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Rechtsmittel

Stimmrechtsbeschwerde
Gestltzt auf § 67 des Gesetzes
Uber die Wahlen und Abstimmungen
(Wahl- und Abstimmungsgesetz,
WAG; BGS 131.1) vom 28. Septem-
ber 2006 (Stand 1. Januar 2026) kann
wegen Verletzung des Stimmrechts
und wegen Unregelmassigkeiten
bei der Vorbereitung und Durch-
fihrung von Wahlen und Abstim-
mungen beim Regierungsrat des
Kantons Zug, Postfach, 6301 Zug,
Beschwerde gefihrt werden. Die Be-
schwerde ist innert zehn Tagen seit
der Entdeckung des Beschwerde-
grundes, spatestens jedoch am zehn-
ten Tag nach der amtlichen Verdffent-
lichung der Ergebnisse im Amtsblatt
einzureichen (8 67 Abs. 2 WAG). Bei
Abstimmungs- und Wahlbeschwer-
den ist ausserdem glaubhaft zu ma-
chen, dass die behaupteten Unregel-
massigkeiten nach Art und Umfang
geeignet waren, das Abstimmungs-
oder Wahlergebnis wesentlich zu
beeinflussen (8 68 Abs. 2 WAQG).
Die Beschwerde hat keine aufschie-
bende Wirkung (8 67 Abs. 3 WAG).

Titelbild
Das Areal Bahnmatt.
(Bild: Andreas Busslinger)

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

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

Informationsveranstaltung

Die Gemeinde stellt die Areal-
entwicklung Bahnmatt sowie die
Urnenabstimmungsvorlage am
Montag, 9. November 2026,
19 Uhr im Gemeindesaal vor.
Die Bevolkerung erhalt die Mog-
lichkeit, Fragen zum Projekt, zum
Planungskredit und zum Liegen-
schaftskauf zu stellen.
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Gemeindliche Urnenabstimmung vom 29. November 2026

Planungskredit Bahnmatt und Kauf

der Liegenschaft Neugasse 11 (GS Nr. 631)

Sehr geehrte Stimmbdrgerinnen und
Stimmbrger

Aufgrund der demografischen Ent-
wicklung muss das Angebot an
Pflege- und Betreuungsangeboten
ausgebaut werden. Ebenso besteht
eine hohe Nachfrage nach altersge-
rechten, preisgunstigen Kleinwoh-
nungen. Das Areal Bahnmatt nimmt
bei der Erflllung dieser &ffentlichen
Aufgaben eine SchllUsselfunktion ein.

Nachdem das damalige Projekt
«Léon und Louise» aus verschiede-
nen Grinden im Jahr 2018 ad acta
gelegt wurde, hat der Gemeinderat
die Planung Bahnmatt im Jahr 2023
neu gestartet. Die VIVIVA Baar AG
als Betreiberin der Baarer Alters-
zentren Martinspark und Bahnmatt
will ihre Dienstleistungsangebote
kinftig auf dem Areal Bahnmatt
konzentrieren und das erneuerungs-
bedurftige Alterszentrum ausbauen.
Gleichzeitig wollen die Genossen-
schaft fur Alterswohnungen und die
BlUrgergemeinde Baar ihr Angebot
an altersgerechten und weiteren

Wohnungen verdoppeln. Im Zu-
sammenhang mit dem Ausbau des
Bahnhofs Baar muss der Busverkehr
neu organisiert werden, was den
Bau eines neuen Bushofs im Be-
reich des heutigen P+R-Parkplatzes
an der Neugasse erforderlich macht.

Die raumliche Ausgangslage ist sehr
komplex. In einer Testplanung wur
den unter Beizug der heutigen Be-
treiberin des Alterszentrums Bahn-
matt (VIVIVA Baar AG) und der drei
Grundeigentimerschaften Einwoh-
nergemeinde Baar, Genossenschaft
fUr Alterswohnungen und Blrgerge-
meinde Baar unterschiedliche Ent-
wicklungsstrategien und Losungs-
ansatze evaluiert. Die Erkenntnisse
sind im Quartiergestaltungsplan
Bahnmatt zusammengefasst, wel-
cher der Stimmbevdlkerung Anfang
2026 vorgestellt und zur Mitwirkung
offentlich aufgelegt wurde. Dieser
Quartiergestaltungsplan koordiniert
die nun folgenden Studienauftrage
fUr die erste und zweite Entwick-
lungsetappe, flr die entsprechende
KreditbeschllUsse notwendig sind.
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Damit moglichst autonome Bau-
felder fur alle Grundeigentimer-
schaften entstehen, missen die
Grundstiicke auf dem Areal Bahn-
matt zwischen den GrundeigentU-
merschaften teilweise abgetauscht
werden. Die Entwicklungsvereinba-
rung, die zwischen der Einwohner-
gemeinde Baar, der Genossenschaft
flr Alterswohnungen und der Bir
gergemeinde Baar abgeschlossen
wurde, regelt die Einzelheiten zum
Landabtausch und zur Kostentra-
gung. Die zustandigen Gremien der
Genossenschaft fur Alterswohnun-
gen und der Blrgergemeinde Baar
haben die Entwicklungsvereinba-
rung bereits gutgeheissen.

