.1 Sonnenberg,
BsV3.2 Bahnmatt und
BsV3.3 Martinspark
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Zusammen mit dem ordentlichen Bebauungsplan Areal Rigistrasse
schafft die neue Zonierung die planungsrechtliche Grundlage fur die
angestrebte Entwicklung:

*  Hochhauser sind nur dort zulassig, wo die Bauvorschriften, der
Zonenplan und ein Bebauungsplan sie vorsehen (§ 10b Abs. 2
PBG). Im Zonenplan wird das Areal daher als Hochhausgebiet
mit einer maximalen Hohe von 60 m und einer ordentlicher Be-
bauungsplanpflicht Uberlagert.

*  Das Areal wird zudem von der Wohnzone W3 in die Bauzone mit
speziellen Vorschriften (BsV) Areal Rigistrasse Uberflhrt, um den
planungsrechtlichen Voraussetzungen fUr die angestrebte Areal-
entwicklung zu entsprechen. Fur die Einzelbauweise gilt die Aus-
nitzungsziffer von max. 1.20.

*  Auf mindestens 30 % der zuldssigen anrechenbaren Geschoss-
flache (aGF) mussen preisglinstige Wohnungen realisiert wer-
den. Der BsV2.5 wird zudem die Larmempfindlichkeitsstufe IlI
zugewiesen, um die angestrebte Nutzungsdurchmischung zu er-
moglichen.

Die Zonenplananderung und der dazugehorige Art. 9e BO lagen als
separate Revision bis am 19. Dezember 2025 6ffentlich auf. Es sind
keine Einwendungen eingegangen, weshalb die Teilrevision in die Ge-
samtrevision formell integriert wird.

Der Zonenplan wird wie folgt angepasst:

5.9 BsV3 fur Nutzungen im 6ffentlichen Inte-
resse

Die neue Zone hat zum Zweck, die bauliche Erneuerung der zentral
gelegenen Areale zu erleichtern sowie erganzende Nutzungen zu er-
moglichen, die in einer Zone OelB nicht zuldssig waren. Ziel ist es, auf
den Arealen Bahnmatt und Martinspark gute Voraussetzungen fur
belebte und durchmischte Alterssiedlungen zu schaffen und auf dem
Areal der Stiftung Sonnenberg die gesetzlich geforderte Inklusion von
Personen mit einer Beeintrachtigung zu ermaoglichen.
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Ortsplanungsrevision, Baar
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Die Areale dienen weiterhin der Realisierung von Nutzungen, die ge-
mass 8 26 PBG dem Gemeinwohl dienen. Das zulassige Nutzungs-
mass wird fur die Nutzungen im offentlichen Interesse analog der

OelB nicht vorgegeben.

FUr die Ubrigen Nutzungen (Dienstleistung, preisgunstiges Wohnen,
weitere Wohnungen) wird eine maximale AusnUtzungsziffer festge-
legt. Im Rahmen von ordentlichen Bebauungsplanen ist das Mass
und die Art der Nutzungen zu konkretisieren.

Zonenplananderungen Der Zonenplan wird wie folgt angepasst:

Anderung 4.5a

Die Zone des 6ffentlichen Interesses wird
in die Bauzone mit speziellen Vorschrif-
ten fur Nutzungen im 6ffentlichen Inte-
resse Sonnenberg Uberfuhrt. Fur die Er-
neuerung des Areals wurde eine Testpla-
nung durchgefuhrt. Das Ergebnis wird in
einem ordentlichen Bebauungsplan gesi-
chert. Es wird ein Hochhausperimeter
definiert.

Zonenplan alt

Anderung 4.5b

Die Zone des 6ffentlichen Interesses wird
in die Bauzone mit speziellen Vorschrif-
ten fur Nutzungen im 6ffentlichen Inte-
resse Bahnmatt Uberfuhrt. Es wird ein
Hochhausperimeter definiert (vgl. Ande-
rung 9.4). Die Zonierung basiert auf den
Erkenntnissen der durchgeflhrten Test-
planung.

Zonenplan alt

Anderung 4.5¢

Die Zone des 6ffentlichen Interesses wird
in die Bauzone mit speziellen Vorschrif-
ten fur Nutzungen im 6ffentlichen Inte-
resse Martinspark Uberfuhrt. Der Mar-
tinspark als zentraler Grunraum in der
Nahe des Bahnhofs kann nicht Gberbaut
werden, was im rechtskréaftigen Bebau-
ungsplan bereits sichergestellt ist.

Zonenplan alt

SUTER * VON KANEL * WILD
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6 GRUNDMASSE DER BAUZONEN

6.1 Grundmasse fur die Einzelbauweise

Erlauterung zu Art. 11 Die nachfolgende Ubersicht zeigt die neuen Grundmasse, die an die
neuen Messweisen und Baubegriffe im kantonalen Planungs- und
Baugesetz und der dazugehdrenden Verordnung angepasst wurden.

Die neue Ausnitzungsziffer bericksichtigt, dass die Attikageschosse
neu zur anrechenbaren Geschossflache zahlen. Die Baumassenziffer
wurde um das Mass der Aussenwande erhoht. Aufgrund der Aufrun-
dung resultiert in allen Zonen eine leichte Mehrausnutzung.

In den Arbeitszonen wird eine Gesamthohe festgelegt. Das festge-
legte Mass erlaubt im Vergleich zur bisherigen Firsthéhe um rund 1
bis 1.5 m hohere Gebaude, womit die gewerbliche Nutzung erleich-
tert wird.

In den Ubrigen Bauzonen wird auf die Vorgabe einer Fassadenhdhe
und Gesamthdhe verzichtet. Es gilt 8 33 Abs. 2 V PBG. Das heisst, die
zulassige Hohe eines Gebaudes bestimmt sich aufgrund der erlaub-
ten Geschosszahl und der in § 33 Abs. 2 V PBG definierten Geschoss-
héhen. Dadurch entsteht mehr Spielraum in der Héhenentwicklung
der Gebaude, insbesondere fur gewerblich genutzte Erdgeschosse,
die eine Geschosshohe von 4.5 m aufweisen durfen.

Untergeschosse durfen nach aktuellem V PBG im Mittel 1.2 m Uber
die Fassadenlinie hinausragen.

Definition Untergeschosse ge- ! Untergeschosse sind Geschosse, bei denen die Oberkante (OK) des ferti-
mass § 23V PBG gen Bodens, gemessen in der Fassadenflucht, im Mittel hochstens 1,2 m
iiber die Fassadenlinie hinausragt®. *
2 Ein Untergeschoss zihlt als Vollgeschoss, wenn seine anzurechnende Ge-
schossfliche mehr als 60 % der dariiber liegenden anzurechnenden Ge-
schossflédche ausmacht. *

Definition Geschosshéhen ge- 2Wird fiir eine Zone die Geschosszahl, nicht aber die Gesamthohe oder
mass § 33V PBG Fassadenhohe festgelegt, betragt:
a) die Hohe der nicht gewerblich genutzten Vollgeschosse im Durch-
schnitt hochstens 3,20 m;
b) die Hohe des am tiefsten gelegenen, gewerblich genutzten Vollge-
schosses hochstens 4,50 m;
c) die Hohe des Attikageschosses hochstens 3,70 m bzw. die Hohe des
Dachgeschosses mit gegenseitiger und einseitiger (Pultdach) Neigung,
mit einem Mansardendach oder einem Tonnendach hochstens 5,70 m.
* Unter Einhaltung der Vorgaben von Abs. 2 sind die effektiven Geschoss-
hohen frei bestimmbar.
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Die nachfolgende Tabelle zeigt die Erhdhung der Ausnitzungsziffer
an die neuen Messweisen im Planungs- und Baugesetz.

Alte Bauordnung Umrechnung |Neue Bauordnung
Zonenbezeichnung |Ausnitzungs- [Baumassen- Vollgeschosse AZ altinkl. Umrechnung |Zonen- Vollgeschosse |Ausnltzungs- |Aufzonung in %
ziffer ziffer Firsthohe FH Attika " AZ gerundet |bezeichnung Gesamthohe GH |ziffer neue (ohne zusatzliche
Bauordnung  |AZ fiir preisg.
Wohnungen)
KA 1.25 4 1.41 1.40 KA 4 1.45 3.1%
KB §33/834aBO Art. 6/Art. 27 nBO 0.0%
W 2a 0.30 2 0.38 0.40 W2a 2 0.40 6.7%
W2b 0.50 2 0.63 0.65 W2b 2 0.65 0.0%
0.65 W3a 2/3% 0.65 0.0%
w3 0.60 3 0.70 0.70 W3b 3] 07570907 7.1%
0.70 BSV 2.5 3| 0.75/0.90 7.1%
WA3 0.60 3 0.70 0.70 WA3 8 0.75/0.90 %) 7.1%
WA4 0.90 4 1.01 1.00 WA4 4] 1.05/1.207 3.7%
1.00 BSV 1.4 frei 1.05 3.7%
1.00 BSV 2.4 5| 1.20/1.507 18.5%
WAS 5.00 FH 23.5m BSV2.4 5 1.20/1.50)| -4.0%
BSV Walterswil - - - - - BSV 1.1 GH 13.0m 0.60 0.0%
BSV Schmidhof - - - - - BSV 1.2 GH 13.0m 0.30 0.0%
BSV Spinnerei - - -| 67'000 aGF - BSV1.3 - 67'000 aGF 0.0%
BSV Unterfeld Stid - - Spezialregelung| 60'000 aGF - BSV 2.3| Spezialregelung 60'000 aGF 0.0%

" AZ altinkl. Attikageschoss: Attikageschosse durften gemass altem PBG max. 50% eines Vollgeschosses messen.
2 n der Wohnzone W3a sind wahlweise 3 Vollgeschosse oder 2 Vollgeschosse und ein Attikageschoss oder Dachgeschoss erlaubt (Art. 11 Fussnote 1).
¥ Die hohere Ausniitzungsziffer gilt bei der Realisierung von preisgiinstigen Wohnungen gemass § 14 Abs. 2 nBO.
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Die Nachfolgende Tabelle zeigt die Erhohung der Baumassenziffer an
die neuen Messweisen im Planungs- und Baugesetz.

Alte Bauordnung Umrechnung [Neue Bauordnung
Zonenbezeichnung Baumassen- Vollgeschosse BMZ inkl. Umrechnung |Zonen- Vollgeschosse [Baumassen- |Aufzonung in %
ziffer Firsthohe FH Aussenwande” BMZ gerundet [bezeichnung Gesamthohe GH |ziffer neue (ohne zusatzliche
Bauordnung  [BMZ fir Gberhohe
Raume)
WAS 5.00 FH 23.5m 5.50 5.50 WAS 5 5.50 0.0%)
Arbeitszone AA 3.00 FH 10.0m 3.30 3.30 AA GH 12.0m 4.00 21.2%)
Arbeitszone AB 4.00 FH 14.5m 4.40 4.40 AB GH 16.5m 5.50 25.0%)
Arbeitszone AC 4.00 FH 19.5m 4.40 4.40 AC GH 21.5m 5.50 25.0%)
Arbeitszone AD 5.00 FH 23.5m 5.50 5.50 AD GH 25.0m 6.50 18.2%
- BSV 2.2 GH 25.0m 7.00/7.50 27.3%|
BSV Unterfeld Nord 7.00 FH 23.5m 7.70 7.50 BSV 2.1 GH 25.0m 7.50| -2.6%)|

" Nach neuem PBG miissen die Aussenwinde an die Baumassenziffer angerechnet werden. Die Baumassenziffern werden dementsprechend 10% erhéht.

2 Bei Gebauden, deren Erdgeschosse eine Geschosshohe von mehr als 4 m aufweisen, erhoht sich die Baumassenziffer um das Mass des
zusatzlichen Volumens Uber 4 m, jedoch héchstens auf einen Wert von maximal 7.5 (Art. 9b Abs. 4).

Ubersichtsplan Aufzonungen

Hinweis: Im Schutzengelquartier sind al-

ternativ zu Gebauden mit 2 Vollgeschos-

sen und Attikageschoss Gebaude mit 3

Vollgeschossen erlaubt. Die Ausnut-
zungsziffer wird jedoch nicht erhoht. Dar-

aus resultiert ein kleinerer Fussabdruck

der Gebaude, was die Integration von

Neubauten in die Quartierstruktur ver-

bessert.
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7 ERGANZENDE BESTIMMUNGEN

7.1 Verkaufsflachen und Freizeiteinrichtungen

In der rechtsgultigen Bauordnung werden die Regelungen zu den
Verkaufsflachen und Freizeiteinrichtungen in den jeweiligen Zonen-
vorschriften geregelt. Neu werden die Vorgaben zu den Verkaufsfla-
chen und Freizeiteinrichtungen in Art. 12 nBO zusammengefasst. Die
Vorgaben wurden weitgehend aus der alten Bauordnung Ubernom-
men, jedoch vereinfacht und reduziert. Es gelten die folgenden Vor-
gaben:

a) Inden Kernzonen KA und in der Bauzone mit speziellen Vor-
schriften Spinnerei an der Lorze bestehen keine Einschrankun-
gen. Zu beachten sind jedoch die Vorgaben des Umweltrechts
(UVPV).

b) Das Zentrum von Baar soll nicht durch Verkaufsbetriebe in den
Arbeitsplatzgebieten konkurrenziert werden. Daher sind in eini-
gen Zonen pro Gebaude Verkaufsflachen bis max. 1'500 m? zu-
lassig. Der Verkauf von Lebensmitteln ist auf eine Flache von
max. 500 m? beschrankt.

¢) Inden Kernzonen KB, den Wohn- und Arbeitszonen sowie in der
Bauzone mit speziellen Vorschriften Mischgebiet Zugerstrasse
sind pro Gebadude Verkaufsflachen und Freizeiteinrichtungen bis
zu einer Flache von max. 1'000 m? zuldssig.

d) Inden Wohnzonen und den Ubrigen Bauzonen sind lediglich klei-
nere Verkaufsflachen und Freizeiteinrichtungen zulassig, die der
Quartierversorgung dienen (z.B. Backerei, Quartierladen etc.).

Im Rahmen von Bebauungsplanen kann von den beschriebenen Ein-
schrankungen abgewichen werden. Voraussetzung ist, dass die Nut-
zung und die damit verbundene Verkehrsmenge mit dem heutigen
und dem prognostizierten Verkehrsaufkommen auf den Strassen ver-
einbar ist.
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Erlduterung zu Art. 13

=snsesnns F-BPP pestehend
O-BPP bestehend
--------- Neue E-/O-BPP
Neue O-BPP

BPP aufgehoben

Ausschnitt Allenwinden

Ausschnitt Sihlbrugg

Erlauterung zu Abs. 2

Erlauterung zu Abs. 3
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7.2 Bebauungsplanpflicht

Die nachfolgende Ubersicht zeigt, in welchen Gebieten eine einfache
Bebauungsplanpflicht (E-BPP) und/oder eine ordentliche Bebauungs-
planpflicht (O-BPP) gilt und wo die Bebauungsplanpflicht seit der letz-
ten Ortsplanungsrevision bereits erfullt wurde und daher aufgeho-
ben werden kann.

Der neue Abs. 2 schafft Spielraum fur untergeordnete bauliche Er-

weiterungen des Gebdudebestands, ohne dass bereits ein Bebau-

ungsplan zu erlassen ist. Die Regelung gilt nicht fur bestehende Be-
bauungsplane.

Der neue Abs. 3 erleichtert Bauvorhaben auf Grundstucken in der
Kernzone KA, die klein sind und somit fur das Ortsbild eine unterge-
ordnete Bedeutung haben (Richtwert rund 500 m?). Sofern die Grund-
masse und Zonenvorschriften eingehalten sind, wird in der neuen BO
die Moglichkeit geschaffen, dass der Gemeinderat bei solchen Fallen
auf den Erlass eines Bebauungsplans verzichten kann. Voraussetzung
ist, dass die wesentlichen Vorzlge nach 8§ 32 Abs. 2 PBG erfullt und
die Erschliessung grundstickstbergreifend vertraglich sichergestellt
wird. Die Situation ist individuell zu beurteilen.
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Erlduterung zu Art. 14

Reduktion des Gewerbe-
anteils moglich

Erlauterung zu Abs. 2
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7.3 Preisgunstiger Wohnungsbau

In den Zonen KA, WA3, WA4, WAS und BsV Zugerstrasse kann zuguns-
ten von preisglnstigen Wohnungen der Gewerbeanteil auf min. 20 %
reduziert werden. Die nachfolgende Ubersicht zeigt den Geltungsbe-
reich dieser Bestimmung.

Gemass 8 18 Abs. 4 PBG kann bei der Aufzonung von Wohn- und
Mischzonen verlangt werden, dass maximal im Umfang der Mehraus-
nutzung preisglnstige Wohnungen zu realisieren sind.

