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1 Aligemeines

"Innerhalb des Quartiergestaltungsplangebiets sind primar Nutzun-
gen zur Erfullung offentlicher Aufgaben nach Massgabe der Bauord-
nung Baar zu realisieren.

2 Der Quartiergestaltungsplan Bahnmatt legt gestutzt auf die Testpla-
nung 2024 die Grundsatze zur baulichen Entwicklung und Verdich-
tung des Areals fest, auf dessen Basis ein Alterszentrum mit Pflege-
einrichtungen und preisgunstige beziehungsweise bezahlbare alters-
gerechte Kleinwohnungen und weitere Wohnungsangebote in Etap-
pen entstehen sollen.

3 Der Quartiergestaltungsplan dient zudem als Grundlage fur die Ar-
rondierung und den Abtausch von Grundstucken, damit entspre-
chend der Interessenslage der involvierten GrundeigentUmerschaf-
ten zweckmassige Baufelder gebildet und der Raum fUr einen Bushof
gesichert werden kann.

' Der Quartiergestaltungsplan Bahnmatt besteht aus dem Situations-
plan im Massstab 1:500 und den vorliegenden Handlungsanweisun-
gen.

! Der Geltungsbereich ist im Situationsplan festgelegt.

' Der Quartiergestaltungsplan ist behordenverbindlich und stellt im
Rahmen der Entwicklungsvereinbarung die Koordination zwischen den
Planungseinheiten und zum Ausbau der Verkehrsinfrastruktur sicher.

2 Samtliche Planfestlegungen sind schematisch. Sie dienen als Richtli-
nie fUr qualitatssichernde Konkurrenzverfahren und Planungsverfah-
ren. Gestutzt auf qualitatssichernde Konkurrenzverfahren darf von
den Festlegungen abgewichen werden.

2 Vorgaben fur die Entwicklungsetappen

! Bauten, Anlagen und Umgebung sind besonders gut zu gestalten. Zur
Erfullung dieser Anforderung sind qualitatssichernde Konkurrenzver-
fahren durchzufthren.

2 Die Ausdehnung der Baufelder ist im Rahmen der qualitatssichern-
den Konkurrenzverfahren zu verifizieren. Zur Schonung des Grund-
wassers und zur Reduktion von Einbauten in den Grundwasserspie-
gel durfen die Erschliessungsanlagen unterbaut werden. Dazu sind
Baulinienplane oder ordentliche Bebauungsplane zu erlassen.
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bestimmt. Die Bodenbedeckung, Gebaude und Einzelobjekte dienen lediglich der
Orientierung. lhre Lage beruht auf einfachen Messungen ohne Kontrolle, weshalb fur \

deren Richtigkeit keine Gewahr durch den Geometer besteht.

Ziffer 6
Gemeinsame Vorgaben zur Er-
schliessung

3 Auf die Larmquellen Weststrasse und Neugasse muss mit der inne-
ren Organisation der Gebdude und mit der Anordnung von nicht
oder weniger larmempfindlichen Nutzungen hin zur Larmquelle rea-
giert werden.

“In den qualitatssichernden Konkurrenzverfahren ist dem Aspekt der
klimaangepassten Siedlungsentwicklung Rechnung zu tragen (Hitze-
minderung, Regenwassermanagement).

! Das Quartiergestaltungsplangebiet ist an bisheriger Lage Uber die
Neugasse zu erschliessen. Beim Anschlussknoten Neugasse-Bahn-
matt ist bei Bedarf eine Anlage zur Buspriorisierung zu realisieren.

2 Entlang der Weststrasse und der Neugasse ist der Raum fur den
Ausbau der Verkehrsinfrastruktur (Bus, Velo) freizuhalten. Bauten
und Anlagen haben mindestens die im Situationsplan bezeichnete
Interessenlinie zu respektieren. Arealintern ist der Raum fur eine
kommunale Fusswegverbindung freizuhalten.

? Entlang der Bahnlinie ist aufgrund der beschrankten Raumverhalt-
nisse die kantonale Velobahn in Kombination mit dem Fussverkehr
auszugestalten. Dazu ist ein Raum von 5 m freizuhalten (4 m zuzuglich
je 0.5 m seitliche Bankette). Der Baumbestand ist nach Méglichkeit zu
schonen oder es sind Ersatzpflanzungen zu prufen. Im Bereich der
PersonenunterfUhrungen ist ein verkehrssicherer Betrieb zu gewahr-
leisten.

“ Die Zufahrten der Tiefgaragen zu den Baufeldern sind raumlich zu
koordinieren. Ein Zusammenschluss der Tiefgarage fUr das Baufeld 3
mit der Tiefgarage fur die Baufelder 1a, 1b und 2 wird inkl. Personen-
verbindung angestrebt.