Der neue Bushof Nord und der
Bau eines oOffentlichen Parkplatz-
angebots als Ersatz der heutigen
P+R-Anlage machen den Erwerb
des Grundsticks GS Nr. 631 an der
Neugasse 11 erforderlich, um den
stadtebaulichen Spielraum fir die
Realisierung der geplanten Projekte
zu erhohen. Fur den Erwerb des
Grundstltcks GS Nr. 631 wurde ein
Kaufversprechen vereinbart.

Mit dieser Vorlage verfolgt der Ge-
meinderat klare Ziele: Er will den
Standort Bahnmatt starken, alters-

gerechte Kleinwohnungen ermaogli-
chen, die Alterspflege in der Bahn-
matt konzentrieren und langfristig
sicherstellen, den Busverkehr im
Zusammenhang mit dem Ausbau
des Bahnhofs verbessern und ein
offentliches Parkplatzangebot beim
Bahnhof Baar gewahrleisten.

Anfang 2027 soll im Rahmen eines
Studienauftrags mit der Planung der
ersten Entwicklungsetappe begon-
nen werden.

Hinweis Planungsunterlagen

Alle Planungsunterlagen kénnen bis
zur Urnenabstimmung wahrend den
ordentlichen Burooffnungszeiten
(Montag bis Freitag, 8 bis 12 Uhr und
13.30 bis 17 Uhr) im Erdgeschoss,
Rathausstrasse 6, Baar, eingesehen
werden.

Die Unterlagen sind ebenfalls auf der
Website der Einwohnergemeinde
Baar (www.baar.ch/bahnmatt) aufge-
schaltet und kénnen Uber folgenden
QR-Code eingesehen werden.
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Das Wichtigste in Kiirze

Die Einwohnergemeinde Baar
plant zusammen mit der Genos-
senschaft fur Alterswohnungen
und der Blrgergemeinde Baar
die umfassende Entwicklung des
Areals Bahnmatt. Hintergrund ist
der stark steigende Bedarf an Pfle-
geplatzen sowie an Wohnraum im
Allgemeinen, insbesondere an al-
tersgerechten und preisglnstigen
Wohnungen. Gleichzeitig muss im
Zusammenhang mit dem Ausbau
des Bahnhofs Baar die Verkehrs-
infrastruktur angepasst werden.

Das bestehende Alterszentrum
Bahnmatt aus dem Jahr 1977 ist
sanierungsbedurftig und kann den
kinftigen Bedarf nicht mehr de-
cken. Deshalb soll das Alterszen-
trum langfristig erneuert und das
Angebot an Pflegeplatzen in der
Bahnmatt konzentriert werden.
Kurzfristig muss weiterhin in das
bestehende Gebaude investiert
werden, um den Betrieb aufrecht-
zuerhalten. Auch die Gebaude der
Genossenschaft fir Alterswoh-
nungen und der Blrgergemeinde

Baar entsprechen nicht mehr den
heutigen Anforderungen. Mit Neu-
bauten soll das Wohnungsangebot
verdoppelt werden.

Die Entwicklung erfolgt gemein-
sam durch die Einwohnergemeinde
Baar, die Genossenschaft fur Al-
terswohnungen und die Blrger
gemeinde Baar. Grundlage dafur
bildet ein Quartiergestaltungsplan,
der die verschiedenen Nutzungen
und die Verkehrsinfrastruktur auf-
einander abstimmt. Vorgesehen
sind zwei Entwicklungsetappen.

In der ersten Etappe entstehen
auf dem heutigen P+R-Areal neue
Wohngebéaude fur die Genossen-
schaft fur Alterswohnungen und
die Burgergemeinde Baar. Gleich-
zeitig wird der neue Bushof Nord
erstellt und eine unterirdische 6f-
fentliche Parkierungsanlage vor-
bereitet. Berlcksichtigt werden
auch Raumsicherungen fur eine
separate Busspur entlang der
Weststrasse und Neugasse sowie
fur die kantonale Velobahn entlang
des Bahndamms.



In der zweiten Etappe wird das be-
stehende Alterszentrum Bahnmatt
ersetzt und erweitert. Damit kann
das Angebot an Pflege- und Betreu-
ungsplatzen langfristig gesichert
werden.