Zur Forderung von neuen preisginstigen Wohnungen gilt in den Zo-
nen W3b, WA3, WA4 nach Einzelbauweise eine um 0.15 héhere Aus-
nUtzungsziffer (Aufzonung um 0.15). In der BsV Zugerstrasse betragt
die Mehrausnutzung nach Einzelbauweise 0.30. Den Grundeigentu-
mern bleibt es freigestellt, die Mehrausnuitzung zu realisieren. Wird
die Mehrausnutzung konsumiert, sind in folgendem Umfang preis-
gunstige Wohnungen zu erstellen:

. Zonen W3b und WA3: ab einer AZ 0.75 bis zu einer max. AZ 0.9
. Zone WA4: ab einer AZ 1.05 bis zu einer max. AZ 1.2
*  Zone BsV Zugerstrasse: ab einer AZ 1.2 bis zu einer max. AZ 1.5

Bei einfachen Bebauungsplanen kann eine um 20 % hohere Ausnit-
zungsziffer realisiert werden. Entscheidet sich eine Grundeigentu-
merschaft, den einfachen Bebauungsplan auf der Basis der hoheren
Ausnitzungsziffer fur preisglinstigen Wohnraum zu realisieren, ist
dieser Anteil im Bebauungsplanbonus anteilsmassig zu erhdhen
(siehe Rechenbeispiel nachstehend).
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AZ wird um + 0.15 fUr preisgtnstigen
Wohnraum erhoht

AZ wird um + 0.30 fUr preisgtnstigen
Wohnraum erhoht

Ausschnitt Allenwinden

Rechenbeispiel Zone W3b
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Das nachfolgende Rechenbeispiel zeigt auf, wie hoch der in der BO
geschaffene Anreiz zum Bau von preisginstigen Wohnungen ist.

 Parzellengrosse 2'000 m?

 Grundausnutzung Wohnen: 0.75 x 2'000 m? = 1'500 m? aGF
* Preisgunstiges Wohnen: 0.15 x 2'000 m? = 300 m? aGF
 Total gemass Bauordnung realisierbar: 1'800 m? aGF

Bei einfachen Bebauungsplanen kann eine bis zu 20 % hohere Aus-
nUtzungsziffer beansprucht werden. Die Nutzungsanteile fur Ge-
werbe, preisguinstiges Wohnen und marktubliches Wohnen erhéhen
sich anteilsmassig.

 Parzellengrosse 2'000 m?

 Grundausnutzung Wohnen: 0.75 x 1.2 x 2'000 m? = 1'800 m? aGF
* Preisglnstiges Wohnen: 0.15 x 1.2 x 2'000 m? = 360 m? aGF
 Total gemass eBP realisierbar: 2'160 m? aGF

Bei ordentlichen Bebauungsplanen wird der Anteil preisgunstiger
Wohnungen unter Beachtung der jeweiligen Nutzungsabsichten im
Einzelfall festgelegt.
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Erlauterung zu Abs. 3

Erlduterung zu Abs. 4

Sicherung und Uberpriifung preisgtnsti-

ger Wohnungsbau

Erlduterung zu Art. 15
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Gemass Praxiserfahrungen ist es zweckmassig, den Anteil des preis-
gunstigen Wohnraums bei ordentlichen Bebauungsplanen im Einzel-
fall unter Abwagung der ortlichen Lage, der Mehrausnutzung und der
Ubrigen Sonderleistungen zugunsten der Offentlichkeit auf einem
Areal festzulegen. Der Anteil reisglinstiger Wohnungen darf gemass

§ 18 Abs. 4 PBG nicht hoher als die Mehrnutzung angesetzt werden.

Der Kanton Zug hat seit 2003 ein eigenes Wohnraumfdrderungsge-
setz und richtet Mietzinszuschusse an Mieterinnen und Mieter aus.
Die baulichen Anforderungen und Kostenlimiten, welche preisglins-
tige Wohnungen zu erflllen haben, sowie die Voraussetzungen fur
Mietzinsbeitrage sind in der kantonalen Wohnraumférderungsver-
ordnung geregelt.

Der Gemeinderat beabsichtigt, die Anforderungen und Vorausset-
zungen fur die Erstellung und Vermietung der preisglnstigen Woh-
nungen in einer Verordnung zu prazisieren (z.B. Vorrang Baarer Be-
volkerung). Die entsprechenden Kriterien werden im beleuchtenden
Bericht zur Urnenabstimmung aufgezeigt.

7.4 Hochhauser

Hochhduser haben besonders hohe stadtebauliche und gestalteri-
sche Anforderungen zu erfillen. Sie sind nur dort zulassig, wo sie der
Zonenplan zulasst. Sie bedingen ein qualitatssicherndes Konkurrenz-
verfahren (Studienauftrag oder Wettbewerb), dessen Ergebnis in ei-
nem ordentlichen Bebauungsplan umgesetzt wird.

In den stadtebaulichen Studien Neufeld/Zugermatt und Sagimatt/
Zugerstrasse sowie Oberneuhof/Neuhof wurden die Perimeter defi-
niert, die sich fUr die Realisierung von Hochhausern eignen. Hochhau-
ser sind auch im Gebiet Unterfeld Std zuldssig (bestehende Stand-
orte).

Die Testplanungen im Zusammenhang mit der Erneuerung der Areale
Sonnenberg und Bahnmatt haben gezeigt, dass an diesen zentrums-
nahen Lagen hohere Gebdude eine Chance fur das Freiraumangebot
bieten. Daher wird auf beiden Arealen ein Hochhausstandort be-
zeichnet. Das Areal Rigistrasse mit den bestehenden Scheibenhoch-
hausern wird ebenfalls als Hochhausstandort bezeichnet (siehe Er-
lduterungen im Kap. 5.8).

An stadtebaulich Uberzeugenden Lagen kann mit ordentlichen Be-
bauungsplanen von den in der Bauordnung festgelegten Hohenmas-
sen abgewichen werden.
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40-Meter Hochhausstandort

50-Meter Hochhausstandort

60-Meter Hochhausstandort

Erlduterung zu Art. 16
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7.5 Zwischennutzung

Die Bestimmung wird sinngemass aus der Musterbauordnung Uber-
nommen. Sie befugt den Gemeinderat, auf den GrundstUtcken inner-
halb der Bauzone eine auf maximal drei Jahre befristete Zwischen-
nutzung zu bewilligen, die von den zonenkonformen Nutzungen ab-
weicht. Die Vorgaben des Bundesrechts bleiben vorbehalten (z.B.
Larmschutz, Brandschutz etc.). Der Gemeinderat erlasst daflr sichern-
de Nebenbestimmungen und kann in begriindeten Fallen die Frist
verlangern.
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8 NICHTBAUZONEN

8.1 Landwirtschaftszone

Erlauterungen zu Art. 17 Das Ubergeordnete Recht definiert abschliessend, welche Nutzungen
in der Landwirtschaftszone erlaubt sind. Es gelten ausschliesslich die
Vorschriften von Bund und Kanton. Die Formulierung wird unveran-
dert aus der Musterbauordnung Ubernommen.

Zonenplananderungen Der Zonenplan wird wie folgt angepasst:

Anderung 6.1

Die Tangente Zug-Baar wird der Stras-
senflache zugewiesen. Die Zone mit spe-
ziellen Vorschriften (Familiengdrten) UeFa
in die Landwirtschaftszone L Uberfihrt.
Mit der Aufhebung der im kantonalen
Richtplan bezeichneten Siedlungsbegren-
zungslinie sollen hier im Rahmen einer
nachgelagerten Teilrevision die Voraus-
setzung zur Realisierung eines Gewerbe-
parks geschaffen werden.

Zonenplan alt Zonenplan neu

Anderung 6.2

Im Wald bei den Hollhdusern plant die
Korporation Baar einen Steg. Dafur wer-
den 170 m?Wald auf GS Nr. 1025 in die
Landwirtschaftszone umgezont. Die Er-
satzaufstockungen auf GS Nrn. 1025 und
2375 sind rechtlich gesichert.

Zonenplan alt Zonenplan neu

Anderung 6.3

Auszonung von der Wohnzone W2b in
die Landwirtschaftszone L (Auszonung
von 3'662 m? W2b auf GS Nr. 808, 1151
m?verbleiben in der Wohnzone W2b)

Zonenplan alt Zonenplan neu
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Anderung 6.4

Auszonung von der Wohnzone W2b in
die Landwirtschaftszone L (Auszonung

von 50 m? W2b auf GS Nr. 800)

Hinweis auf Siedlungsrander

Erlduterungen zu Art. 18

Zonenplananderungen
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Zonenplan alt Zonenplan neu

Das ARV hat in einer Dokumentation festgehalten, dass entlang der
bestehenden Bauzonengrenzen an 21 Stellen Bauten und Anlagen
oder Teile davon im angrenzenden Landwirtschaftsgebiet realisiert
wurden. Diese Bauten und Anlagen sind in dieser Zone baurechts-
widrig. Die Gemeinde verzichtet darauf, die Bauzonen zur Legalisie-
rung entsprechender Anlageteile auszuweiten und die betroffenen
Flachen einzuzonen. Ansonsten wurden illegal realisierte Bauten und
Anlagen bevorteilt. Daher soll - soweit verhaltnismassig — der recht-
massige Zustand wiederhergestellt werden.

8.2 Zonen des offentlichen Interesses fiir Erho-
lung und Freihaltung (OelE/F)

Die Zone des offentlichen Interesses fur Erholung und Freihaltung
umfasst Freiflachen, die der Erholung der Bevolkerung dienen
und/oder deren naturnaher Charakter zu erhalten ist und die von
Gebauden freizuhalten sind.

Die Flache zwischen der Autobahn und Bahn noérdlich des Gebiets
Jochler ist heute der Landwirtschaftszone zugewiesen, fUr eine land-
wirtschaftliche Bewirtschaftung jedoch sehr klein. Die Flache wird der
Zone des offentlichen Interesses fur Erholung und Freihaltung zuge-
wiesen. Damit kdnnen auch Infrastrukturen fur die Naherholung rea-
lisiert werden, was in der heutigen Landwirtschaftszone nicht moglich
wadre.

Auf dem Areal SchlUsseli verbleiben mit der Einzonung in die Zone
OelB (vgl. 5.6) nordlich und dstlich zwei dreieckige Flachen. Diese
heute in der Landwirtschaftszone L liegenden Flachen sind nach Er-
stellung des Fussballplatzes in der OelB nicht mehr zweckmassig be-
wirtschaftbar. Die Flachen werden daher der Zone OelE/F zugewie-
sen, womit Ausstattungen fur die Erholungsnutzung moglich sind
(z.B. Park, Spielplatz).
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Der Zonenplan wird wie folgt angepasst:

Anderung 8.1

Das GS Nr. 3115 wird von der kantonalen
Landwirtschafszone in die Zone des 6f-
fentlichen Interesses fur Erholung und
Freihaltung umgezont.

Zonenplan alt

Anderung 8.2

Gebiet Schltsseli (Lattich), Umzonung
Restflachen der kantonalen Landwirt-
schaftszone L in die Zone des o6ffentli-
chen Interesses fur Erholung und Freihal-
tung (ca. 1'352 m?)

Zonenplan alt
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Zonenplan neu
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Erlduterung

Erlduterungen zu Art. 23
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9 UBRIGE NICHTBAUZONEN MIT SPE-
ZIELLEN VORSCHRIFTEN

9.1 Unveranderte Zonen

Die Ubrigen Nichtbauzonen werden dauernd, teilweise oder voruber-
gehend nicht als landwirtschaftliche Flache genutzt. Im Zonenplan
wird die jeweils zuldssige Nutzung bezeichnet.

Folgende Nutzungen werden unterschieden:

. Zone fur Familiengarten (UeFa) Art. 20 nBO
Erlaubt sind Gartenhauschen mit einer Grundflache von max.
12 m? und einer Gesamthohe bis 3.5 m. Die Zone fur Familien-
garten an der Inwilerriedstrasse wird aufgehoben.

. Zone fur Kompostierung (UeKo) Art. 21 nBO
Die Zone fur Kompostierung in der Blickensdorfer Allmig bleibt
unverandert bestehen.

. Zone fur Reitsport (UeRs) Art. 22 nBO
Die Zone fur Reitsport beim Zimbel bleibt unverandert bestehen.
Die Bestimmungen werden weitgehend aus der heutigen BO
Ubernommen und mit den Musterbestimmungen abgeglichen.
Noch offen ist, ob die Reitsportzone Sonnenruh erweitert wer-
den soll, was die Gemeinde gestutzt auf ein Gesuch prufen wird.

9.2 Neue Zone Lorzentobel (UelLt)

Das Lorzentobel ist ein wichtiges Naherholungsgebiet. Die Zone Lor-
zentobel dient der Erhaltung, Erneuerung und Umnutzung bestehen-
der Bauten, die in Waldlichtungen im Lorzentobel liegen.

Im Rahmen einer vorgelagerten Zonenplanrevision wurde die Umnut-
zung eines Magazins fUr naturpadagogische Zwecke ermoglicht
(siehe Zonenplan Uelt1). In dieser Teilrevision wurde auf weitere Are-
ale mit bestehenden Gebauden hingewiesen, die nun im Rahmen
dieser Revision der Zone Lorzentobel zugewiesen werden (siehe Zo-
nenplan UeLt2 bis UelLt5).

Neubauten sind in diesen Zonen nicht erlaubt. Ersatzbauten sind teil-
weise nur im Umfang des bestehenden Gebaudevolumens zulassig.
Geringflgige Abweichungen in der Lage sowie Erweiterungen konnen
nur bewilligt werden, wenn sie den Zonenzweck wahren. In den Zo-
nen UelLt1 und Uelt5 sind Ersatzbauten nicht erlaubt. Gemeint ist,
dass Ersatzbauten bei Abbruch/Zerfallenlassen nicht erlaubt sind. Ein
Wiederaufbau bei Zerstérung (z.B. Brand) soll im Sinne der Bundes-
gesetzgebung und via eine Ausnahmebewilligung maoglich sein. Bei
Bauprojekten sind die Areale 6kologisch aufzuwerten und moglichst
zu entsiegeln.
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Zonenplananderungen Folgende Zonenplananderungen sind vorgesehen:

Anderung 7.1

Die Zonierung ist bereits rechtskraftig.
Lediglich die Zonenbezeichnung wird an-
gepasst, neu Uelt1.

Zonenplan alt Zonenplan neu

Anderung 7.2

Es bestehen eine Bocciahalle sowie wei-
tere Gebaude, die fur Sport-, Spiel- und
Freizeitaktivitaten genutzt werden. Sie lie-
gen heute in der Landwirtschaftszone
und werden in die neue Zone Uelt2
Uberfuhrt.

Zonenplan alt Zonenplan neu

Anderung 7.3

Es bestehen ein Vereinslokal, ein Mehr-
zweckraum sowie weitere Gebdude, die
als Materiallager genutzt werden. Sie lie-
gen heute in der Landwirtschaftszone
und werden in die neue Zone Uelt3
Uberfuhrt.

Zonenplan alt Zonenplan neu
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Anderung 7.4

Es bestehen ein Wasserkraftwerk, wei-
tere Gebaude mit den dazugehorigen
technischen Infrastrukturen sowie ein
Wohnhaus und ein Materiallager. Sie lie-
gen heute in der Landwirtschaftszone
und werden in die neue Zone Uel t4
Uberfuhrt.

Zonenplan alt Zonenplan neu
Anderung 7.8
Die bestehenden Bauten werden in die
neue Zone UelLt5 Uberfuhrt.

Zonenplan alt Zonenplan neu

9.3 Zone fiuir Bobanschiebebahn (UeBo)

Erlduterungen zu Art. 24 Mit der neuen UeBo wird eine bereits bestehende Nutzung in der
kantonalen Nichtbauzone Abbau und Rekultivierung (ARK) Chriuzegg
auch nach der Endgestaltung und Ruckzonung der ARK ermdglicht.
Gestutzt auf Art. 24 BO ist die UeBo fur die Einrichtung und den Be-
trieb einer Trainingsflache fur den Bobsport bestimmt. Weiter wird
die Errichtung und Anderung der Bobanschiebebahn und deren er-
forderlichen Bauten und Anlagen ermoglicht. Die Anlage befindet sich
innerhalb des BLN-Gebiets Nr. 1307 «Glaziallandschaft Lorze - Sihl
mit Hohronenkette und Schwantenau». Es handelt sich um eine be-
stehende Anlage und eine bestehende Nutzung, die im heutigen Aus-
mass weiterhin ermoglicht werden soll. Ein Ausbau der Anlage und
eine Intensivierung der Nutzung ist nicht erlaubt.
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Zonenplananderungen

Anderung 7.5

Die Bobanschiebebahn liegt heute in der
kantonalen Nutzungszone ARK bei
Chrizegg.