> Die Strassenraume sind nach dem Prinzip einer Begegnungszone
(Mischverkehr) nach einheitlichen Gestaltungsgrundsatzen zu gestal-
ten und klimaangepasst zu bepflanzen. Der Strassenabschnitt sudlich
des Baufelds 3 ist in die Umgebungsgestaltung zu integrieren. Die
Notzufahrt ist zu gewahrleisten.

® Die Randzonen zur Weststrasse und zur Neugasse sind aufenthalts-
freundlich zu gestalten und situationsgerecht zu begrtnen.

’ Das Areal soll einen hohen Offentlichkeitsgrad besitzen und fiir den
Fussverkehr durchlassig, sicher und hindernisfrei ausgestaltet sein.

8 Parkplatze sind grundsatzlich unterirdisch anzuordnen. Einzelne
oberirdische Kurzzeit-Parkplatze sind bei guter Integration in die Um-
gebung erlaubt. Tiefgaragenrampen sind vorzugsweise in Gebdude
zu integrieren.

? Aufgrund der hohen Erschliessungsgute durch den 6ffentlichen
Verkehr ist das Parkplatzangebot fur die Wohn- und Gewerbenut-
zungen bedarfsgerecht zu reduzieren.

Ziffer 7
Vorgaben fir die erste Entwick-
lungsetappe

'%1m Rahmen der ersten Entwicklungsetappe fur die Baufelder 1a, 1b
und 2 ist unter Beachtung der gewasserrechtlichen Vorgaben die
Mdoglichkeit zur Schaffung eines zweckmassigen, offentlichen Park-
platzangebots im 1. oder in einem 2. Untergeschoss aufzuzeigen.
Alternativ ist das 6ffentliche Parkplatzangebot im Baufeld 3 zu
schaffen.

! Die Baufelder 1a, 1b und 2 sowie der Bushof sind in einer ersten
Etappe zu realisieren. Die Baufelder sind fur preisgunstige Alterswoh-
nungen, weitere Wohnungsangebote und erganzende Nutzungen
(Gewerbe / Dienstleistung) gemass den Vorgabe der Bauordnung
bestimmt. Es gelten folgende Richtwerte und Richtlinien:

a) Baufeld 1a
Geschossflache: ca. 8500 m?
Hohe: bis 50 m

b) Baufeld 1b
Geschossflache: ca. 5100 m?
Hohe: bis 20 m

) Baufeld 2
Geschossflache: ca. 2000 m?
Hohe: bis 18 m

2 Innerhalb der Baufelder 1a und 1b darf ein Gebaude in geschlosse-
ner Bauweise erstellt werden. Die beiden Gebdudeteile sollen funk-
tional eigenstandig sein. Die Gebaudeteile sind in der Hohe deutlich
zu staffeln. Die stadtebaulich vertragliche Hohe des Hochhauses im
Baufeld 1a ist im qualitatssichernden Konkurrenzverfahren zu be-
stimmen. Die Obergeschosse des Gebadudeteils im Baufeld 1a durfen
unter Wahrung einer lichten Hohe von 4 m den Bushof Uberragen.

3 Als stadtebaulicher Ankunftsort beim Bushof ist stirnseitig des Bau-
felds 1a ein gut gestalteter, hindernisfrei zuganglicher Begegnungs-
raum zu schaffen. Er ist punktuell mit Badumen zu beschatten und
situationsgerecht auszustatten. Die Grosse dieser Flache ist im
qualitatssichernden Konkurrenzverfahren zu bestimmen.

*Im Baufeld 2 ist ein Solitargebaude zu realisieren, das hinsichtlich
seiner Hohe zur Massstablichkeit der Bauten vis-a-vis der Neugasse
vermittelt.

> An bezeichneter Lage ist Raum fur den Bushof mit zwei Haltekanten
sowie fur die Durchfahrt der Ersatzbusse freizuhalten (total 16 m).
Der Bushof ist im Einbahnbetrieb ab der Neugasse zu erschliessen.
Die Erschliessungsflache darf zur Realisierung gemeinsamer Unter-
geschosse fur die Baufelder 1a, 1b und 2 unterbaut werden. Der
Bushof ist fur den MIV mit einem Fahrfuss zu belegen.