Damit diese Entwicklung umge-
setzt werden kann, sind Anpassun-
gen der Grundeigentumsverhalt-
nisse notwendig. Die Gemeinde
Baar, die Genossenschaft fur Al-
terswohnungen und die Blrger
gemeinde Baar haben dazu eine
Entwicklungsvereinbarung abge-
schlossen. Diese regelt insbeson-
dere den Landabtausch, die Kosten-
verteilung und die Zusammenarbeit
der Beteiligten. Damit die Planung
umgesetzt werden kann, be-
antragt der Gemeinderat einen
Planungskredit von insgesamt
CHF 2°645'000.—. Davon entfallen
CHF 475'000.- auf die erste Ent-
wicklungsetappe, CHF 1'570'000.—
auf die zweite Entwicklungsetappe
und CHF 600°000.— auf eine ex-
terne Gesamtprojektleitung (bis
zum Projektierungskredit erste
Entwicklungsetappe). Zudem will
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die Gemeinde das Grundstuck
GS Nr. 631 (Neugasse 11) erwer
ben, um ausreichend Spielraum
far den Bushof, die 6ffentliche Par
kierung und die weitere Arealent-
wicklung sicherzustellen. Mit der
Besitzerfamilie konnte ein Kaufver
sprechen unterzeichnet werden.
Der vereinbarte Kaufpreis belauft
sich auf CHF 7.65 Mio.

Mit dem Projekt Bahnmatt sollen

— mehr altersgerechte und er
schwingliche Wohnungen ge-
schaffen werden,

— die Alterspflege in Baar langfris-
tig gesichert und in der Bahnmatt
konzentriert werden,

— der neue Bushof Nord realisiert
werden,

— die bestehenden offentlichen
Parkplatze unterirdisch ersetzt
werden,

— neue Begegnungs- und Frei-
raume entstehen sowie

— die Infrastruktur flir den Fuss- und
Veloverkehr verbessert werden.
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1. Alterswohnen und Alters-
pflege: Welche Herausforde-
rungen bestehen heute und
in Zukunft?

1.1 Prognosen zum demo-
grafischen Wandel

Gemass den aktuellen Prognosen
des Bundes ist von einem stark stei-
genden Bedarf an Platzen fur die
Alters- und Langzeitbetreuung und
altersgerechten Wohnungsangebo-
ten auszugehen. Im Jahr 2020 lebten
in Baar rund 4’300 Personen uber
65 Jahre. Bis im Jahr 2040 gehen die
Prognosen von Uber 7'500 Personen
aus, die Uber 65 Jahre alt sind. Allein
die Zahl der Uber 80-Jahrigen wird
sich von rund 1'200 auf UGber 2400
verdoppeln. Diese demografische
Entwicklung stellt nicht nur die Ge-
meinde Baar vor Herausforderungen.
Der Gemeinderat hat deshalb bereits
im Jahr 2018 die Erarbeitung der Stra-
tegie «WWohnen im Alter» (WIA-Stra-
tegie) in Auftrag gegeben. Diese bil-
det den konzeptionellen Rahmen flr
die Alterspolitik der Gemeinde Baar.

1.2 WIA-Strategie als Reaktion
auf sich andernde Rahmen-
bedingungen

Die Strategie «Wohnen im Alter»

(WIA-Strategie) definiert den Rah-

men der zukdnftigen Alterspolitik der
Gemeinde Baar. Die WIA-Strategie
zeigt primar auf, welche unterschied-
lichen Wohnformen in welchem Mix
anzustreben sind, damit die unter-
schiedlichen Beddrfnisse der Ein-
wohnerinnen und Einwohner von
Baar bestmoglich abgedeckt wer-
den konnen. Dabei steht der starke
Wunsch der alteren Bevolkerung zu
Hause alt zu werden, im Zentrum.
Die verschiedenen Wohnformen
sind entsprechend den Winschen
nach Selbstbestimmung und Auto-
nomie breit gefachert und decken
mit ihrer Vielfalt die verschiedenen
Bedurfnisse ab.

1.3 Steigender Bedarf an preis-
glinstigen altersgerechten
Wohnungen

Neben dem steigenden Bedarf an

Pflegeeinrichtungen fir die altere

Bevolkerung ist auch der Mangel an

bezahlbaren Wohnungen fir Haus-

halte mit geringem Einkommen ein
wichtiges Thema. Begrenztes Bau-
land und wachsende Nachfrage flh-
ren zu steigenden Mieten und damit
zu einem Spannungsfeld, das nicht
nur einkommensschwachere Fami-
lien, Studierende und Alleinerzie-
hende betrifft, sondern vermehrt
auch den Baarer Mittelstand und al-



tere Personen. Im Rahmen der Orts-
planungsrevision Baar wurden daher
gezielt Anreize zur Forderung von
preisglnstigem Wohnraum gesetzt.
Ergédnzend dazu will die Gemeinde
mit gezielten Projekten das Angebot
an preisglinstigen Wohnungen erho-
hen. Eines dieser Schllisselprojekte
ist das Areal Bahnmatt.