Erlduterungen zu Art. 25

Zonenplananderung

Anderung 7.6

Der ISOS-Ortsteil in Neuageri/Innere
Spinnerei, der sich auf dem Gemeindege-
biet von Baar befindet, ist heute der
Landwirtschaftszone zugeteilt und wird in
eine Nichtbauzone mit speziellen Vor-
schriften Uberfuhrt. Zudem wird die Zone
mit einer neuen Ortsbildschutzzone
Uberlagert (siehe Anderung 10.3).

(Siehe Beilagebericht ISOS)
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Folgende Flache wird dieser Zone zugewiesen:

Zonenplan alt Zonenplan neu

9.4 Spinnerei Neuageri (UeSp)

Die Nichtbauzone mit speziellen Vorschriften Spinnerei Neuageri ist
im 1SOS aufgefihrt. Die neue Nichtbauzone dient dem Erhalt der tra-
ditionellen Arbeiterhauser und des Fabrikgebaudes der alten Spinne-
rei. Die Zonierung und die Bauvorschriften sind mit denjenigen in Un-
terageri abgestimmt, wobei die Vorgaben in Baar auf die ortlichen
Gegebenheiten angepasst werden. Die Zone wird zudem mit einer
neuen Ortsbildschutzzone Uberlagert (vgl. Kap. 10.1 / Anderung 10.3),
womit den Schutzinteressen entsprochen wird.

Der Zonenplan wird wie folgt angepasst:

Zonenplan alt Zonenplan neu
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9.5 Ziegelhiitte (UeZg)

Erlauterungen zu Art. 26 Die ZiegelhUtte ist ein wichtiger Zeitzeuge der industriellen Vergan-
genheit und im ISOS aufgefuhrt. Die Nichtbauzone mit speziellen Vor-
schriften Ziegelhutte dient dem Erhalt des historisch bedeutenden
Ensembles. Die Uberlagernde Ortsbildschutzzone mit dem entspre-
chenden Ortsbildschutzzonenplan stellt sicher, dass bauliche Veran-
derungen mit grosster Ricksicht auf den empfindlichen Landschafts-
raum auszugestalten sind.

Zonenplananderung Der Zonenplan wird wie folgt angepasst:

Anderung 7.7

Die ZiegelhUtte mit den Nebengebauden
ist heute der Landwirtschaftszone zuge-
teilt und wird in eine Nichtbauzone mit
speziellen Vorschriften Uberfihrt. Zudem
wird die Nichtbauzone mit der Ortsbild-
schutzzone uberlagert (vgl. Kap. 10.1 /
Anderung 10.4).

(Siehe Beilagebericht ISOS)

Zonenplan alt Zonenplan neu
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Erlduterung zu Art. 27

Ortsbildschutzzone bestehend
Ortsbildschutzzone neu
Ortsbildschutzzone aufgehoben
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10 SCHUTZZONEN

10.1 Ortsbildschutzzone

Die Kernzonen KB werden unverandert der Ortsbildschutzzone zuge-
wiesen, die der Grundnutzung Uberlagert ist.

Der Ortsbildschutz fur den Ortsteil Zimbel bleibt unverandert beste-

hen. Die Zuweisung dieses Gebiets in eine Weilerzone wurde geprUft,
jedoch verworfen, da die heutige Zonierung fur den Reitsportbetrieb

weiterhin sachgerecht ist.

Folgende Abbildungen zeigen die Gebiete mit bestehenden Ortsbild-
schutzzonen und die Gebiete, fur die neu eine Ortsbildschutzzone
festgelegt wird. Die Ortsbildschutzzone fUr das Spinnerei-Areal wird
aufgehoben, da das Schutzinteresse gemass ISOS und Denkmal-
pflege bereits Eingang in die BsV-Bestimmungen, die Bebauungsplan-
pflicht und den bereits beschlossenen ordentlichen Bebauungsplan
gefunden haben. Eine zusatzliche Ortsbildschutzzone ist daher we-
der planerisch notwendig noch zweckmassig.

Die Bauordnung enthalt neu fur alle Ortsbildschutzzonen detaillierte
Regelungen. Diese wurden mit dem kantonalen Amt fir Denkmal-
pflege und Archdologie abgesprochen.
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Ortsbildschutzzone bestehend
Ortsbildschutzzone neu

Neue Ortsbildschutzzonenplane

Alter Ortsbildschutzzonenplan Inwil
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Die Ortsbildschutzzonenplane wurden Uberarbeitet und prazisiert. Es
wird neu unterschieden zwischen kommunal geregeltem Ortsbild-
schutz und kantonal geregeltem Denkmalschutz. Die neuen Ortsbild-
schutzzonenpldne nehmen Bezug zu den Bauordnungsbestimmun-
gen.

Am Beispiel der Ortsbildschutzzone Inwil sind nachfolgend die Ande-
rungen in den Ortsbildschutzzonenplanen dargestellt.
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Neuer Ortsbildschutzzonenplan
Inwil

Erlduterungen zu den
Abgrenzungen

Erlduterungen zu den
Bestimmungen
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Die Abgrenzungen der Ortsbildschutzzonen wurden Uberprift und
wo nodtig entsprechend den raumlichen Gegebenheiten und der Par-
zellenstruktur angepasst. Die Ortsbildschutzzonenplane werden im
Anhang der Bauordnung aufgefuhrt.

Die Anderungen in der Abgrenzung sind im Zonenplan und auf den
Ortsbildschutzzonenplanen im Anhang der Bauordnung ersichtlich.

Ebenso wurden die Bestimmungen zu den Ortsbildschutzzonen mit
dem Amt fur Denkmalpflege und Archaologie (ADA) Uberarbeitet. Die
Festlegungen sind nachfolgend erlautert:

a) Ortsbildpragende Gebdude
Es handelt sich um Gebaude, die aufgrund ihrer Lage und Ausge-
staltung das Ortsbild pragen. Sie sind daher grundsatzlich zu er-
halten. Sie durfen umgebaut, umgenutzt und erweitert werden.
Ersatzbauten sind unter Beibehaltung des bisherigen Gebaude-
profils an der bisherigen Lage erlaubt. Abweichungen vom bishe-
rigen Gebaudeprofil und der bisherigen Lage konnen gestutzt auf
eine Interessenabwagung bewilligt werden. Die Interessenabwa-
gung erfolgt nach den Grundsatzen in Art. 3 RPV.

b) Ubrige Gebaude
Beim Ersatz der Ubrigen Gebaude und bei neuen Gebauden sind
die bauliche Dichte, Geschossigkeit, Hdhenentwicklung, Fassa-
denlangen sowie der architektonische Ausdruck Uber eine orts-
bauliche Studie mit Varianten herzuleiten und auf das bauliche
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Umfeld abzustimmen. Diese Anforderung gilt bereits gemadss der
rechtskraftigen Bauordnung.

Wichtige Fassadenstellungen

Die in den Ortsbildschutzzonenplanen bezeichneten wichtigen
Fassadenstellungen erlauben es, die Gebaude an der bisherigen
Lage unabhangig der Strassenabstandsvorschriften wieder zu re-
alisieren. Bei Ersatzbauten gilt ein Anordnungsspielraum von
Tm.

Strassen und Wege

Die Ortsbildschutzzonenplane bezeichnen die ortsbildpragenden
Strassen, Platze und Wege, die zu erhalten und ortsbildgerecht
zu gestalten sind. Die Abgrenzung in den Ortsbildschutzzonen-
planen ist schematisch. Im Rahmen von Bauvorhaben bleiben
untergeordnete Anderungen maglich. Die Fldchen bewirken
Uberdies kein Bauverbot, sofern der Charakter und die ortsbild-
pragende Wirkung der Anlage gewahrt bleiben und die Baute die
massgebenden Bauvorschriften einhalt.

Ortsbildpragende Gartenanlagen und mehrheitlich begrinte
Freiflachen

Es handelt sich um ortsbildpragende Flachen, die im Zusammen-
hang mit einem Schutzobjekt mehrheitlich zu erhalten und daher
nicht Uberbaut werden durfen. Die entsprechenden Flachen wer-
den mit der Nutzungsplanung nicht unter Schutz gestellt. Die
SchutzwUrdigkeit der Flachen ist im Einzelfall zu beurteilen. Ab-
weichungen kénnen bewilligt werden, wenn fur die Grundeigen-
tumerschaft eine unzumutbare Einschrankung entstiinde und
der Charakter und die ortsbildpragende Wirkung der Grunan-
lage/Freiflache dennoch gewahrt bleiben.

Ubrige Gartenanlagen und mehrheitlich begriinten Freiflachen

Der Charakter dieser Flachen ist zu erhalten. Im Rahmen von
Bauvorhaben darf das Ausmass der in den Ortsbildschutzzonen
bezeichneten Flachen um max. 20 % verkleinert werden. Die
dadurch freiwerdenden Flachen durfen Uberbaut werden. Die
Restflache ist in ihrem Charakter zu erhalten und darf nicht Uber-
baut werden. Sie darf jedoch weiterhin als Gartenanlage bzw. be-
grinte Freiflache genutzt und hergerichtet werden. In den Orts-
bildschutzzonen Zimbel und Spinnerei Neuageri bleiben die bun-
desrechtlichen Vorgaben fur diese Nichtbauzonen vorbehalten.

Ortsbildpragende Mauern

Diese durfen unter besonders guter Einordnung (Abs. 2) und
moglichst unter Wahrung des bisherigen Charakters an bisheri-
ger Lage ersetzt werden.

Markante Einzelbaume und Baumgruppen
Sie sind nach Moglichkeit zu erhalten und bei Abgang an geeigne-
ter Lage zu ersetzen.
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Zonenplananderungen

Erlduterungen zu Art. 29

Zonenplananderungen

Landschaftsschutz aufgehoben
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10.2 Archaologische Fundstatten

Die Bestimmungen werden unverandert aus der Musterbauordnung
(8 26 MBO) Ubernommen.

Die Zone dient der Erhaltung von archaologischen Fundstatten und
ist einer Grundnutzung Uberlagert. Das kantonale Amt fir Denkmal-
pflege und Archdologie ist bereits im Projektstadium beizuziehen.

Die Zonenabgrenzungen wurden gestitzt auf die kantonalen Vorga-
ben angepasst.

10.3 Gemeindliche Landschaftsschutzzone

Die Landschaftsschutzzonen dienen dem Erhalt oder der Weiterent-
wicklung der besonderen qualitatsvollen Landschaften sowie ihrer
Vielfalt und Eigenart. FUr Bauten und Anlagen gelten erndhte gestal-
terische Anforderungen.

Die heutige Abgrenzung der Landschaftsschutzzonen wurde gestUtzt
auf die Eintrage im Bundesinventar der Landschaften und Natur-
denkmaler (BLN), im kantonalen Richtplan sowie aufgrund von reali-
sierten Infrastrukturprojekten reduziert.

Die nachfolgende Abbildung zeigt, wo die gemeindliche Landschafts-
schutzzone aufgehoben wird.
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Zonenplananpassungen

Allgemeine Erlauterungen

Erlduterung zu Art. 31

Erliuterung zu den Anderungen
im Zonenplan
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10.4 Gemeindliche Naturschutzzone

Die gemeindlichen Naturschutzzonen stellen die Erhaltung und For-
derung schutzwurdiger Lebensraume sicher. Der Schutzumfang und
die Pflegemassnahmen werden in der Regel vertraglich mit den Land-
eigentumern gesichert.

Die Naturschutzzonen wurden durch die Gemeinde Uberprift und
entsprechend den ortlichen Gegebenheiten angepasst.

10.5 Zone fir Gewasserraum

Gemass kantonaler Richtplanvorgabe haben die Gemeinden den Ge-
wasserraum fur Fliessgewasser und stehende Gewasser innerhalb
und ausserhalb der Bauzonen im Rahmen der Ortsplanungsrevisio-
nen als Uberlagernde Nutzungszone festzulegen. Der Beilagebericht
zur Gewasserraumfestlegung gibt im Detail Auskunft zu den bundes-
rechtlichen Vorgaben und die vorgenommene Interessenabwagung
bei der Gewasserraumfestlegung.

Der Gewasserraum wird im Zonenplan statisch gesichert. Dies kann
bei der Renaturierung von stark kanalisierten oder eingedolten Ge-
wassern zu Problemen fuhren, wenn die kinftige Lage des renatu-
rierten Fliessgewassers nicht mit dem im Zonenplan fixierten Gewas-
serraum korrespondiert.

Absatz 2 befugt den Gemeinderat deshalb, an den Gewdsserraumzo-
nen auf Grundlage von Revitalisierungsprojekten unwesentliche An-
derungen vorzunehmen. Gemass den Vorgaben im PBG handelt es
sich um Berichtigungen oder Korrekturen aufgrund eines Versehens
oder von planerisch unzweckmassig verlaufenden Zonengrenzen. Die
offentliche Auflage kann unterbleiben, die Betroffenen sind jedoch
anzuhoren. Diese Kompetenznorm ist im Interesse einer einfachen
Umsetzung von Revitalisierungsprojekten.

Die Zone fur Gewasserraum wird neu Uber den separaten Zonenplan
«Gewasserraume» eingefihrt. Dies erfolgt im Rahmen einer separa-
ten Beschlussfassung Uber den separaten Zonenplan «Gewasser-
raume» durch die Stimmbevdlkerung. Der Zonenplan und die Bau-
ordnungsbestimmung (Art. 31) wurden inhaltlich mit dem separaten
Zonenplan «Gewdsserraume» koordiniert.
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Erlduterung zu Art. 33
Abs. 1

Erlauterung zu Abs. 2

Erlauterung zu Abs. 3
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11 BAUVORSCHRIFTEN
11.1 Einordnung

Die Bestimmung wird unverandert aus der Musterbauordnung Uber-
nommen (8 30 MBO). Das Einordnungsgebot gilt nicht nur fur die Ge-
baude und deren Umgebung, sondern auch fur andere Bauten, Anla-
gen und Aussenraume wie namentlich Antennen, Beschriftungen, Re-
klamen u.dgl.

11.2 Besondere Abstande

Zu den Gebauden, die vor dem 21. Marz 2006 (Inkraftsetzung BO
Baar 2005) erstellt wurden und ohne Naherbaurecht den Grenzab-
stand nicht einhalten, muss auf Nachbargrundstticken nur der
Grenzabstand, nicht aber der Gebaudeabstand eingehalten werden.
Durch diese Bestimmung werden Nachteile ausgeglichen, wenn auf
dem Nachbargrundstick ein Gebaude nach geltendem Recht zu
nahe an der Grenze steht.

Absatz 2 sieht vor, dass die Grenz- und Gebaudeabstande von Klein-
bauten und Anbauten sowie Unterniveaubauten und unterirdischen
Bauten durch nachbarschaftsrechtliche Vertrage reduziert oder auf-
gehoben werden kdnnen, ohne dass der fehlende Abstand gemadss

§ 29 V PBG auf der gegenuberliegenden Seite kompensiert werden
muss (Naher- oder Grenzbaurecht). Das neue V PBG gewahrt der Ge-
meinde eine entsprechende Regelungskompetenz (8 42 V PBG).

Im Unterschied zur bisherigen Regelung umfasst der Begriff der vor-
springenden Gebdudeteile gemass 8 21 Abs. 1V PBG auch eigentli-
che, bis auf das Terrain reichende Fassadenausbuchtungen (z.B.
ganze Treppenhduser). Vorspringende Gebdudeteile sind weiterhin
auf einem Drittel des betreffenden Fassadenabschnitts zulassig.

Dies hat insbesondere in den dichteren Mischzonen negative Auswir-
kungen auf die Nachbarschaftssituation, weshalb folgende neue Ab-
standsvorschrift eingefuhrt wird:

Werden vorspringende, geschlossene Gebdudeteile (Erker, verglaste Bal-
kone u. dgl.) innerhalb des kleinen Grenzabstands angeordnet, erhéht
sich der kleine Grenzabstand fiir diesen Gebdudeteil um das hdchste
Mass, um das die vorspringenden, geschlossenen Gebdudeteile tiber die
Fassadenflucht hinausragen. Durch Vereinbarung eines Naherbaurechts
durch die direkt betroffenen Nachbarn kann der Abstand bis auf das
Mass des kleinen Grenzabstands reduziert werden.

79



lllustration

Abs. 4

Abs. 5

Abs. 6

Erlduterung zu Art. 34

Abminderungsfaktoren
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FUr Abstande gegenuber 6ffentlichen Strassen und Privatstrassen
gelten die Abstandsvorschriften der Strassengesetzgebung.

Im Interesse der Wohnhygiene ist in den Zonen WADS, Arbeitszonen
AA bis AD sowie BsV 2.1, BsV 2.2 gegenUber Wohnzonen sowie ge-
genuber Wohnbauten in Wohn- und Arbeitszonen immer ein Grenz-
abstand von mindestens 6 m einzuhalten.