Festlegungen

BN B B Geltungsbereich Ziff. 3
I_ Baufeld / Planungseinheit Ziff. 7/8
= == == Mogliche Auskragung Obergeschosse Ziff. 7 Abs. 2
@ Baufeldnummer Ziff. 7/8
Bestandesgebdude Aufstockung prufen Ziff. 8 Abs. 2
//%///////A Hochpunkt Ziff. 7 Abs. 2

Begegnungsort / Platzgestaltung

Ziff. 7 Abs. 3 / Ziff. 8 Abs. 3

Fr===3» Unterirdische Verbindung Tiefgarage und Personen Ziff. 6 Abs. 4
Strassenraum Ziff. 6 Abs. 5

Fahrverbot fir MIV Ziff. 7 Abs. 5
—> Notzufahrt Ziff. 6 Abs. 5
Strassenbegleitender Grinraum Ziff. 6 Abs. 6

: Arealzufahrt Ziff. 6 Abs. 1
+~—¥Ax—  Zufahrt Tiefgarage mit Anordnungspielraum Ziff. 6 Abs. 5
— — — —  Raumsicherung Bushof Ziff. 7 Abs. 5
B @ Haltekante Bushof / Haltekante Bahnersatz Ziff. 7 Abs. 5/ 6
—> Buszufahrt mit Fahrregime Ziff. 7 Abs. 5

J |_|_| J_|_ u Raumsicherung Verkehrsinfrastruktur (Bus- und Veloverkehr) Ziff. 6 Abs. 2

Separat gefuhrte Veloverbindung'

(O ONONG
0000 Kombination Fuss- und Veloweg'
O O OO  Fusswegverbindung'

— A -7 Anlieferung mit Fahrregime

Informationsinhalte

bestehendes Gebaude

Ziff. 6Abs.2/3/7

Ziff. 8 Abs. 4

1 Zustandigkeit kommunal oder kantonal
siehe kommunaler Verkehrsrichtplan
Velowegnetz Baar

abzubrechendes Gebaude

VA

Zufahrt Tiefgarage Nachbargrundstuck

ausserhalb Baubereich

Haltekante Neugasse

Ziffer 8
Vorgaben fir die zweite Entwick-
lungsetappe

©Im Rahmen des qualitatssichernden Konkurrenzverfahrens ist zu
prufen, ob unter Gewahrleistung der technischen Erfordernisse fur
die Erschliessung der Baufelder 1a, 1b und 2 an bezeichneten Lagen
Haltestellen fur den Bahnersatz angeordnet werden kénnen (2 sepa-
rate Fahrbahnhaltestellen zu je 18 m oder 1 Fahrbahnhaltestelle fur 2
Busse). Dazu ist ein Strassenraum von 8.5 m Breite erforderlich.

! Das Baufeld 3 ist in einer zweiten Etappe zu realisieren. Das Baufeld
ist fur den Neubau eines Alterszentrums mit Pflegeeinrichtungen so-
wie erganzende Nutzungen (Alterswohnungen / Gemeinschaftsein-
richtungen / Gewerbe / Dienstleistung) gemass den Vorgabe der
Bauordnung bestimmt. Es gelten folgende Richtwerte und Richtlinien:

a) Baufeld 3
Geschossflache: ca. 25000 m?
Hohe: bis 25 m

2Im Rahmen des qualitatssichernden Konkurenzverfahrens fir den
Neubau ist zu prufen, ob die Grundstruktur des bestehenden Alters-
und Pflegeheims bei der Neubebauung weiterverwendet und aufge-
stockt werden kann, sofern dies in der Gesamtbetrachtung Uberzeugt
sowie betriebliche Vorteile bringt.

3 Es sind bedarfsgerechte Begegnungsorte und Platzsituationen fur
die unterschiedlichen Nutzergruppen inkl. Demenzgarten zu schaf-
fen. Die Aussenraume sind aufenthaltsfreundlich und hindernisfrei zu
gestalten und situationsgerecht auszustatten.

* An bezeichneter Lage darf eine rickwartige Anlieferung und Notzu-
fahrt realisiert werden, die im Einbahnverkehr ab der Weststrasse zu
erschliessen ist (rechts-rechts Abbiegebeziehung in Fahrtrichtung
Kreisel Weststrasse-Neugasse). Zu prufen ist Uberdies eine kombi-
nierte Teilerschliessung der Tiefgarage.

3  Schlussbestimmungen

' Der Quartiergestaltungsplan Bahnmatt wird nach dem Beschluss
der Stimmbevolkerung Baar zur Entwicklungsvereinbarung und zum
Planungskredit durch den Gemeinderat festgesetzt.

2 Dieser Quartiergestaltungsplan dient fortan als Richtlinie fur die Ent-
wicklung von Projekten im Rahmen der qualitatssichernden Konkur-
renzverfahren.

? Gestutzt auf die Ergebnisse der qualitatssichernden Konkurrenzver-
fahren darf von den Vorgaben des Quartiergestaltungsplans Bahn-
matt abgewichen werden.
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