2. Schlisselareal Bahnmatt

2.1 Drei Grundeigentiimerschaf-
ten entwickeln gemeinsam
ein Projekt

Das Areal Bahnmatt mit dem gleich-

namigen Alterszentrum im Eigen-

tum der Gemeinde Baar (betrieben
durch die VIVIVA Baar AG) sowie die

Grundstlcke der Blrgergemeinde

und der Genossenschaft fur Alters-

wohnungen stellen eine einmalige

Chance dar, an zentraler Lage in

Baar die steigende Nachfrage nach

Pflegeplatzen, altersgerechten Woh-

nungen sowie WWohnungen im Allge-

meinen zu decken. Im Zuge der Orts-
planungsrevision wurde das Areal zu
diesem Zweck in eine Bauzone mit
speziellen Vorschriften fur Nutzun-
gen im oOffentlichen Interesse Uber
fahrt. Damit wurde der Grundstein
gelegt, dass die drei GrundeigentU-
merschaften Einwohnergemeinde
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Baar, Genossenschaft fir Alterswoh-
nungen und Blrgergemeinde Baar
ein gemeinsames Projekt initiieren
kdénnen. Das Projekt reagiert auf den
folgenden Handlungsbedarf.

2.2 Handlungsbedarf 1:
Alterszentrum Bahnmatt /
Angebot an Pflegeplatzen

Die VIVIVA Baar AG betreibt im Auf-

trag der Gemeinde Baar das Alters-

und Pflegezentrum Bahnmatt, das

1977 als Altersheim erstellt worden

ist. Nach fast 50-jahriger Betriebs-

zeit weist das Gebaude bautechni-
sche und energetische Mangel auf,
ist betrieblich ineffizient und vermag
die Nachfrage nach Pflegeplatzen
nicht mehr zu decken. Zudem wird
das Gebaude den vermehrt pflegeri-
schen Aspekten nicht mehr gerecht.

Es braucht daher einen Ersatzbau

mit mehr Kapazitat fir die Alters-

pflege. Dieses Projekt wird durch die

Gemeinde Baar finanziert. Bis der

Neubau in frihestens zwolf Jahren

bezugsbereit ist, muss weiterhin in

das bestehende Gebaude investiert
werden, um den Betrieb aufrecht-
zuerhalten. Die Ertlichtigung kann
erst angegangen werden, wenn die

Stimmbevolkerung der vorliegenden

Vorlage zustimmt und damit ein kla-

rer Zeithorizont fUr die Arealentwick-



Perimeter Areal Bahnmatt mit Grundeigentiimerschaften

Nr. | GS Objekt / Nutzungen | Grundeigentimerschaft
1 2594 Alterszentrum Einwohnergemeinde Baar,
VIVIVA Baar AG Gebaude vermietet an VIVIVA Baar AG
2 | 2554 | Alterswohnungen | Genossenschaft fur Alterswohnungen
3 |2524 | Pavillon Einwohnergemeinde Baar
4 11707 | Wohnungen BlUrgergemeinde Baar
5 11945 | P+R-Anlage Einwohnergemeinde Baar
6 |[631 |Wohnhaus Ehepaar Uster
7 2795 | Strassenparzelle Einwohnergemeinde Baar




lung bestimmt ist. Dem Souveran
wird zu einem spéateren Zeitpunkt
ein Kreditantrag bezuglich Ertlichti-
gung des bestehenden Gebaudes
unterbreitet.

2.3 Handlungsbedarf 2:
Wohnungsangebot
Auch das heute auf dem Areal Bahn-
matt bestehende Angebot an Alters-
wohnungen der Genossenschaft
far Alterswohnungen und an \Woh-
nungen der Blrgergemeinde Baar
entspricht nicht mehr den heutigen
Anforderungen und kann die Nach-
frage nach altersgerechten \Wohnun-
gen nicht decken. Die beiden Grund-

"

eigentimerschaften wollen daher
ihr Wohnungsangebot im Rahmen
von Neubauten auf der Bahnmatt
verdoppeln. Diese Projekte werden
durch die Genossenschaft fir Al-
terswohnungen und die Blrgerge-
meinde finanziert.

2.4 Handlungsbedarf 3:
Verkehrsinfrastruktur

Der Ausbau des Bahnhofs Baar im
Zusammenhang mit dem Zimmer
berg-Basistunnel 2 ist ein nationales
Grossprojekt. Im Zuge des nationa-
len Bahn-Ausbauschritts 2035 planen
die SBB den Ausbau der Bahnstre-
cke Thalwil-Zug. Damit verbunden
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sind bedeutend hohere Umsteige-
beziehungen und Personenstrome
am Bahnhof Baar (heute 10°000
Personen / Prognose 2035 18'000
Personen). Tell dieser Planungen ist
der Ausbau des Bahnhofs Baar auf
vier Gleise, was eine Anpassung des
Bushofs notig macht. Der Busbetrieb
muss neu organisiert werden. In
der Bahnmatt wird daher ein neuer
Bushof mit zwei Bushaltekanten
realisiert. In der Nahe des heutigen
P+R-Parkplatzes stellt eine neue Per
sonenunterfihrung die Verbindung
zwischen dem neuen Bushof in der
Bahnmatt und dem bestehenden
Bushof sicher. Damit werden der
nordliche und sudliche Zentrums-
bereich von Baar besser vernetzt.
Entlang der Weststrasse und der
Neugasse plant der Kanton separate
Busspuren, um die Fahrplanstabilitat
zu verbessern. Auch der Komfort far
den Veloverkehr soll dank der im kan-
tonalen Richtplan bezeichneten Ve-
lobahn entlang des heutigen Bahn-
damms verbessert werden.