Aus demselben Grund sind in der Zone WAS die Grenzabstande ge-
genuber Grundstucken in reinen Wohnzonen um 2 m zu erhdhen.

11.3 Parkierung und Mobilitat

Die Bestimmungen zur Parkierung werden justiert und auf die im
kommunalen Richtplan festgelegten Ziele angepasst. Die Vorgaben
gelten nur fUr die Bauzonen. Ausserhalb der Bauzonen wird der
Parkplatzbedarf im Einzelfall im Baubewilligungsverfahren festgelegt.

FUr Nichtwohnnutzungen gelten bereits heute die Abminderungsfak-
toren der VSS-Norm. Diese sollen neu auch bei Wohnnutzungen gel-
ten.

In Abhangigkeit zur Erschliessungsgtite durch die 6ffentlichen Ver-
kehrsmittel kann der berechnete Grenzbedarf gemass VSS-Norm neu
in den Wohnzonen wie folgt abgemindert werden, wobei auf die Vor-
gabe eines Maximalwerts verzichtet wird:

min.
OV-GUteklasse Aund B 40 %
OV-Guteklasse C 60 %

OV-Guteklasse D und geringer 70 %
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Abs. 8

Erlduterung zu Art. 35
Abs. 1

Abs. 2

Abs. 3 und Abs. 4

Abs. 5
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Die Arbeitszonen werden mit dieser Revision aufgezont, wodurch das
Potenzial fUr zusatzliche Arbeitsplatze steigt. Um negative Auswirkun-
gen auf das Ubergeordnete Verkehrsnetz zu vermeiden, kann der Ge-
meinderat bei Bauvorhaben in Arbeitszonen mit mehr als 30 Park-
platzen in Abstimmung auf die Kapazitat des Ubergeordneten Stras-
sennetzes eine Reduktion des Parkplatzangebots vorschreiben.

11.4 Gemeinschaftliche Freiflachen

Die heutige BO schreibt insbesondere den Bau von Spielpldtzen vor.
Die Bestimmung wird dahingehend angepasst, dass bei der Erstel-
lung von Mehrfamilienhdausern mit vier oder mehr Wohnungen der
Art der Uberbauung entsprechende Freiflachen zu erstellen, auszu-
statten und dauerhaft zu erhalten sind. Die neue Bauordnung ver-
langt daher nicht mehr primar Spielflachen, sondern Freirdume, die
entsprechend den Bedurfnissen unterschiedlicher Altersgruppen ei-
ner Wohnbebauung aufenthaltsfreundlich ausgestaltet werden mus-
sen.

Die gemeinschaftliche Freiflache muss mind. 15 % der anrechenba-
ren Geschossflache der Wohnnutzung messen. Diese Flachenvorgabe
gilt bereits heute. Sie bezieht sich in der alten Bauordnung jedoch
wie erwahnt auf Spielflachen.

Die neue Bauordnung sieht vor, dass bei besonderen &rtlichen Ver-
haltnissen (z.B. in den Kernzonen KA) tiefere Werte bewilligt werden
konnen. Bei einer Reduktion ist eine Ersatzabgabe zu leisten. Die
Hohe der Ersatzabgabe betragt CHF 100.00 pro m?. Sie wird nach
dem Zurcher Baukostenindex (Basis 1. Januar 2026) der Teuerung
angepasst. Die Ersatzabgaben fliessen in einen Fonds, der zur Schaf-
fung und Aufwertung von o&ffentlichen Freiflachen zu verwenden ist.

Absatz 5 entspricht weitgehend der bestehenden Bestimmung 8 13
Abs. 5 aBO, die sich mit der Einfuhrung im Jahr 2005 bewahrt hat.

Bei Gebieten mit einer ordentlichen Bebauungsplanpflicht sind an
die Lage und Nutzung angepasste Quartierfreiflachen zu erstellen.
Diese mUssen 5 % der anrechenbaren Landflache betragen und
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moglichst zusammenhangend, sicher und attraktiv gestaltet sein. Da-
mit entsteht in den Bebauungsplanpflichtgebieten ein Freiraumange-
bot, das allgemein zuganglich ist. Diese Vorgabe gilt nicht fur die
Kernzonen KA, da hier knappe raumliche Verhaltnisse bestehen.

Die Pflicht zur Realisierung von Quartierfreiraumen gilt unverandert
fur die Areale, die im Rahmen der Ortsplanungsrevision 2005 einer
Reservebauzone zugewiesen wurden, aber die Pflicht zur Erstellung
von Quartierfreirdaumen noch nicht erfullt haben (Rebmattli, Jochler
und Baarermatt). In diesen Gebieten ist auch ein einfacher Bebau-
ungsplan erlaubt.

11.5 Aussichtsschutz

Die Bestimmungen zum Aussichtsschutz werden, gestutzt auf den
Vorbehalt in der kantonalen Vorprifung, ersatzlos aufgehoben, da sie
Vorgaben zum Landwirtschaftsgebiet treffen. Die Aussichtsschutzbe-
reiche werden daher auch aus dem Zonenplan geldscht.

Die nachfolgende Grafik zeigt die im Zonenplan aufzuhebenden Aus-
sichtsschutzbereiche.
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Erlduterung zu Art. 36
Abs. 1 und Abs. 2

Zonenplananderungen

Planungswert einhalten (neu /
unverandert)

Gebiet neu

Gebiet aufheben, Planungswert
bereits sichergestellt
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11.6 Larmschutz

Alle Grundstucke, die neu einer Bauzone zugewiesen werden, wur-
den in Bezug auf die Einhaltung der bundesrechtlichen Vorgaben
Uberpruft (Einhaltung Planungswerte nach LSV). Der rechtskraftige
Zonenplan bezeichnet Uberdies die Gebiete, die im Rahmen der
Ortsplanungsrevision 2005 eingezont wurden und in denen weiterhin
die Planungswerte nach LSV einzuhalten sind. Auch diese Gebiete
wurden Uberpruft. Der entsprechende Beilagebericht fasst das Er-
gebnis der Uberprifung zusammen. Die entsprechenden Festlegun-
gen im Zonenplan wurden aufgrund der larmrechtlichen Uberprii-
fung angepasst.

Dort, wo der Planungswert heute nicht eingehalten wird, muss in ei-
nem Bebauungsplan geregelt werden, wie mit der inneren Organisa-
tion oder der Nutzungsanordnung im Gebaude auf die Larmsituation
reagiert wird. Die Beurteilung erfolgt anhand eines konkreten Bau-
vorhabens.

Im Zonenplan wird fir mehrere Gebiete die Uberlagerung zu den
massgebenden Planungswerten aufgehoben, da die Areale seit der
letzten Revision Uberbaut und der Larmschutz sichergestellt wurde.

Die nachfolgende Abbildung zeigt die neuen, unveranderten und auf-
zuhebenden Festlegungen zur Einhaltung der Planungswerte.
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Planungswert einhalten (neu /
unverandert)

Gebiet aufheben, Planungswert
bereits sichergestellt

Sicherstellung Immissionsgrenz-
werte nach Art. 24 Abs. 2 USG
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Per 1. April 2026 traten die revidierten Bestimmungen des Umwelt-
schutzgesetzes (USG) und der Larmschutzverordnung (LSV) zum
Larmschutz in Kraft.

Ziel der Anderungen ist es, die Koordination von Larmbekampfung
und Raumentwicklung zu verbessern.

Artikel 24 Abs. 2 USG schreibt vor, dass mit der Nutzungsplanung zu-
satzlicher Wohnraum nur geschaffen werden darf, wenn die Immissi-
onsgrenzwerte eingehalten werden konnen. Ist dies nicht der Fall,

mussen neue Bauzonen die Kriterien nach Abs. 3 kumulativ erfullen.

Das revidierte Gesetz prazisiert mit Artikel 22 zudem die larmschutz-
rechtlichen Kriterien fur Baubewilligungen in larmbelasteten Gebie-
ten, um die Rechtssicherheit im Vollzug zu erhéhen. Gleichzeitig er-
leichtert es die Umsetzung von Bauprojekten in larmbelasteten Ge-
bieten, was die raumplanerisch gewunschte Innenentwicklung unter-
stutzt.
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Art. 24 USG

Voraussetzung zur Schaffung zu-
satzlicher Wohneinheiten

n

Planerische Massnahmen:

z.B. Gestaltungsplanpflicht mit Bedingun-
gen / Sonderbauvorschriften mit Bedin-
gungen / Ausschluss larmempfindlicher
Nutzungen / Abstandsregelungen

Gestalterische Massnahmen:
Larmoptimierte Grundrisse und Nut-
zungsverteilung

Bauliche Massnahmen:
z.B. Larmschutzwand

Vorgaben Planerlassverfahren
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Art. 24 Anforderungen an Bauzonen

1 Bauzonen fiir Wohngebaude oder andere Gebaude, die dem langeren Aufenthalt von
Personen dienen, diirfen nur ausgeschieden werden, wenn die Planungswerte einge-
halten werden konnen.

2In Bauzonen diirfen Anderungen von Nutzungsplinen, mit denen zusitzlicher
Wohnraum geschaffen werden soll, nur beschlossen werden, wenn die Immissions-
grenzwerte eingehalten werden konnen.

3 In Abweichung der Absitze 1 und 2 konnen Bauzonen ausgeschieden oder Ande-
rungen von Nutzungsplidnen in Bauzonen beschlossen werden, wenn:

a. daran ein iiberwiegendes Interesse zur Siedlungsentwicklung nach innen be-
steht;

b. innerhalb der Bauzone oder in deren Nihe ein der Dichte und Nutzungsart der
Zone entsprechender und fiir die betroffene Bevolkerung zuginglicher Frei-
raum vorhanden ist, welcher der Erholung dient; und

c. Massnahmen, insbesondere bei Strassenverkehrsanlagen sowie bei Gebéuden
und deren Umfeld, festgelegt werden, die in akustischer Hinsicht zu einer an-
gemessenen Wohnqualitét beitragen.

Mit Artikel 24 revUSG wurden neue Bestimmungen fur die Beurtei-
lung von Bauzonen eingefthrt. Insbesondere sind neu Einzonungen
oder Umzonungen unter bestimmten Bedingungen auch dann mog-
lich (Absatz 3), wenn die massgebenden Belastungsgrenzwerte nicht
eingehalten werden konnen.

Artikel 29 Absatz 1 LSV wird an den Grundsatz von Artikel 24 Absatz 1
und Absatz 2 revUSG angepasst. Er nennt drei Massnahmenkatego-
rien «planerisch, «gestalterisch» und «baulich»", die zur Einhaltung
der massgebenden Belastungsgrenzwerte eingesetzt werden kon-
nen. Diese Kategorien sind in der LSV bereits verankert und betreffen
insbesondere Massnahmen an der Larmquelle und auf dem Ausbrei-
tungsweg sowie Massnahmen im Zusammenhang mit der Nutzung
der Bauzone (nicht abschliessend). Diese Massnahmen sollen sicher-
stellen, dass:

- beider Ausscheidung neuer Bauzonen fur larmempfindliche Nut-
zungen die Planungswerte (Artikel 24 Absatz 1 revUSG); oder

- bei der Anderung von Nutzungsplanen zur Schaffung von zusétzli-
chem Wohnraum die Immissionsgrenzwerte (Artikel 24 Absatz 2
revUsQ)

eingehalten werden.

Soweit solche Massnahmen zum Schutz der betroffenen Zone vor
Larm verhaltnismassig sind, mUssen sie aufgrund der in Artikel 24
revUSG verankerten Pflicht im Rahmen des Planerlassverfahrens vor-
gesehen werden.

Bleiben die massgebenden Belastungsgrenzwerte Uberschritten, so
ist gemass Artikel 24 Absatz 3 revUSG zu priifen, ob die Vorausset-
zungen fur eine Ausnahme erfullt werden (siehe Abbildung).
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Auf- und Umzonungen

Zusatzlicher Wohnraum infolge:
- Auszonung fUr preisglnstiger
Wohnraum
Umzonungen

Reduktion Gewerbeanteil zuguns-

ten preisgunstigem Wohnraum

Beurteilung

Sicherstellung Einhaltung Immis-
sionsgrenzwerte in BO und Zo-
nenplan
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Im Rahmen dieser Nutzungsplanungsrevision werden mehrere Ge-
biete aufgezont. Der nachfolgende Plan zeigt, wo infolge der revidier-
ten Nutzungsplanung zusatzlicher Wohnraum geschaffen werden
kann.

Die Uberpriifung hat gezeigt, dass die Immissionsgrenzwerte mit fol-
genden Massnahmen eingehalten werden kénnen:

* Anordnung von gewerblichen Nutzungen in Richtung der Larm-
quelle

* Larmabgewandte Ausrichtung von Liftungsfenstern zu larmemp-
findlichen Wohnraumen

* Anordnung von nicht larmempfindlichen Raumen in Richtung der
Larmquelle

* Erstellung von Larmloggien bei Wohnnutzungen

Die Anforderung zur Erhéhung der baulichen Dichte nach Art. 24
Abs. 2 USG kann mit diesen Massnahmen erfUllt werden.

Gemass neuem Art. 24 Abs. 2 USG durfen Anderungen von Nut-
zungsplanen, mit denen zusatzlicher Wohnraum geschaffen wird, nur
beschlossen werden, wenn die Immissionsgrenzwerte eingehalten
werden konnen, was mit Art. 36 Abs. 3 und dem dazugehdérenden
Eintrag im Zonenplan sichergestellt wird.
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Planausschnitt zum Geltungsbe-
reich von Art. 36 Abs. 3 BO
Geltungsbereich Art. 36.

Abs. 3 BO

Detailplan (Ausschnitt)

Der Geltungsbereich von Art. 36. Abs. 3
BO wurde 20 m ab Strassengrenze fest-
gelegt (weisse Schraffur). Dies in Gebie-

ten, in welchen gemass Strassenlarmka-

taster die Immissionsgrenzwerte bereits

heute Uberschritten sind (orange Punkte)

und zusatzlicher Wohnraum aufgrund

der Ortsplanungsrevision moglich ist.

Abs. 4 Absatz 4 wurde unverandert aus der rechtsgultigen Bauordnung
Ubernommen. Larmige Bauarbeiten sollen nur von 7.00 bis 12.00
Uhr und von 13.00 bis 19.00 Uhr ausgefuhrt werden.
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Erlduterung zu Art. 37
Abs. 1

Erkenntnisse aus der Analyse

Grunflachenziffer
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11.7 Grunflachenziffer

Die nachfolgende Abbildung zeigt den heute vorhandenen Grunfla-
chenanteil in den rechtskraftigen Bauzonen. Grundlage der Auswer-
tung bildet die Bodenbedeckung der amtlichen Vermessung. Ausge-
wertet wurde der Anteil der humusierten Flache der jeweiligen
Grundstucke, was naherungsweise der Definition der Grunflachenzif-
fer im PBG entspricht.

Auffallend ist der hohe Grinflachenanteil in den Wohnquartieren.

Aus der Analyse des Grunflachenanteils werden die folgen Ruck-
schlUsse in Bezug auf die Massnahmen zur Klimaanpassung gezogen:

* Inden Wohnquartieren besteht heute ein hoher Grinflachenan-
teil. Hier gilt es, einen Mindestwert zur Umgebungsbegrinung
zu sichern, der weiterhin eine bauliche Entwicklung auf den
Grundstucken erlaubt.

* Inden Zentrumszonen, in den Arbeitsplatzgebieten und in den
Mischzonen, welche auch am starksten hitzebelastet sind, sind
Massnahmen zur Reduktion des Hitzeinseleffekts anzustreben.
Auf die Vorgabe einer Grinflachenziffer wird jedoch verzichtet,
da bei einer strikten Vorgabe in diesen Gebieten ein Zielkonflikt
in Bezug auf die Grundsttcksnutzung und Innenentwicklung ent-
steht. Dennoch sind geeignete Flachen des Gebaudeumschwungs
zu begrunen und zu bepflanzen, was jedoch projektbezogen
festzulegen sein wird (siehe Art. 38 nBO).

FUr die Wohnzonen W2a, W2b, W3a und W3b gilt fir Neubauten eine
Grunflachenziffer von 40 %. In der Wohnzone W3a erhoht sich beim
Bau eines dritten Vollgeschosses die Grunflachenziffer auf mindestens
45 %. Die Mindestwerte missen dauerhaft sichergestellt werden.

Bei besonderen ortlichen Verhaltnissen (z.B. kleine Grundstucke fur
Reihenhduser, anspruchsvolle Grundstlicksgeometrie) kann eine tie-
fere Grunflachenziffer gestattet werden.
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Definition Grinflachenziffer

Geltungsbereich
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Bei Neubauten sind in allen Bauzonen geeignete Flachen des
Gebaudeumschwungs zu begriinen und standortgerecht zu bepflanzen

In den Wohnzonen W2a, W2b, W3a und W3b gilt bei Neubauten
eine Grlnflachenziffer von mindestens 40 %.

In der Wohnzone W3a erhoht sich die Grinflachenziffer beim Bau von
3 Vollgeschossen auf mindestens 45 %.
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Symbolbild

Zwei zentrale Herausforderungen

Massnahmen in der Bauordnung
und im Strassenreglement
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11.8 Siedlungsokologie und klimawirksame

Umgebungsgestaltung

Zahlreiche Forschungsprogramme des Bundes haben sich mit den
kinftigen Anforderungen infolge der Klimaerwarmung auseinander-
gesetzt. Die beiden zentralen Herausforderungen sind:

die zunehmende Erhitzung des Siedlungskorpers Uber eine lan-
gere Sommerperiode;

das Wassermanagement bei ldngeren Trockenperioden und in-
tensiveren Hochwasserspitzen.

Aufbauend auf den kantonalen Musterbestimmungen sieht die neue
Bauordnung ein Bundel an Massnahmen vor, die zur klimaangepass-
ten Bauweise und zur Steigerung der Biodiversitat beitragen:

Baume sind von besonderer Bedeutung fur das Ortsbild und die
Umwelt. Sie filtern Feinstaub, produzieren Sauerstoff und tragen
dank der Verdunstung und Beschattung zur Kuhlung der Umge-
bungstemperatur bei. Insbesondere alte Baume sind Lebens-
raum fur zahlreiche Tierarten wie Vogel und Insekten. Bei Neu-
bauten ist pro 500 m? Grundsttcksflache auf dem Grundstick
mindestens ein standortgerechter mittel- bis grosskroniger
Baum nachzuweisen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu
ersetzen.

Zur Erleichterung von Baumpflanzungen auf Privatgrund sieht
das Strassenreglement vor, dass der Gemeinderat langs Ge-
meinde- und Privatstrassen einen reduzierten Strassenabstand
fUr Baume gestatten kann.
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*  Neben der Versiegelung tragen dunkle Materialien zur Bildung
von Hitzeinseln bei. Der Einsatz von Materialien mit einem ho-
hen Reflexionsvermogen (Albedo), hoher spezifischer Warmeka-
pazitat sowie niedriger Warmeleitfahigkeit sind bestimmende
Faktoren. Die Bodenversiegelung ist auf ein Minimum zu be-
schranken. Zur Reduktion der Hitzebelastung kann die Ge-
meinde Vorgaben zur Materialwahl und Farbgebung von Ober-
flachen machen.

¢ Der Ubergang von den Bauzonen zum Landwirtschaftsgebiet ist
eine fur das Orts- und Landschaftsbild empfindliche Zone. Die
neue BO verlangt, dass diese Rander rucksichtsvoll ausgestaltet
und begrint werden.

*  Bereits das eidgendssische Umweltgesetz verlangt, dass unno-
tige Lichtemissionen zu vermeiden sind. Dieser Grundsatz wird
in der BO verankert. Das Bundesamt fur Umwelt hat im Oktober
2021 eine aktualisierte Fassung der «<Empfehlungen zur Vermei-
dung von Lichtemissionen» verdffentlicht, welche wertvolle Emp-
fehlungen zu diesem Thema enthalt.

11.9 Naturobjekte

Erlauterung zu Art. 39 Der Gemeinderat kann nach Anhorung der betroffenen Grundeigen-
timerschaften Uber die Unterschutzstellung von inventarisierten Na-
turobjekten und Uber allfallige Massnahmen sowie Abgeltungen im
Sinne von 8 18 GNL mittels eines Vertrages oder Verfligung entschei-
den.

11.10 Dach- und Fassadengestaltung

Erlauterung zu Art. 40 * Dain Baar auf die Vorgabe einer Fassadenhohe verzichtet wird,
muss die zulassige Hohe der Absturzsicherungen (Gelander und
Bristungen) und Dachrandabschlisse auf begehbaren Flachda-
chern geregelt werden. Diese durfen senkrecht zur Oberkante
des fertigen Bodens gemessen werden und diese hdchstens um
das gesetzlich geforderte Mass Uberragen (siehe Sicherheitsvor-
schriften und technische Vorschriften zur Ausgestaltung von
Dachrandabschlissen in den einschlagigen Normen).

*  Technisch bedingte Dachaufbauten sind weiterhin zulassig. Sie
sind jedoch raumlich zusammenzufassen und um das Mass ih-
rer Hohe von der Fassade zurlckzuversetzen. Grossere Anlagen
sind einzuhausen.

*  Anlagen der Haustechnik wie Klima- und Warmerutckfihrungs-
elemente u. dgl. mussen in erster Prioritat im Innern der Ge-
baude platziert werden. Sie durfen nur auf dem Dach ange-
bracht werden, wenn dies technisch notwendig ist.
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Flachdachbegrinung

Flachdachbegrinung mit Photovoltaik-
anlage
Quelle: Swissolar

Erlduterung zu Art. 41
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Die Dachflachen mUssen kinftig mehr Anforderungen erftllen als
heute. Sie dienen der Strom- oder Warmeproduktion. Flachdacher
mussen zudem so ausgestaltet sein, dass maoglichst viel Regenwasser
zurickgehalten wird (Retention). Diese Anforderung erfullen begriinte
Dacher am besten.

Flachdacher zu begriinen, wird auch angesichts des fortschreitenden
Klimawandels und der damit verbundenen heisseren Sommer immer
wichtiger. Ein Grundach vermag die Temperatur des Gebdudes zu
senken und als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen zu dienen.

Wahrend sich ein herkdmmliches Flachdach im Sommer auf 80 °C
aufheizen kann, steigt die Temperatur begrinter Dacher kaum Uber
35 °C. Dieser Effekt beglnstigt den Wirkungsgrad von Photovoltaikan-
lagen, da der Leistungsgrad dieser Anlagen mit zunehmender Tem-
peratur sinkt. Eine Photovoltaikanlage mit Dachbegrinung ist also ef-
fizienter als eine ohne Dachbegrinung. Den Grundeigentimerschaf-
ten bleibt es jedoch freigestellt, die PV-Nutzung und Dachbegrinung
zu kombinieren.

11.11 Terrainveranderungen und Einfriedungen

Die neue Bestimmung regelt Terrainveranderungen und Einfriedun-
gen. Geschosse durfen neu nur bis maximal 1.5 m unterhalb des
massgebenden Terrains freigelegt werden. Die Freilegung des Ge-
schosses darf dabei gesamthaft nicht mehr als die halbe Fassadenli-
nie betreffen. Haus- und Kellerzugange sowie Zufahrten in Einzel-
und Sammelgaragen von insgesamt 8 Meter sind davon ausgenom-
men.

Im Strassenreglement wird prazisiert, dass Einfriedungen, Pflanzun-
gen, Stdtzmauern, Parkpldtze und dergleichen entlang von offentli-
chen und privaten Strassen und Wegen maximal 1.5 m in Erschei-
nung treten durfen (vgl. Art. 23 nStR, welcher sich an den bisherigen
Vorgaben in §8 49 und 50 aBO orientiert). Hohere Mauern muassen
um das Mass der Mehrhdhe zurlickversetzt werden.
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12 ABGABEN UND GEBUHREN

Die Gemeindeversammlung hat am 15. September 2022 eine kom-
munale Mehrwertabgabe beschlossen. Gemass den damals gelten-
den Rahmenbedingungen (Bundesgerichtsentscheid Meikirch) war
die EinfUhrung einer kommunalen Mehrwertabgabe zum Zeitpunkt
der Abstimmung nicht freiwillig, sondern obligatorisch.

In der Zwischenzeit hat das Bundesparlament das Bundesgesetz
Uber die Raumplanung (RPG) dahingehend prazisiert, dass die Ge-
meinden eine kommunale Mehrwertabgabe einfihren oder darauf
verzichten konnen. In Antizipierung der neuen bundesrechtlichen Ge-
setzgebung wurde die Inkraftsetzung der kommunalen Mehrwertab-
gabe ausgesetzt. Uber die kommunale Mehrwertabgabe soll vielmehr
unter der neuen bundesrechtlichen Ausgangslage im Rahmen der
Ortsplanungsrevision erneut befunden werden. Infolge der neuen
bundesrechtlichen Ausgangslage, welche neu eine Wahlfreiheit zur
Einfihrung einer kommunalen Mehrwertabgabe bei Um- und Aufzo-
nungen vorsieht, ist der Grundsatz der Planbestandigkeit nicht mehr
beachtlich.

Im Rahmen der laufenden Ortsplanungsrevision wurden zahlreiche
Einwendungen eingereicht, welche aufgrund der geanderten rechtli-
chen Ausgangslage die erneute Abstimmung Uber die Einfuhrung ei-
ner kommunalen Mehrwertabgabe verlangen. Der Gemeinderat un-
terstutzt diese Einwendungen. Er beantragt der Stimmbevolkerung
im Rahmen einer separaten Abstimmungsfrage auf die Einfuhrung ei-
ner kommunalen Mehrwertabgabe zu verzichten.

Dies aus folgenden Grunden:

*  Hohe Hurden der kantonalen Vorgaben zur Mehrwertabgabe
und folglich nur wenige Falle (insbesondere ordentliche Bebau-
ungsplane).

* Anstelle Geldleistungen sollen bei ordentlichen Bebauungspla-
nen preisgunstiger Wohnraum und 6ffentliche Quartierfrei-
raume entstehen, was auch ohne Mehrwertabgabe in der neuen
BO sichergestellt wird.

*  Hoher Verwaltungsaufwand im Vollzug.

*  Mehrwertabgabe wirde auf Liegenschaftenkaufer und Mietende
abgewadlzt, was zu einer weiteren Verteuerung der Eigentums-
und Mietpreise fuhren dirfte.
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Erlduterung zu Art. 44
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Demgegenuber sprechen aus Sicht des Gemeinderats weniger

Grunde fur die Erhebung einer kommunalen Mehrwertabgabe:

*  Auch bei Um- und Aufzonungen und bei ordentlichen Bebau-
ungsplanen profitieren die Grundeigentimerschaften von einem
teils massiven planungsbedingten Mehrwert. 80% dieses Mehr-
werts wurde bei ihnen verbleiben; sie mussten nur 20% des
Mehrwerts mit der Allgemeinheit teilen.

*  Die Mehrwertabgabe ist zweckgebunden; sie kann direkt fur der
Bevdlkerung zugutekommende raumplanerische Massnahmen
eingesetzt werden.

Sofern die Stimmbevolkerung den Antrag des Gemeinderats auf Ver-
zicht einer kommunalen Mehrwertabgabe ablehnt, wird die im Jahr
2022 beschlossene, danach aber ausgesetzte Mehrwertabgabebe-
stimmung (& 55a aBO) zusammen mit der Ubrigen Ortsplanungsrevi-
sion mit wenigen redaktionellen Anpassungen neu als Art. 423 BO zu-
sammen mit der Ubrigen Bauordnung in Kraft gesetzt (siehe separate
Beilage).

13 SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Auf Baugesuche, die bei Inkrafttreten dieser Bauordnung vollstandig
eingereicht und hangig sind, findet das bisherige Recht Anwendung,
es sei denn, fur die Bauherrschaft ist eine Beurteilung nach neuem
Recht insgesamt gunstiger.

Mit der Rechtskraft der neuen Nutzungsplanung werden die bisheri-
ge Bauordnung und der Zonenplan sowie die bestehenden Ortsbild-
schutzzonenplane Zentrum Rathaus, Zentrum Kirche, Blickensdorf,
Inwil und Allenwinden aufgehoben. Weiterhin gultig bleiben die in
Kraft stehenden und nicht formell aufgehobenen Sondernutzungs-
plane gemass §8 31 ff. PBG. Sie sind an das neue Recht anzupassen.
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14 ERLAUTERUNGEN ZUM STRASSEN-

REGLEMENT

Das Strassenreglement wird lediglich punktuell angepasst. Folgende
Bestimmungen sind Gegenstand der Revision:

Der neue Richtplan Verkehr und Raume im offentlichen Inte-
resse enthalt neue Begriffe und Massnahmen, was eine Anpas-
sung der Bestimmungen im Strassenreglement ndtig macht.

Die Vorgaben zu Entsorgungsstandorten werden prazisiert. Ent-
sorgungsstellen sind in erster Linie auf privatem Grund zu erstel-
len. Ublicherweise ist eine Duldung einer &ffentlich zuganglichen
UFC-Anlage Uber Dienstbarkeitsvertrage oder verwaltungsrecht-
liche Vertrage zu regeln.

Die Baubewilligungsbehorde kann in Ausnahmefallen fur Klein-
bauten und Anbauten einen geringeren Strassenabstand als 4 m
bewilligen.

Einfriedungen, Pflanzungen, Stitzmauern udgl. dirfen langs der
Strassen eine Hohe von 1.5 m nicht Uberschreiten. Hohere Mau-
ern sind um die Mehrhohe zuruckzuversetzen und zu begrinen
(bisher in der BO, neu im StR geregelt).

Neu kdnnen Hochstammbaume in einem Abstand von 50 cm
vom Trottoir- bzw. von 100 cm zum Fahrbahnrand gepflanzt
werden.

Die VSS-Normen definieren die Regel der Baukunde. Es ist im Einzel-
fall zu beurteilen, ob aufgrund von besonderen ortlichen Verhaltnis-
sen (z.B. Kernzonen KB / Hanglagen) von den Vorgaben der VSS-Nor-
men abgewichen werden kann.
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Bestandteile der Revision

Einwendungsverfahren

gemass § 39 PBG

Auflagefrist
gemass § 47 PBG

Einwendungen

Beilage Tabelle «Ubersicht zu den
Einwendungen»
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15 OFFENTLICHE AUFLAGE
15.1 Einleitung

Das Planungsdossier der Nutzungsplanungsrevision setzt sich zu-
sammen aus Zonenplan, Bauordnung (inkl. Ortsbildschutzplane) und
Strassenreglement.

Gemass 8 39 PBG konnten wahrend der 30-tagigen offentlichen Auf-
lage beim Gemeinderat schriftlich Einwendungen erhoben werden.
Die Berechtigung dazu war nicht beschrankt.

Nach Ablauf der Auflagefrist stimmt der Souveran Uber die Revisions-
vorlage des Gemeinderats in Kenntnis der Einwendungen und der
Vorbehalte der Baudirektion ab. Mit der Abstimmung sind die Ein-
wendungen erledigt.

Die Dokumente der Nutzungsplanungsrevision wurden gestutzt auf
8§ 47a PBG wahrend 30 Tagen, vom 5. Juni bis zum 4. Juli 2025, offent-
lich aufgelegt.

Wahrend der Auflagefrist gingen 56 Einzelschreiben mit einer Vielzahl
von Antragen ein. Die Einwendungen wurden fachglich gepruft und
mit dem Begleitgremium diskutiert.

Der Gemeinderat befand am 16. Dezember 2025 Uber die Bertck-
sichtigung, Teil-Bertcksichtigung oder Nichtbertcksichtigung der An-
trage. Der Entscheid inkl. Begrindung wurde danach den Einwenden-
den zugestellt.

Die Einwendungen bzw. die Antrage sowie die dazugehdrenden Be-
grindungen wurden tabellarisch in gekurzter Form sowie thematisch
geordnet wiedergegeben. Gleichlautende sowie thematisch ver-
wandte Antrage wurden zusammengefasst (siehe dazu separate Ta-
belle zu den Einwendungen).

Der detaillierte Umgang mit den Einwendungen und den einzelnen
Antragen ist der Beilage-Tabelle «Ubersicht zu den Einwendungen»
zu entnehmen. Darin ist ersichtlich welche Antrage berUcksichtigt,
teilweise berucksichtigt und nicht bertcksichtigt wurden.

Im folgenden Kapitel sind die Anderungen an den Planungsmitteln
zusammengefasst, welche nach der 6ffentlichen Auflage vorgenom-
men wurden.
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Art. 5 Kernzone A

Art. 8b Gebiet Schmidhof (BsV1.2)

Art. 9a (BsV1.2 - 2.5)

Art. 9e Areal Rigistrasse (BsV2.5)

Art. 11 Grundmasse der Bauzone
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15.2 Anderungen Bauordnung

Die Bauordnung wurde insbesondere aufgrund der 6ffentlichen Auf-
lage und der berlcksichtigten Antrage wie folgt angepasst:

Abs. 3: Streichung der Vorgabe, dass die zu den 6ffentlichen
Strassen, Platzen und Wegen zugewandten Umgebungsflachen
besonders gut und klimatisch wirksam zu gestalten und zu be-
pflanzen sind.