2.5 Gemeinsame Entwicklung

Der Prozess zur Entwicklung der
Bahnmatt wurde gemeinsam durch
die Einwohnergemeinde Baar, die
Genossenschaft fur Alterswohnun-
gen Baar, die Blrgergemeinde und

die VIVIVA Baar AG angestossen,
wobei die Gemeinde Baar den Lead
bei den planerischen Vorarbeiten
dbernommen hat. Allen Beteiligten
ist klar, dass nur ein gemeinsames
Projekt mit einer Uberzeugenden
Gesamtlésung zum Erfolg flhren
kann. Ebenfalls ist den drei Grund-
eigentimerinnen bewusst, dass die
angestrebte Ldsung zu einer um-
fassenden Neustrukturierung der
Eigentumsverhaltnisse fihren wird,
die entsprechende gegenseitige Ver-
einbarungen bedingt.

3. Bisheriges Vorgehen

3.1 Lehren aus der Sistierung des
Projekts «Léon & Louise»
FUr die Erneuerung der Alterssied-
lung (Altersheim und Alterswohnun-
gen) in der Bahnmatt wurde 2015
durch die damalige Tragerschaft ein
Wettbewerb durchgefihrt und an-
schliessend ein Bebauungsplan er-
arbeitet. Das aus einem Wettbewerb
hervorgegangene Siegerprojekt
«Léon & Louise» wurde jedoch ad
acta gelegt, da sich die Bedurfnisse
bezlglich Alterswohnen und der
Bedarf an Pflegeplatzen geandert
hatten. In der Folge wurde durch
die Gemeinde eine Bedarfsplanung
fir Pflegebetten durchgefihrt und



eine Machbarkeitsstudie fur eine
Sanierungsvariante Bahnmatt in Auf-
trag gegeben, was die Projektierung
weiter verzdgerte und schliesslich
zu einem Marschhalt flhrte. Das
Projekt Bahnmatt wurde auf einer
fundierten Analyse der Studie des
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Schweizerischen Gesundheitsobser
vatoriums (Obsan) Uber den Bedarf
an Alters- und Langzeitpflege in der
Schweiz unter Einbezug aller Betei-
ligten (Genossenschaft fur Alters-
wohnungen Baar, Blrgergemeinde
und VIVIVA Baar AG) neu gestartet.
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Das Alterszentrum Bahnmatt ist in die Jahre gekommen.
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3.2 Projektziele

Ziele der VIVIVA Baar AG

Die VIVIVA Baar AG verfolgt das Ziel,
ein differenziertes und zukunftsfahi-
ges Wohn- und Pflegeangebot fir al-
tere Menschen bereitzustellen —von
stationarer Pflege bis zu betreutem
und serviceorientiertem \Wohnen.
Dabei werden Uberschaubare Pfle-
geeinheiten, zusatzliche Kleinwoh-
nungen sowie offentlich orientierte
Nutzungen im Erdgeschoss vorge-
sehen. Ein besonderer Fokus liegt
auf hochwertigen, geschuitzten Frei-
raumen, flexiblen Nutzungen der
Raume sowie einer funktionierenden
Erschliessung mit ausreichenden
Parkplatzen und guter Anlieferung.
Es soll ein modernes und betrieblich
effizientes Alters- und Pflegeheim
entstehen, das den aktuellen Markt-
anforderungen entspricht und eine
individuelle Pflege und Betreuung
ermoglicht. Das neue Alterszentrum
soll ausserdem mit Kleinwohnungen
fur betreutes Wohnen erganzt wer-
den. Fur die Konzentration des Al-
terszentrums auf der Bahnmatt hat
die VIVIVA Baar AG einen Bedarf von
25’000 Quadratmeter Geschossfla-
che angemeldet. Der Martinspark
kann damit mittelfristig einer ande-
ren Nutzung zugefthrt werden. Mit

der Konzentration der Alterspflege in
der Bahnmatt ergeben sich wesentli-
che betriebliche Vorteile und ein Effi-
zienzgewinn, der sich positiv auf die
Betriebskosten auswirken wird. Das
Nutzungsprofil fir den Martinspark
ist aus der dannzumaligen Bedurf-
nislage in einem separaten Projekt
zu entwickeln. Es ist denkbar, dass
auch im Martinspark ein Angebot
an altersgerechten Wohnungen ver-
bleibt.