Begrundung: Es gilt eine Bebauungsplanpflicht, in welchem ent-
sprechende Regelungen getroffen werden kdnnen.

Abs. 4: Erganzung um die landwirtschaftliche Nutzung.

Begrundung: Die landwirtschaftliche Nutzungsmoglichkeit des
Hofareals soll erhalten bleiben.

Die Masseinheit m3/m2 wird gestrichen.

Begrundung: Die Baumassenziffer hat analog zur Ausnutzungszif-
fer keine Masseinheit, sondern bestimmt sich nach § 37 V PBG.

Erganzung der Bauordnung mit dem Artikel 9e Areal Rigistrasse
(BsV2.5)

Begriindung: Die neue Zonierung Areal Rigistrasse (BsV2.5)
schafft zusammen mit dem ordentlichen Bebauungsplan die pla-
nungsrechtliche Grundlage fur die angestrebte Erneuerung der
Scheibenhochhauser. Die Anderung der Grundzonierung wurde
in der Vorprufung des ordentlichen Bebauungsplanes vom Kan-
ton verlangt (vgl. 5.10).

Arbeitszonen AA, AB, AC und AD: Die Vorgabe zur BMZ wurde in
allen Arbeitszonen erhoht:

- Arbeitszone AA / bisher BMZ 3.5/ BMZ neu 4.0

- Arbeitszone AB / bisher BMZ 5.0 / BMZ neu 5.5

- Arbeitszone AC / bisher BMZ 5/ BMZ neu 5.5

- Arbeitszone AD / bisher BMZ 5.6 / BMZ neu 6.5

Begrundung: Aufgrund der Rickmeldung im kantonalen VorprU-
fungsbericht sowie der zahlreichen Einwendungen, die eine Erho-
hung der Dichte in den Arbeitszonen fordern, wurde die Vorgabe
zur BMZ nochmals Uberprift und in allen Arbeitszonen massvoll
erhoht. Eine weitergehende Aufzonung wird aus ortsbaulichen
und erschliessungstechnischen Uberlegungen nicht umgesetzt.
Eine um 20 % hohere BMZ kann im Rahmen von einfachen Be-
bauungsplanen realisiert werden.
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* Kernzone KA: Es wurde beantragt, den Gewerbeanteil in der
Kernzone auf 20 % oder nur auf das Erdgeschoss zu reduzieren.
Die geanderte Bauordnung ermoglicht bereits das Anliegen des
Antrags.

Begrundung: Der Gewerbeanteil kann von 40 % auf 20 % redu-
ziert werden, wenn preisglnstige Wohnungen realisiert werden.

* Wohnzone W3a: Es wird prazisiert, dass in der Wohnzone W3a
wahlweise 3 Vollgeschosse oder 2 Vollgeschosse und ein Attika-
geschoss oder Dachgeschoss erlaubt sind.

Begrindung: Prazisierung der Option Attikageschoss oder Dach-
geschoss zur besseren Verstandlichkeit.

Art. 13 Bebauungsplanpflicht * Abs. 2: Prazisierung, dass Sanierungen / Umbauten / Erweiterun-
gen bis 10 % auch ohne Bebauungsplan erlaubt sind.

Begriindung: Untergeordnete bauliche Veranderungen sollen
auch ohne Bebauungsplan maoglich sein.

* Abs. 3: Auf kleinen Grundstlcken kann der Gemeinderat in der
KA auf einen Bebauungsplan verzichten, wenn die Grundmasse
eingehalten sind und die Anforderungen nach Art. 32 sowie be-
zUglich Erschliessung erfullt sind.

Begrindung: Der neue Abs. 3 erleichtert Bauvorhaben auf
Grundstucken in der Kernzone KA, die klein sind und somit fur
das Ortsbild eine untergeordnete Bedeutung haben (Richtwert
rund 500 m?). Die Situation ist individuell zu beurteilen.

Art. 14 Preisglnstiger Wohnraum  «  Abs 4: Geméss Bauordnungsbestimmung kann der Gemeinderat
die Anforderungen in einer Verordnung regeln.

Begrundung: Der Gemeinderat wird nach der Beschlussfassung
eine Vollzugsverordnung erstellen. Im Beleuchtenden Bericht an
die Stimmbevolkerung werden die wichtigsten Kriterien fur die Er-
stellung und Vermietung aufgezeigt (z.B. Vorzug Baarer Bevolke-

rung).
Art. 18 Zonen des 6ffentlichenIn-  «  Abs 4: Anstatt den Grenzabstanden der angrenzenden Zonen gilt
tereses fur Erholung und Freihal- neu ein Grenzabstand von min. 3.50 m.

tung

Begrundung: Vereinfachung im Vollzug.
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Art. 26 Nichtbauzone mit speziel- .
len Vorschriften Ziegelhitte

(Uezg)

Art. 27 Ortsbildschutzzonen .
Art. 29 Landschaftsschutzzone .

Art. 34 Parkierung und Mobilitat .
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Abs. 2: Erganzung Nutzungszweck. Die Zone ist insbesondere fur
die Wasserversorgung sowie den Forstbetrieb bestimmit.

Begrundung: Prazisierung Nutzungszweck in Abstimmung auf die
heutige Situation, um die tatsachlichen und dauerhaften Nutzun-
gen zu sichern.

Abs. 5: Die Mdglichkeit, dass der Gemeinderat im Interesse des

Ortsbildschutzes die Pflasterung oder Chaussierung von Umge-

bungsflachen verlangen kann, wird gestrichen. Ebenfalls die Vor-
gabe Parkplatze einzeln oder als kleine Gruppen anzuordnen.

Begrundung: Auf die Vorgabe wird verzichtet. Die Beurteilung er-
folgt im Baubewilligungsverfahren.

Abs. 6: Restaurations- und Renovationsarbeiten werden neu dem
Anzeigeverfahren unterstellt.

Begrundung: Vereinfachung im Vollzug.

Abs. 27: Die Landschaftsschutzzone wurde gestutzt auf die Ein-
trage im BLN, im kantonalen Richtplan sowie aufgrund von reali-
sierten Infrastrukturprojekten reduziert.

Begrindung: Bessere Nachvollziehbarkeit der Ausdehnung der
Landschaftsschutzzone.

Abs. 2: Erganzung; «Die Nutzung der Abstellplatze auf fremdem
Grund muss vor Baufreigabe als 6ffentlich-rechtliche Eigentums-
beschrankung im Grundbuch angemerkt sein».

Begriindung: Ein Mietvertrag reicht nicht aus. Eine vertragliche
Regelung muss als offentlich-rechtliche Regelung vor der Baube-
willigung im Grundbuch angemerkt werden, was in der Bauord-

nung prazisiert wird.

Abs. 4 und Abs. 5: Die Vorgabe zu den Nichtwohnnutzungen wird
neu in Abs. 5 geregelt

Begriindung: Redaktionelle Anpassung
Abs. 4: Verzicht auf Maximalwert bei Wohnnutzungen
Begrundung: Fir Wohnnutzungen wird Spielraum fur die Park-

platzreduktion eroffnet. Ein Maximalwert erachtet der Gemeinde-
rat jedoch als zu einschneidende Vorgabe.
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Art. 35 Gemeinschaftliche
Freiflachen

Art. 38 Siedlungsdkologie und kli-
mawirksame Umgebungsgestal-
tung
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Abs. 5: FUr Fahrzeuge, die ausschliesslich Betriebszwecken die-
nen, kann die Zahl der insgesamt zulassigen Abstellplatze ange-
messen erhoht werden. Als Betriebsfahrzeuge gelten Servicefahr-
zeuge und vergleichbare, fur den Betrieb notwendige Fahrzeuge.

Begrindung: Fur Gewerbenutzungen, die aus betrieblichen Grin-
den auf die Fahrzeuge angewiesen sind, gelten Erleichterungen.

Abs. 7 ¢) Gestutzt auf ein Mobilitatskonzept kann bei autoarmen
Nutzungen ein tieferes PP-Angebot erstellt werden.

Begriindung: Entsprechende Abweichungen waren bereits in der
alten BO moglich.

Abs. 8: In den Arbeitszonen kann bei Bauvorhaben mit mehr als
30 Parkplatzen eine Reduktion des PP-Angebots vorgeschrieben
werden.

Begrundung: Die Arbeitszonen werden aufgezont, womit das Po-
tenzial an zusatzlichen Arbeitsplatzen erhdht wird. Die Koordina-
tion mit den Kapazitaten des Ubergeordneten Strassennetzes soll
gewdhrleistet werden (z.B. Sihlbrugg).

Abs. 5: Die Pflicht zur Erstellung von 6ffentlich zuganglichen Quar-
tierfreiraumen gilt nur fur Bebauungsplan-Pflichtgebiete. Art. 35
Bauordnung wird dahingehend angepasst, dass die Vorgabe nur
bei den Pflichtgebieten mit ordentlichen Bebauungsplanen und
bei den bisherigen Gebieten Rebmattli, Jochler und Baarermatt
(Einzonungen 2005) gilt.

Begrundung: Die Anpassung ist verhaltnismassig und schafft klare
Vorgaben fUr die Gebiete mit ordentlicher BP-Pflicht.

Abs. 1a und 1b): Die Bestimmung wurde so angepasst, dass die
Bodenversiegelung auf das technisch und betrieblich erforderli-
che Minimum zu beschranken ist.

Begrundung: In den Arbeitszonen sind Aussenflachen oftmals

mehrfach genutzt (Parkplatze, Lagerflache, Rangierzonen usw.).
Bei gewerblichen Nutzungen soll Flexibilitat bestehen.
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Wiedererwagung zu § 55a BO

GS Nr. 3872: Einzonung einer Teil-
flache von L in W2a

GS Nr. 2156: Umzonung einer Teil-
flache von L in NSG

GS Nr. 2348: Bereinigung der Ab-
grenzung Arbeitszone AC zur kan-
tonale Naturschutzzone

GS Nrn. 800 und 808: Auszonung
von W2b in L
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Es wurde beantragt zu prufen, ob der Artikel zur Mehrwertab-
gabe beibehalten werden kann oder ob dessen Streichung in Er-
wagung gezogen werden kann. Das Bundesrecht wurde infolge
des Bundesgerichtsentscheids von Meikirch dahingehend ange-
passt, dass es den Gemeinden freigestellt ist, eine kommunale
Mehrwertabgabe zu erheben oder darauf zu verzichten.

Begriindung: Der Gemeinderat verzichtet aufgrund der neuen
Ausgangslage auf eine kommunale Mehrwertabgabe und unter-
breitet den Verzicht der Stimmbevolkerung im Rahmen einer se-
paraten Abstimmungsfrage (siehe Kap. 12).

15.3 Anderungen Zonenplan

Der Zonenplan wurde aufgrund der 6ffentlichen Auflage wie folgt an-
gepasst:

Der sich in der Landwirtschaftszone befindliche Teil des Grund-
stlicks GS Nr. 3872 wird der Wohnzone W2a zugewiesen (80 m?).

Begrindung: Die betroffene Flache ist wohl bei der ursprungli-
chen Umzonung des Gebiets Gutsch irrtimlich in der Landwirt-
schaftszone verblieben. Bei der angrenzenden Strassenflache (GS
Nr. 3838) wurde dieser Fehler in der aktuellen Revision bereits
behoben.

Der sudliche Teil des Grundsticks GS Nr. 2156 wurde als kom-
munales Naturschutzgebiet im Zonenplan aufgenommen.

Begrindung: Die Flache hat bereits heute einen hohen Natur-
wert. Das Amt fur Raum und Verkehr, Abteilung Natur und Land-
schaft, plant diverse ¢kologische Aufwertungen auf der Flache.

Bereinigung Zonengrenze mit Abstand 4 m zur kantonalen Natur-
schutzzone (Einzonung ca. 594 m2).

Begrundung: Mit Regierungsratsbeschluss erfolgte die definitive
Festlegung der angrenzenden kantonalen Naturschutzzone. Die
geplante Neueinzonung in die Arbeitszone AC wird mit einem an-
gemessenen Abstand darauf abgestimmt.

Auszonung von der Wohnzone W2b in die Landwirtschaftszone L
(Auszonung von 3'662 m? W2b auf GS Nr. 808, 1151 m? verblei-
ben in der Wohnzone W2b). Zudem wird auf GS Nr. 800 eine
kleine Flache nahe dem Grienbach von der Wohnzone W2b in die
Landwirtschaftszone L (50 m?) ausgezont.
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Begrindung: Die Umzonung in die Landwirtschaftszone wurde
vom GrundeigentUmer unter Verzicht einer allfalligen Entschadi-
gung beantragt, da sich auf der Flache mehrere, landwirtschaft-
lich genutzte Gebdude befinden, die der Grundeigentimer lan-
gerfristig weiterhin als solche nutzen will. Durch die vor Jahrzen-
ten durgeflUhrte Umzonung in die W2b wurden diese Gebaude
zonenfremd. Dadurch wurden die Entwicklungsmoglichkeiten des
landwirtschaftlichen Betriebs eingeschrankt.

GS Nrn. 92, 93, 94: Umzonung KB *  Umzonung von der Kernzone KB in die Kernzone KA der GS Nr.
in KA 93, 94 und einem Teil des GS Nr. 458 (Ortsbildschutzzone Rat-
haus).

Begrundung: Schutzabklarung wurde durchgefthrt und die Bau-
ten mit den entsprechenden Grundsttcken aus der Ortsbild-
schutzzone KB entlassen. Der rechtskraftige QGP bezeichnet fur
diesen Bereich Baufelder.

GS Nrn. 1136, 1243, 786, 1093, * Umzonung von der Zone W3b in die Bauzone mit speziellen Vor-
3942, 2960: Umzonung W3 in BsV schriften BsV2.5 (\/g|. 5.10)

Areal Rigistrasse

Begrundung: Im Vorprifungsbericht der Baudirektion zum or-
dentlichen Bebauungsplan wurde der Vorbehalt gemacht, dass
neben der Uberlagernden Zone fir Hochhauser und der ordentli-
cher Bebauungsplanpflicht auch die Grundnutzung anzupassen

sel.
GS Nrn. 1094, 1059: Umzonung ¢ Die Grundstlcke GS Nrn. 1094 und 1059 werden von der Wohn-
W2b in W3b zone W2b in die Wohnzone W3b umgezont.

Begrindung: Die GrundstUcke sind bereits Uberbaut und mit der
Uberbauung Chriesimatt eng verbunden und fester Teil des
Quartiers. Es bestehen gegenseitige Dienstbarkeiten und Grund-
lasten wie Leitungsrecht, Fuss- und Fahrwegrecht und Uberbau-
recht.
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GS Nrn. 1068, 1069, 1071, 1072,
1073, 1074: Umzonung WAS in
W2b

GS Nrn. 2156 und 3344: Umzo-
nungvon L in NSG

GS Nr. 2022: Umzonung Lattich
Nord von L in OelF

GS Nrn. 684, 1713, 1731 und 1732:

Entlassung aus der Bebauungs-
planpflicht einfach (E-BPP)
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Die Grundstucke GS Nrn. 1068, 1069, 1070, 1071, 1072, 1073
und 1074 werden von der WAS in die W2b umgezont.

Begrindung: Die Grundstucke sind bereits Uberbaut. Die heutige
Zonierung WAS schrankt die bauliche Entwicklung aufgrund der
kleinteiligen Parzellenstruktur und des auch bei einer Erweiterung
nachzuweisenden Gewerbeanteils stark ein. Der erforderliche
Grenzabstand von 8 m verhindert eine sinnvolle bauliche Ver-
dichtung. Die stadtebauliche Zugehorigkeit gilt zudem dem west-
lich angrenzenden Stadtzuger Quartier, Uber welche die Grund-
stlcke erschlossen sind. Die Einwender bekommen somit bau-
rechtlich die gleichen Opportunitaten wie die Stadtzuger Nach-
barschaft. Die betroffenen Grundeigentimer haben grossmehr-
heitlich auf eine allféllige Entschadigung verzichtet.

Die beiden Grundstticke GS Nrn. 2256 und GS 3344 (Schutzge-
biet Panzersperre Islisberg) wurde als kommunales Naturschutz-
gebiet im Zonenplan aufgenommen.

Die Panzersperre Islisberg ist ein wichtiges Teilstlick der Vernet-
zungsachse im Norden des Kantons Zug. Die Einwenderin ist da-
her aktuell daran, die beiden Grundstlcke okologisch aufzuwer-
ten und diese mit einer Besucherinformation zu versehen

Auf dem Areal SchlUsseli verbleiben mit der geplanten Einzonung
OelB (vgl. 5.6) nordlich und ostlich davon zwei dreieckige Flachen
Ubrig. Diese werden von der Landwirtschaftszone L in die OelE/F
umgezont.

Begriindung: Nach Erstellung des Fussballplatzes in der OelB sind
die Restflachen in der Landwirtschaftszone gemass Grundeigen-
tumer nicht mehr zweckmassig nutzbar. Zudem kann die Flache
fur die Naherholung genutzt werden.

Entlassung der Grundstuticke GS 684, 1713, 1731 und 1732 aus
der vorgesehenen einfachen Bebauungsplanpflicht (E-BPP) gem.
Stand offentlicher Auflage.

Begrundung: Stand 6ffentliche Auflage war zusammen mit dem
benachbarten Areal Muhlebachstrasse eine gemeinsame BP-
Pflicht vorgesehen, was jedoch unzweckmassig ist. Es soll gewahr-
leistet werden, dass eine eigenstandige Entwicklung der Grund-
stlcke moglich bleibt.
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GS Nrn. 673 und 3509: Erweite- * Das Hochhausgebiet 50 m wird Uber die Grundstlcke GS Nrn.
rung Hochhausgebiet 50 m 673 und 35096 in Richtung Westen erweitert.

Begrundung: Bei den betroffenen Grundsticken soll eine Hohen-
entwicklung ermoglicht werden. Die Erweiterung erfolgt im An-
ordnungsspielraum des in der stadtebaulichen Studie Zuge-
rstrasse ermittelten Eignungsgebiets.

GS Nr. 687, 1514, 1515, 576 und * Die Grundstlcke GS Nrn. 687, 1514, 1515, 576, und 1534 werden
1B4\3;§:fm20”””g in W3b aus der von der Zone BsV 2.4 gem. Stand 6ffentlicher Auflage in die Zone
SVZ.

W3b umgezont.

Begrindung: Die GrundstUcke sind bereits Uberbaut. Die Zonie-
rung gem. Stand offentliche Auflage (BsV2.4) schrankt die bauli-
che Entwicklung aufgrund der kleinteiligen Parzellenstruktur stark
ein.
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AUSWIRKUNGEN

Hollgrotten Baar
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Information fiir die Genehmi-
gungsbehodrde

Potenzial rechtskraftiger
Zonenplan

Abschdtzung gemadss RES (Quelle SKK)
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16 BERICHTERSTATTUNG
16.1 Berichtinhalt

Die eidgendssische Verordnung Uber die Raumplanung (RPV) verlangt
von der Behorde, welche die Nutzungsplane erlasst, dass sie zuhan-
den der kantonalen Genehmigungsbehorde einen Bericht verfasst.

Darin ist festzuhalten, wie der Nutzungsplan die Ziele und Grundsat-
ze der Raumplanung (Art. 1 und 3 RPG), die Anregungen aus der Be-
volkerung (Art. 4 Abs. 2 RPG), die Sachplane und Konzepte des Bundes
(Art. 13 RPG) und den Richtplan (Art. 8 RPG) berucksichtigt. Im Weite-
ren hat sie dartiber Auskunft zu geben, wie sie den Anforderungen
des Ubrigen Bundesrechts, insbesondere der Umweltschutzgesetzge-
bung, Rechnung tragt, welche Nutzungsreserven im weitgehend Uber-
bauten Gebiet bestehen und wie diese Reserven haushalterisch ge-
nutzt werden sollen.

16.2 Gemeindeentwicklung

Per Ende 2022 lebten insgesamt 24'995 Personen in der Gemeinde
Baar (standige Wohnbevdlkerung inkl. Landwirtschaftszone). Die aktu-
elle kantonale Bauzonenstatistik zeigt, dass rund 11.6 % der Bauzonen
in der Gemeinde noch unbebaut sind (ca. 48.4 ha).

Im Zusammenhang mit der raumlichen Entwicklungsstrategie (RES)
wurden die Einwohnerkapazitaten innerhalb der rechtskraftig einge-
zonten Quartiere ermittelt. Die detaillierte Analyse hat ergeben, dass
teils noch betrachtliche Nutzungsreserven vorhanden sind und bereits
im rechtskraftigen Zonenplan ein grosses Potenzial zur inneren Ver-
dichtung bestent.
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Potenzial neuer Zonenplan

Abschdtzung zusatzliches Potenzial Ein-
wohner neuer Zonenplan
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Das neue kantonale PBG sieht mit dem Instrument der einfachen Be-
bauungspléne bereits bei Grundstiicken mit mehr als 2'000 m? eine
bauliche Verdichtung um 20 % vor, womit die Personendichte in den
Quartieren weiter erhdht wird, ohne dass der Zonenplan dazu ange-
passt werden muss.

Die Revision basiert daher auf dem Grundsatz, dass die Bauzonen
nicht pauschal aufgezont werden. Der Fokus der Revision lieg auf der
qualitatsorientierten Siedlungsentwicklung innerhalb der rechtskraf-
tig eingezonten Bauzonen. Innerhalb der kantonalen Gebiete fur Ver-
dichtung 2 sind Um- und Aufzonungen vorgesehen (vgl. stadtebauli-
che Studien Zugerstrasse und Oberneuhof in den weiteren Grundla-
gen).

Nachfolgend wird anhand der wichtigsten Zonenplananderungen das
mit der Revision geschaffene Einwohnerpotenzial abgeschatzt. Darin
ist das zusatzliche Potenzial beim Erlass von einfachen oder ordentli-
chen Bebauungsplanen nicht enthalten. Die Kapazitat des Zonen-
plans wird nur moderat erhéht (ca. + 400 E). Wird in den Zonen WA3,
WA4 und BsV Zugerstrasse die MehrausnUtzung fur den Bau von
preisgunstigen Wohnungen beansprucht, steigt das Potenzial von
rund 400 auf rund 1100 zusatzliche Personen, die in Baar wohnen
kdnnen. Wird der heute geltende Gewerbeanteil in den Mischzonen
von 40 % auf 20 % reduziert, steigt das Einwohnerpotenzial des Zo-
nenplans um weitere 2'900 Personen.
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Fazit Fassungsvermogen
Einwohner

Neue Bauzonen
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Einwohner 2016 (kantonaler Richtplan) 24129 E
Potenzial rechtskraftiger Zonenplan 8'200 bis 9'800 E
Total Kapazitat Zonenplan alt ca. 32'300 bis 34'000 E
Neuer Zonenplan

Potenzial Aufzonungen Grundnutzung ca. 400 E
Potenzial Aufzonungen preisglnstige Wohnungen ca. 100 E
Potenzial Reduktion Gewerbeanteil 40 % auf 20 %

fur preisglinstige Wohnungen ca. 2900 E
Total zusatzliche Kapazitat Zonenplan neu ca.4'400 E

Hierbei handelt es sich um theoretische Kapazitaten, die nur erreicht
werden, wenn samtliche Grundstticke, die auf- oder umgezont werden,
im Rahmen von Ersatzneubauten oder Umnutzungen voll ausgenutzt
werden.

Der kantonale Richtplan geht im Jahr 2040 von rund 30'100 Personen
aus, die dannzumal in Baar leben werden. Der neue Zonenplan be-
sitzt das rechnerische Potenzial, die prognostizierte Bevolkerungsent-
wicklung (G 2.1 im kantonalen Richtplan) abdecken zu kdnnen.

Der Kanton hat der Gemeinde Baar ein Kontingent fUr Neueinzonun-
gen und Baulandarrondierungen von 2.09 ha zugewiesen. Von diesem
Kontingent sind neue Bauzonen des offentlichen Interesses fur Bau-
ten und Anlagen ausgenommen. Folgende Fldchen werden neu einer
Bauzone zugeteilt (Zahlen gerundet):

Zone Flache Bemerkung
(siehe Nummerierung im Zonenplan)
Wohnzonen 2'000 m? Einzonung 1.4 W3b  2'000 m?
bereits Uberbaut
Mischzonen - Keine Einzonungen
Kernzonen - Keine Einzonungen
Arbeitszonen 5'800 m? Einzonung 2.1 AA  2'900 m?

bereits Uberbaut

Einzonung 2.3 AC  2'900 m?

bereits Uberbaut

OelB 54700 m? | Einzonung 5.1 OelB 10'000 m?

Sennweid

Einzonung 5.2 OelB 11'000 m?

SchlUsseli (Lattich)

Umzonung 5.3 OelB 33'700 m?

Lattich
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In der Bilanz werden 2'000 m? Landwirtschaftsland einer Wohnzone
zugewiesen. Die Einzonung Nr. 1.4 (siehe Zonenplan) betrifft ein
Grundstlck am Bauzonenrand, das bereits Uberbaut ist.

Die beiden Einzonungen Nr. 2.1 und 2.3 in eine Arbeitszone betreffen
GrundstUcke, die bereits Uberbaut sind. Diese beiden Flachen fuhren
daher nicht zu einem Verlust von Kulturland.

Aufgrund der Auszonung Nr. 6.3 von 3'700 m? Wohnzone in die Land-
wirtschaftszone betragt die Bilanz der Einzonungen auf dem Gemein-
degebiet gesamthaft 4100 m?. Alle Einzonungen (exkl. Einzonungen
OelB) betreffen Grundstlcke, welche bereits bebaut sind.

Die Zonenflache OelB wird mit dieser Revision erhoht. Dadurch steigt
die Flache OelB pro Einwohnerln in der Gemeinde Baar von 18 m?
auf 21 m?, womit Baar im Quervergleich zu den Gemeinden im Kan-
ton Zug weiterhin zu den flacheneffizienten Gemeinden zahlt.

Mit insgesamt rund 4'100 m? neuen Bauzonen fur Arbeits- und Wohn-

nutzungen wird das kantonale Kontingent von 2.09 ha um 1.7 ha un-

terschritten. Das verbleibende Kontingent wird im Rahmen der nach-
gelagerten Revision fur die Einzonung an der Inwilerriedstrasse beno-
tigt.

Die Einzonung im Gebiet Schlisseli beansprucht Fruchtfolgeflache.
Die Flache darf daher nur Uberbaut werden, wenn die Bodenfrucht-
barkeit wiederhergestellt wird oder die Fruchtfolgeflache durch die
Aufwertung von anthropogenen Boden kompensiert wird. Die ent-
sprechende Auflage ist in der Bauordnung verankert.

Per Ende 2020 arbeiteten rund 25'000 Personen in der Gemeinde
Baar (Erwerbstatige).

FUr das kantonale Gebiet fUr Verdichtung 2 westlich der Bahn wurde
eine Verdichtungsstudie erarbeitet, welche die Grundlage fur die Bau-
zone mit speziellen Vorschriften Oberneuhof und Neuhof ist.

Im Rahmen dieser Ortsplanungsrevision wird die Baumassenziffer in
allen Arbeitsplatzgebieten aufgrund der neuen Messweise erhoht
und leicht angehoben. Die Zonenplankapazitat fur Arbeitsnutzungen
wird insgesamt erhoht.
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Beschaftigte 2014 (kantonaler Richtplan) 22'677 B
Beschaftigte 2020 25'023 B
Bestehende Reserven (unbebaut 2023) 6.8 ha
Potenzial Beschaftigte (unbebaut) ca. 1'300 bis 2'600 B'
Total Kapazitat Zonenplan alt ca. 26'300 bis 27'600 B
Neuer Zonenplan

Potenzial Aufzonungen Grundnutzung ca. 3'800 B bis 7'600 B'
Total Kapazitat Zonenplan neu ca. 30'100 B bis 35200 B

" Hoherer Wert: 50 m? pro Arbeitsplatz / tieferer Wert 25 m? pro Ar-
beitsplatz

In der Abschatzung sind die vorhandenen Nutzungsreserven auf den
bereits Uberbauten Grundstucken in den Arbeitsplatzgebieten nicht
eingerechnet. Ebenso wurde das Arbeitsplatzpotenzial in den Misch-
zonen nicht bertcksichtigt. In diesen Mischzonen besteht jedoch wei-
terhin die Verpflichtung, dass ein Gewerbeanteil von mindestens

20 % bis 40 % realisiert wird. Allein in der 17 ha grossen BsV Zuger-
strasse resultiert daraus ein Geschossflachenpotenzial von mindes-
tens 40'000 m?, das gewerblich zu nutzen ist. Das Potenzial an Arbeits-
platzen kann nur sehr schwer abgeschatzt werden, weil der Flachen-
bedarf pro Arbeitsplatz je nach Branche erheblich variiert. Der kanto-
nale Richtplan geht im Jahr 2040 von rund 29'500 Beschaftigten aus,
die dannzumal in Baar arbeiten werden. Der neue Zonenplan besitzt
das rechnerische Potenzial, die prognostizierte Beschaftigtenentwick-
lung (G 3.1 im kantonalen Richtplan) abdecken zu kdnnen. Werden
die Mischzonen eingerechnet, wird der Zielwert deutlich Ubertroffen.

Die differenzierten Kernzonenbestimmungen gewahrleisten in Kombi-
nation mit den Ortsbildschutzzonen und den neuen Ortsbildschutzzo-
nenplanen, dass sich Neubauten rtcksichtsvoll in die historischen
Strukturen integrieren.

Die Bauzonen mit speziellen Vorschriften flr Areale mit schitzens-
werter Bausubstanz (vgl. Art. 8a bis d) tragen dem Strukturerhalt bei.
Ziel ist es, dass auf den Arealen mit Ricksicht auf die wichtigen Zeit-
zeugen der Industriegeschichte weitergebaut wird, damit die unter-
schiedlichen Epochen der Siedlungsentwicklung im Ortsbild ablesbar
bleiben.

Das Schutzengelquartier wird neu einer W3a zugewiesen. Neu kann
das oberste Geschoss statt als Attikageschoss als Vollgeschoss aus-
gebildet werden, was zu einem ruhigeren Erscheinungsbild bei Neu-
bauten fUhrt und die Gebaudegrundflache verkleinert. Dadurch steht
mehr Flache fur die Gartengestaltung zur Verflgung, womit das
durchgrunte Quartierbild und der Quartiercharakter erhalten bleiben.
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Die Neukonzeption des Ortsbildschutzes in Baar erfolgte unter Einbe-

zug des kantonalen Amts fUr Denkmalpflege und Archaologie. Die Inte-
ressen des Ortsbildschutzes (inkl. ISOS) wurden bei der Ortsplanungs-
revision bertcksichtigt.

Die beiden im kantonalen Richtplan aufgeflihrten Weiler (Schochen-
muhle, Zimbel) wurden im Rahmen der Revision auf ihre ortsbauliche
Bedeutung untersucht. Auf die EinfuUhrung einer Weilerzone in der
Bauordnung und im Zonenplan wird verzichtet. Die Kleinsiedlung
Zimbel wird weiterhin mit einer Ortsbildschutzzone Uberlagert.

Die neuen Bestimmungen fur die Kernzone verfolgen das Ziel, das
Zentrum fur die Versorgung der Bevolkerung zu starken und den 6f-
fentlichen Raum als Aufenthalts- und Begegnungsraum aufzuwerten.

Die Revision basiert auf dem Grundsatz, dass die Bauzonen nicht
pauschal aufgezont werden. Die heutigen Bauzonen haben genu-
gend Flachenreserven, um die Wachstumsvorgaben aus dem kanto-
nalen Richtplan erfillen zu kdnnen.

Im kantonalen Verdichtungsgebiet 2 werden durch die Schaffung der
Bauzonen mit speziellen Vorschriften und im Verdichtungsgebiet Zu-
gerstrasse im Rahmen der dort geforderten Bebauungsplane bedeu-
tend hohere Dichten erreicht. Dies setzt ein ausreichendes Angebot
an Freiraumen fur die Bevolkerung und flacheneffiziente Erschlies-
sungslosungen voraus. Die Netze fur den Fuss- und Veloverkehr sind
nachzurUsten. Die erwahnten Anforderungen sind bei den Arealent-
wicklungen konsequent einzufordern und in den ordentlichen Bebau-
ungsplanen zu sichern.

Der Umfang der Zone des 6ffentlichen Interesses fur Bauten und An-
lagen wird um rund 5.5 ha vergrossert, um den kinftigen Bedarf an
Schulen, Sportplatzen sowie fur die Alterspflege und zeitlich be-
schrankte Nutzungen zu decken.

FUr die Erneuerung der Altersheime beim Bahnhof und die Erneue-
rung des Areals der Stiftung Sonnenberg wird eine Bauzone mit spe-
ziellen Vorschriften fr Nutzungen im 6ffentlichen Interesse geschaf-
fen (vgl. Art. 10a BO). Die Bauordnung sichert einen Anteil von 66 %
an offentlichen Nutzungen. Die Ubrige Flache dient der Nutzungs-
durchmischung und der im BehiG geforderten Inklusion.
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Teil der Gesamtrevision der Ortsplanung ist ebenfalls die Uberarbei-
tung des gemeindlichen Richtplans. Der neue Richtplan Verkehr und
Strassenraumen besteht aus vier verschiedenen Richtplankarten:

*  Gestaltung von Strassen und Platzen
*  Strassennetz und Parkierung

*  Fussverkehr und 6ffentlicher Verkehr
*  Veloverkehr

Der gemeindliche Richtplan wurde bereits im Frihjahr 2023 dem
Kanton zur Vorprufung Uberwiesen und wurde Ende 2025 vom Kan-
ton genehmigt. Die Richtplanung verfolgt insbesondere das Ziel, die
Flachen- und Ressourceneffizienz des Gesamtverkehrssystems zu er-
hohen. Dazu sind der Fuss- und Veloverkehr zu starken und die
Strassenraume gestalterisch aufzuwerten.