Ziele der Genossenschaft

fir Alterswohnungen

Fir die Genossenschaft fur Alters-
wohnungen sollen zusatzliche Alters-
wohnungen mit Service geschaffen
werden, wobei das Angebot etwa
verdoppelt wird und die Wohnungen
gezielt auf die Bedlrfnisse alterer
Menschen ausgerichtet werden. Im
Erdgeschoss sollen Gemeinschafts-
flachen sowie Dienstleistungs- und
Gewerberaume entstehen. Die Ge-
nossenschaft fur Alterswohnungen
hat einen Bedarf von 5’5600 Quadrat-
meter Geschossflache angemeldet.

Ziele der Biirgergemeinde Baar

Der Burgerrat Baar plant ein Wohn-
angebot mit marktiblichen und
preisginstigen 2%- und 3%-Zim-
merwohnungen flr eine breite Ziel-



gruppe. Das Wohnangebot soll im
Vergleich zu heute etwa verdoppelt
und durch eine Hauswartwohnung
und zwei 1-Zimmernotwohnungen
fir den Sozialdienst erganzt werden.
Die Burgergemeinde Baar hat einen
Bedarf von 8’500 Quadratmeter Ge-
schossflache angemeldet.

Ziele der Einwohnergemeinde
Baar

Der Gemeinderat Baar will mit den
gemeindeeigenen Grundstlicken
ideale Voraussetzungen flr die Er-
weiterung des Angebots fir die Al-
terspflege und Alterswohnen schaf-
fen. Gleichzeitig wird grosser Wert
auf die Aufwertung der Freirdume
gelegt. Zudem soll die Erschlies-
sung des Areals verbessert werden,
insbesondere durch sichere und di-
rekte Verbindungen fir die Bewoh-
nenden zum Bahnhof. Wichtig ist die
Sicherung der notwendigen Flache
fur den neuen Bushof. Dieser Bus-
hof ist eine zentrale Voraussetzung
fir den Ausbau des oOffentlichen
Verkehrs und muss zusammen mit
einer ersten Entwicklungsetappe
realisiert werden. Als Ersatz fur die
wegfallenden P+R-Parkplatze wer
den im Untergeschoss offentliche
Parkplatze geschaffen.
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3.3 Testplanung

In einem Testplanungsverfahren
im Jahr 2024 haben drei Planungs-
teams aus den Bereichen Stadtebau
und Landschaftsarchitektur zusam-
men mit Fachpersonen, Vertretun-
gen der Behorden von Gemeinde
und Kanton sowie den Grundeigen-
timerschaften verschiedene Kon-
zepte flr die Bahnmatt entwickelt.

Die Testplanung zeigt, dass das Pla-
nungsgebiet schrittweise entwickelt
werden muss, beginnend mit Neu-
bauten auf dem heutigen P+R-Areal,
wahrend das Alterszentrum in einer
zweiten Etappe erneuert und er
weitert wird. Insgesamt eignet sich
das Areal fur eine dichte Bebauung
mit einem Hochhaus, das sorgfaltig
in die Hohenentwicklung der Neu-
bebauung eingebettet werden soll.
Gleichzeitig erfordert die Verdichtung
hochwertige, zusammenhangende
Freiraume. Die Testplanung hat auch
gezeigt, dass die Anpassung der
Eigentumsverhaltnisse sowie ver
bindliche Vereinbarungen zwischen
den Grundeigentimerinnen unab-
dingbare Voraussetzungen fur die
Entwicklung der Bahnmatt sind.
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3.4 Quartiergestaltungsplan

Die Planung wurde auf Basis der
Testplanung weiterentwickelt und
konkretisiert, insbesondere hin-
sichtlich der Anordnung der Bau-
ten, der Erschliessung sowie der
Organisation des Bushofs. Die da-
raus gewonnenen Erkenntnisse
sind in den Quartiergestaltungsplan
Bahnmatt und die entsprechenden
Handlungsanweisungen eingeflos-
sen. Der Quartiergestaltungsplan
Bahnmatt koordiniert die Entwick-
lungsabsichten zwischen den be-
teiligten Grundeigentimerschaften
und wurde wahrend 30 Tagen zur
Mitwirkung offentlich aufgelegt.
Auftakt der formellen Mitwirkung
bildete eine Informationsveranstal-
tung. Wahrend der Mitwirkungsfrist
gingen zwei Einwendungen ein: Die
erste Einwendung forderte eine Re-
duktion der Gebaudehohen in den
Baubereichen 1a und 3 um jeweils
ein Geschoss, die zweite Einwen-
dung verlangte eine separate, vom
Fussverkehr getrennte Flhrung der
Velobahn. Beide Anliegen werden
fUr die weitere Planung entgegen-
genommen. Die Hohenentwicklung
wird aufgrund der hohen offentli-
chen Nutzungsansprlche und der
zentralen Lage im Quartiergestal-
tungsplan jedoch nicht reduziert. Im

Rahmen des Studienauftrags sind
Losungen aufzuzeigen, wie die Ge-
baude mit gezielten Bezligen zu den
Hohen in der Nachbarschaft aus-
gestaltet werden koénnen. Bezlg-
lich der Velobahn wird festgehalten,
dass deren konkrete Ausgestaltung
im Rahmen eines kantonalen Pro-
jekts weiter vertieft wird und eine
durchgehend getrennte FUhrung im
Perimeter des Quartiergestaltungs-
plans aufgrund der engen Platzver
haltnisse kaum umgesetzt werden
kann. Die Festsetzung des Quartier
gestaltungsplans Bahnmatt erfolgt
nach Annahme der vorliegenden Ab-
stimmungsvorlage Ende 2026.

Der Quartiergestal-
tungsplan Bahnmatt et
kann auf der Website !
www.baar.ch/bahnmatt
oder via QR-Code ein-

gesehen werden.
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4. Was ist der Losungs-
vorschlag?

4.1 Landerwerb und Kauf der
Liegenschaft GS Nr. 631
(Neugasse 11)

Die Bahnmatt ist zentral gelegen und
muss vielen Nutzungsansprichen
gerecht werden. Um den Spielraum
fUr die Arealentwicklung und insbe-
sondere flr den Bau des Bushofs
Nord zu erhohen sowie ein offentli-
ches Parkplatzangebot im Unterge-
schoss zu ermaoglichen, beantragt
der Gemeinderat der Stimmbevol-
kerung, das Grundstlick GS Nr. 631
(Neugasse 11) zu erwerben. Das
Grundstick GS Nr. 631 dient in
erster Linie dazu, das gewlnschte
Raumprogramm zu ermoglichen.
Ohne das Grundstlick mUssten das
Baufeld 1a sowie der Grinraum ver
kleinert werden, was negative Aus-
wirkungen auf das Raumprogramm
haben kdnnte. Zudem wirde das 6f-
fentliche Parkplatzangebot im Unter
geschoss stark eingeschrankt.

Der Quartiergestaltungsplan be-
zeichnet auf dem Grundstlck
GS Nr. 631 das Baufeld 2 mit circa
2'000 Quadratmeter realisierbarer
Geschossflache. Mit dem Kauf der
Liegenschaft erhalt die Gemeinde

mehrere Optionen. So konnten in
diesem Baufeld einerseits Nutzun-
gen im oOffentlichen Interesse oder
ein Wohn- und Gewerbegebaude
realisiert werden. Andererseits
kdnnte es im Baurecht an eine dritte
Partei vergeben werden. Sofern die
Gemeinde selbst das Baufeld 2 ent-
wickelt, wird die Stimmbevdlkerung
bei der weiteren Planung einbezo-
gen. Der Studienauftrag fur die erste
Entwicklungsetappe, Baufelder 1a
und 1b (heutiger P+R-Parkplatz)
sowie Baufeld 2 (GS Nr. 631), dient
dazu, eine Auslegeordnung zu mog-
lichen Nutzungen zu erlangen.

Die Liegenschaft GS Nr. 631 befin-
det sich im Eigentum der einfachen
Gesellschaft Irene Josefina Uster
und Karl Rudi Uster. Der Gemein-
derat konnte mit der Grundeigen-
timerschaft ein Kaufversprechen
mit einem fixierten Preis von maxi-
mal CHF 765 Mio. vereinbaren. Die
Eigentimerschaft ist erst bereit den
verhandelten und verabschiedeten
Kaufvertrag zu unterzeichnen, wenn
die Stimmbevdlkerung dem Vorha-
ben Arealentwicklung Bahnmatt zu-
gestimmt hat.



4.2 Das grosse Ganze: Entwick-
lungsschritte Bahnmatt

Die Bahnmatt wird in zwei Etappen
entwickelt. Bis zum Bezug der ers-
ten Gebaude ist noch viel Arbeit zu
leisten. Mit der vorliegenden Urnen-
abstimmungsvorlage wird der Pla-
nungskredit zur Durchfihrung von
zwei separaten, jedoch inhaltlich
aufeinander abgestimmten Studien-
verfahren beschlossen. In diesen
Studienverfahren werden mehrere
qualifizierte Planungsteams aus den
Fachbereichen Architektur, Land-
schaftsarchitektur und Gebaude-
technik Projektvorschlage erarbei-
ten. Jeweils eine Fach- und Sachjury
begleiten die beiden Verfahren und
bestimmen das jeweilige Siegerpro-
jekt, das die Basis flr die anschlies-
sende Projektierung und Realisie-
rung bildet. Nachfolgend sind die
Projektbestandteile der ersten und
zweiten Entwicklungsetappe be-
schrieben.