16.3 Umwelt

Die klimaangepasste Siedlungsentwicklung und die Forderung der
Siedlungsokologie sind Kernthemen der Revision. Diese Themen wur-
den im eingesetzten Begleitgremium und im Reflexionsgremium in-
tensiv diskutiert.

Der Baumférderung, die Flachdachbegrinung, die Grunflachenziffer
und die Férderung begrinter Strassenraume sind wichtige Kurskor-
rekturen, um die weitere Siedlungsentwicklung in die gewtnschte
Richtung zu lenken. Die raumliche Entwicklungsstrategie formuliert
Uberdies zahlreiche Massnahmen fUr die Freiraum- und Landschafts-
entwicklung innerhalb und ausserhalb des Siedlungsgebiets.

Das Meinungsbild geht in Bezug auf die Angemessenheit und Voll-

ziehbarkeit der Massnahmen auseinander. Die in der Bauordnung

vorgesehenen Massnahmen entsprechen einem Kompromiss, der

weiterhin eine haushalterische und zonenkonforme Bodennutzung
erlaubt.

Mit einer separaten Revision werden die Gewasserrdume bezeichnet.
Die Gewasser erhalten zur Erflllung ihrer 6kologischen Funktion
mehr Raum. Zudem wird der Hochwasserschutz sichergestellt.

Im Rahmen der Revision wird fur die Erweiterung der Bauzonen im
Gebiet Lattich, Gobli und Inwilerriedstrasse Fruchtfolgeflache (FFF)
beansprucht.

Nach der kantonalen Vorprufung sind die Kompensationsmassnah-
men anzugehen. Es sind geeignete anthropogene Boden zu finden,
die als FFF aufgewertet werden kénnen, was im engen Austausch mit
dem zustandigen kantonalen Amt erfolgen wird.

113



Naturgefahren

Larmschutz

Storfallvorsorge

Kantonale Mehrwertabgabe

SUTER * VON KANEL * WILD

Ortsplanungsrevision, Baar
Planungsbericht gemass Art. 47 RPV

Die Kompensation ist zudem vertraglich zu sichern. Oder es muss si-
chergestellt werden, dass die Bodenfruchtbarkeit auf den betroffe-
nen GrundstUcken flachengleich innerhalb von einem Jahr wiederher-
gestellt werden konnen.

Art. 6 RPG regelt, dass die Kantone diejenigen Gebiete identifizieren,
die durch Naturgefahren oder schadliche Einwirkungen erheblich be-
droht sind. In den Gefahrenkarten werden unter anderem Gebiete
mit erheblicher Gefahrdung (Verbotsbereiche, rot) bezeichnet. Wei-
tere Gebiete, die in der Gefahrenkarte ausgeschieden werden, sind
diejenigen mit mittlerer Gefahrdung (Gebotsbereiche, blau) und sol-
che mit geringer Gefahrdung (Hinweisbereiche, gelb). Fir die ver-
schiedenen Gefahrenklassen sind jeweils situationsgerechte Mass-
nahmen zu ergreifen. Der Umgang mit den Gefahren wird neu kanto-
nal geregelt, weshalb auf kommunaler Stufe keine Bestimmungen
vorgesehen sind.

FUr die Gebiete, die neu einer Bauzone zugewiesen werden, gelten
die bundesrechtlichen Planungswerte. Kdnnen diese nicht eingehal-
ten werden, ist die Einhaltung in Bebauungsplanen nachzuweisen.

In den Gebieten, in denen kinftig mehr Wohneinheiten realisiert wer-
den kdnnen, wird langs der massgebenden Larmquellen die Einhal-
tung der Immissionsgrenzwerte gemass Art. 24 Abs. 2 USG sicherge-
stellt.

Die Gemeinde Baar ist von folgenden, im Risikokataster aufgefuhrten
Anlagen betroffen:

*  Nationalstrasse

* Tangente

*  Nordstrasse

*  Weststrasse

* Neugasse

*  Marktgasse

*  Sihlbruggstrasse

*  Sirag AG in Sihlbrugg

Die Risikobeurteilung erfolgt projektspezifisch anhand konkreter Bau-
vorhaben.

16.4 Finanzen

Fur die Flachen, die neu einer Bauzone zugewiesen oder von einer
OelB in eine andere Bauzone umgezont werden, ist eine kantonale
Mehrwertabgabe zu leisten.
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Die kantonale Schatzungskommission ist fur die Ermittlung des Mehr-
werts sowie die Festlegung der Mehrwertabgabe zustandig. Sie ent-
scheidet innerhalb eines Jahres seit Rechtskraft der Zuweisung von
Boden zu Bauzonen sowie von Zonen des offentlichen Interesses zu
anderen Bauzonen Uber die Hohe der kantonalen Mehrwertabgabe.

Der Gemeinderat meldet die Rechtskraft der massgebenden Revisi-
onsinhalte der kantonalen Schatzungskommission. Mit dieser Mel-
dung leitet die Schatzungskommission das Veranlagungsverfahren
ein.

Sie teilt der EigentUmerschaft des Grundstlcks bzw. den Berechtig-
ten die Einleitung des Verfahrens mit. Damit die Schatzungskommis-
sion den Verkehrswert des fraglichen Grundsticks ermitteln kann, ist
sie darauf angewiesen, Einsicht in das Grundbuch nehmen zu kon-
nen. Daflr bietet ihr Art. 28 lit. a Grundbuchverordnung vom 23. Sep-
tember 2011 (SR 211.432.1) die gesetzliche Grundlage.

Danach wird aufgrund einer besonderen Vereinbarung Urkundsper-
sonen, im Geometerregister eingetragenen Ingenieuren, Geomete-
rinnen und Geometern, Steuerbehdrden sowie anderen Behorden,
u. a. auch der Schatzungskommission, Zugang zu den Daten des
Hauptbuchs, des Tagesbuchs und der Hilfsregister gewahrt, die sie
zur Erfallung ihrer gesetzlichen Aufgaben bendtigen.

Mit diesem Zugang erhalt die Schatzungskommission Kenntnis von
den Landerwerbspreisen, welche in den letzten Jahren innerhalb ei
nes bestimmten Perimeters des abgabepflichtigen Grundstlcks er-
zielt werden konnten. Diese Einsichtsmdglichkeit erleichtert der
Schatzungskommission die Verkehrswertschatzung.

FUr das Verfahren und die Kostenauferlegung sind die Vorschriften
des Verwaltungsrechtspflegegesetzes vom 1. April 1976 (VRG; BGS
162.1) massgebend.

Gegen die Veranlagung der kantonalen Schatzungskommission kon-
nen die Gemeinde oder die betroffenen Grundeigentimerschaften
Einsprache gemass 8 34 ff. VRG bei dieser Behdrde und gegen ihren
Einspracheentscheid Beschwerde beim Verwaltungsgericht (8 61 ff.
VRG) erheben (vgl. § 67 Abs. 2 lit. e PBG gedandert).

Ansonsten hat die Revision der Nutzungsplanung keine direkten Aus-
wirkungen auf die Gemeindefinanzen.
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16.5 Bericksichtigung der Richtplanvorgaben

Der kantonale Richtplan enthalt zahlreiche behdrdenverbindliche
Vorgaben, die bei der Revision zu beachten sind. Der Beilagebericht
«Vorgaben kantonaler Richtplan» gibt im Detail Auskunft daruber, wie
diese Vorgaben in die Revision eingeflossen sind.

16.6 Beruicksichtigung der Sachpldane des
Bundes

Die im ISOS beschriebenen raumlichen Qualitaten und Erhaltungs-
ziele sind im Beilagebericht ISOS im Detail abgehandelt. Darin wird
dargelegt, wie die Erhaltungsziele des ISOS bei der Revision der Nut-
zungsplanung berdcksichtigt wurden.

Das BLN-Objekt 1307 Glaziallandschaft Lorze - Sihl mit Hohronen-
kette und Schwantenau befindet sich auch auf dem Gemeindegebiet
von Baar. Im Beilagebericht ISOS wird dargelegt, wie bei der Revision
der Nutzungsplanung die Schutzinteressen des BLN-Gebiets bertick-
sichtigt wurden.

Die Sachplane des Bundes (SP) enthalten mehrere Eintrage fur die
Gemeinde Baar:

*  SPInfrastruktur Schiene: Ausbau des Zimmerberg-Basistunnel
(2. Etappe), Ausbau Baar-Zug (drittes Gleis ZE, viertes Gleis VO),
Weiterfuhrung der Litti-Arth-Goldau Varianten Ost und West

*  SPInfrastruktur der Luftfahrt: Flugplatz in Hausen am Albis, Baar
aufgefUhrt als Gemeinde mit Hindernisbegrenzung, dies bedeu-
tet, dass der Flugbetrieb und Bodennutzung bezuglich Hohen-
einschrankung aufeinander abzustimmen sind.

«  SP Ubertragungsleitungen: Leitungszug Obfelden-Altgass, ge-
baut.

Der Bahnausbau macht eine Neuorganisation des Bushofs im Zent-
rum von Baar erforderlich. In einer Testplanung werden Losungen
aufgezeigt.

Der SP Infrastruktur der Luftfahrt tangiert die Gemeinde am Rande
und liegt ausserhalb der Bauzone. Im Rahmen der Revision sind
keine Massnahmen erforderlich.

Der Eintrag des Leitungszugs Obfelden-Altgass ist gebaut. Zu dieser
Ubertragungsleitung sind die bundesrechtlichen Abstandsvorschrif-
ten zu beachten.
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17 FAZIT

Die vorliegende Revision ist das Ergebnis eines umfassenden Pla-
nungsprozesses, in welchem die Bevolkerung in die Entscheidungs-
findung einbezogen wurde:

*  Zielbild
Baar 5x5 definiert die politischen Ziele zur raumlichen Zukunft
von Baar. Darauf aufbauend wurde die Raumentwicklungsstrate-
gie (RES) erarbeitet. Damit liegt eine Gesamtschau zur Gemein-
deentwicklung vor, die das ganze Gemeindegebiet umfasst. Die
politischen Ziele und raumlichen Konzepte fur das Jahr 2040 bil-
den das Fundament dieser Revision

*  Behdrdenverbindliche Vorgaben
Den im kantonalen Raumordnungskonzept vorgegebenen
Grundsatzen zur qualitatsorientierten Innenentwicklung wird
Rechnung getragen. Die Vorgaben des kantonalen Richtplans
werden respektiert.

* Inventare und Sachpldane des Bundes
Die Inventare und Sachplane des Bundes wurden bei der Ausge-
staltung des Zonenplans und der Bauordnung bertcksichtigt.

*  Koordination
Zur Koordination des Zonenplans im Bereich der Grenze zur
Stadt Zug fanden Sitzungen statt. Alle Nachbargemeinden konn-
ten sich Uberdies im Rahmen der 6ffentlichen Auflage zu den Re-
visionsinhalten dussern.

*  Haushalterische Bodennutzung
Die neue Nutzungsplanung schafft gezielte Anreize zur haushadl-
terischen Bodennutzung. Im Verdichtungsgebiet zwischen Zuger-
strasse und Nordstrasse wird das verdichtete Bauen gefordert.

*  Soziale Durchmischung
Die neue BZO fordert den Bau von preisglnstigen Wohnungen,
womit auf die hohe bauliche Dynamik im Kanton Zug reagiert
wird.

*  Verhaltnis Beschaftigte / Bewohnerschaft
Es wird ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen Arbeitsplatzen
und Bevdlkerungszahl angestrebt. Flachen fur das produzieren-
de Gewerbe werden gefordert.

*  Flachen zur Erfullung 6ffentlicher Aufgaben
Mit dem Bevolkerungswachstum ergeben sich auch neue Aufga-
ben fur das Gemeinwesen. Die vorgesehenen Einzonungen de-
cken den Bedarf zur Realisierung offentlicher Infrastrukturen.

*  Partizipation
Die vorliegende Nutzungsplanung ist das Ergebnis eines umfas-
senden Planungsprozesses, in dem die Bevolkerung, die Par-
teien und weitere wichtige Gruppierungen und Interessenvertre-
ter einbezogen wurden und mitgestalten konnten.
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18 AUSBLICK

Mit der Revision des Planungs- und Baugesetzes (PBG) des Kantons
Zug vom 22. Februar 2018 hat der Kantonsrat die Gemeinden beauf-
tragt, ihre gemeindlichen Vorschriften an die revidierte Gesetzgebung
anzupassen. Dies betrifft auch die zuvor in Rechtskraft erwachsenen
Bebauungsplane. In Baar bestehen damit 43 Bebauungsplane, wel-
che grundsatzlich zu UberfUhren sind. Aufgrund der grossen Anzahl
wird die Uberfihrung von der Ortsplanungsrevision losgelést im Rah-
men laufender Verfahren gepruft. Die Gemeinde Baar hat eine erste
Triage der Bebauungsplane vorgenommen:

- 27 formale Uberfiihrungen im einfachen Verfahren ohne inhaltli-
che Anpassung in einen ordentlichen Bebauungsplan

- 12 formale Uberflihrungen ohne inhaltliche Anpassung in einen
einfachen Bebauungsplan

- 3ersatzlose Aufhebungen von Bebauungsplanen

-1 formale Uberfihrung im einfachen Verfahren mit inhaltlicher
Anpassung in einen ordentlichen Bebauungsplan

FUr nachfolgende Gebiete sind Arealentwicklungen angedacht, wel-
che aufgrund von laufenden Verfahren und/oder anstehenden Abkla-
rungen noch nicht als Zonenplananpassungen in die aktuelle Ortspla-
nungsrevision einfliessen konnen. Daher gilt fUr diese Gebiete die
Planbestandigkeit aus der laufenden Ortsplanung nicht und es kon-
nen zeitnah nach Erlangen der Rechtskraft des Zonenplans und der
Bauordnung entsprechende Teilrevisionen umgesetzt werden.

Die Gemeinde verfolgt das Ziel, im Gebiet zwischen der Tangente
Zug-Baar und der Inwilerriedstrasse eine Einzonung zu erwirken, wel-
che die Ansiedlung von preisgunstigem Gewerberaum ermaoglichen
soll. Diese Einzonung war in der Fassung zur kantonalen Vorpruifung
in Form einer Bauzone mit speziellen Vorschriften vorgesehen.

Aufgrund der im kantonalen Richtplan bezeichneten Siedlungsbe-
grenzungslinie kann das Gebiet noch nicht eingezont werden. Der
Gemeinderat hat beim Kanton im Jahr 2024 den Antrag auf Loschung
dieses Richtplaneintrags gestellt. Die Gemeinde verfolgt dieses Pro-
jekt mit hoher Prioritat, sobald die planerischen Rahmenbedingungen
bereinigt sind.

Die Gemeinde Baar und die Stadt Zug beabsichtigen, im Gebiet Gobli
eine Einzonung zur Realisierung von Bauten und Anlagen im 6ffentli-
chen Interesse zu erwirken. Als Grundlage fur die Einzonung ist in-
folge der betroffenen Fruchtfolgeflache und aufgrund des Eintrags im
ISOS eine Interessenabwagung und ein Eintrag im kantonalen Richt-
plan erforderlich.
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Hochhausstandort Bahnhof Baar

SUTER * VON KANEL * WILD

Ortsplanungsrevision, Baar
Planungsbericht gemass Art. 47 RPV

Mit dem Bahnausbau der SBB (AS STEP 2035) wird der Bahnhof Baar
umgebaut und es werden ein zusatzliches 4. Gleis sowie ein 4. Perron
geschaffen. |

Im Rahmen dieses Grossprojekts muss der Bushof Baar erweitert
werden. Da der Platz auf dem Bahnhofsareal beschrankt ist und es
sich um ein zentrales Gebiet handelt, werden mit einer Testplanung
das stadtebauliche Potenzial sowie die Ausgestaltung des Bushofs
geprUft. Das Verfahren findet in den Jahren 2025/2026 statt und es
kénnte daraus eine Anpassung der heutigen Zonierung und die Fest-
legung eines Hochhausstandorts resultieren.

Da das Ergebnis der Testplanung zeitbedingt nicht in die laufenden
Ortsplanungsrevision einfliessen kann, ist fur das Bahnhofsareal eine
Teilrevision nach Genehmigung des neuen Zonenplans zulassig.
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