Erste Entwicklungsetappe

Gegenstand der ersten Entwick-
lungsetappe sind die Baufelder 1a,
1b und 2 sowie der Bushof Nord im
Bereich des heutigen P+R-Parkplat-
zes, der sich im Eigentum der Ge-
meinde Baar befindet. Im Baufeld 1a
kann gemass den Vorgaben des
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Quartiergestaltungsplans ein Hoch-
haus mit einer maximalen Hohe von
50 Meter realisiert werden, womit
der Geschossflachenbedarf der Bir
gergemeinde im Umfang von 8'500
Quadratmeter gedeckt werden
kann. Das Gebaude der Genossen-
schaft flr Alterswohnungen mit rund
5'500 Quadratmeter Geschossflache
wird im Baufeld 1b realisiert. Die bei-
den Gebaude 1a und 1b bilden eine
gestalterische Einheit, sollen jedoch
entsprechend der beiden Grund-
eigentimerorganisationen funktio-
nal eigenstandig betrieben werden
kdnnen. Im Baufeld 2 bestehen noch
keine konkreten Nutzungsabsichten.
Die Gemeinde will hier primar den
Spielraum fur die Realisierung des
Bushofs und einer unterirdischen
offentlichen Parkierung sichern und
nachgelagert ein Projekt fir das Bau-
feld 2 entwickeln.

Gestalterischer Auftakt des Gebau-
des 1a bildet ein zur Bahn und zum
Bushof ausgerichteter offentlicher
Grinraum und Begegnungsort. Der
Bushof wird im Einbahnregime mit
direkter Zufahrt ab der Neugasse be-
trieben. Dieses Betriebssystem ist
auf die Buslinien in Richtung Blickens-
dorf/Hausen am Albis und Stein-
hausen ausgerichtet. Entlang des



Perimeter der ersten
Entwicklungsetappe

@ Baufeld 1a (BG)
1a) GF: ca. 8'500 m?
= Héhe: bis 50 m

" Baufeld 1b (GfA)
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//7//’,///4 Hochhaus bis 50 m

-------- Bushof Nord mit
--------- Fahrtrichtung

«¥&— 7ufahrt Tiefgarage

Begegnungsort /
Grinraum

Strassenraumgestaltung

Bahndamms ist der Raum fur die
kantonale Velobahn freizuhalten. Die
Ausgestaltung dieser Velobahn ist
mit dem Kanton zu klaren. Lediglich
die oOstliche Halfte der Strasse Bahn-
hof-Park befindet sich im Eigentum
der Einwohnergemeinde Baar. Die
westliche Halfte gehort der daran
angrenzenden Stockwerkeigenti-
mergemeinschaft der Uberbauung
Bahnhof-Park. Die Strasse stellt un-
verandert die Erschliessung der Lie-
genschaften sicher. Auch die Baufel-
der 1a, 1b und 2 werden Uber diese



Strasse erschlossen. Die Parkierung
wird im Untergeschoss realisiert.
Hier wird auch ein Ersatzangebot
an Offentlichen Parkplatzen geschaf-
fen. Sie sollen mdglichst nahe bei
der klnftigen Personenunterfih-
rung realisiert werden, was jedoch
den Einbezug der Liegenschaft der
einfachen Gesellschaft Irene Jose-
fina Uster und Karl Rudi Uster (GS
Nr. 631) unabdingbar macht. Die Par
kierungsanlage flr die erste Etappe
soll mit der Parkierungsanlage der
zweiten Etappe verbunden werden,
was einen flexiblen Betrieb ermog-
licht.

Der Studienauftrag fir diese erste
Etappe wird gemeinsam mit der
Genossenschaft fur Alterswohnun-
gen (Baufeld 1b) und der Blrger-
gemeinde Baar (Baufeld 1a) durch-
geflhrt, die in diesen Baufeldern
Wohngebaude entsprechend ihren
Zielsetzungen realisieren werden.
Gemass der von der Stimmbevol-
kerung am 14. Juni 2026 beschlos-
senen neuen Nutzungsplanung
kann auf dem Baufeld 1a ein bis zu
50 Meter hohes Gebaude erstellt
werden. Dieses Hochhaus bedingt
den Erlass eines ordentlichen Be-
bauungsplans Uber den Perimeter
der ersten Entwicklungsetappe, der
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die hohe architektonische und frei-
raumliche Qualitat sichert und der
Stimmbevolkerung voraussichtlich
Ende 2029 zur Beschlussfassung
beantragt wird.

Zweite Entwicklungsetappe

Die zweite Entwicklungsetappe be-
inhaltet die Erweiterung und den
Neubau des Alterszentrums Bahn-
matt. Dieses wird unverandert durch
die VIVIVA Baar AG betrieben. In
einem Studienauftrag wird ein Uber
zeugendes Projekt ermittelt, das
im Anschluss zu einem Richtpro-
jekt weiterbearbeitet wird. Dieses
Richtprojekt wird in einer Kreditvor-
lage der Stimmbevdlkerung zur Be-
schlussfassung vorgelegt. Der Stu-
dienauftrag wird unmittelbar nach
Vorliegen des Siegerprojekts fir die
erste Entwicklungsetappe, voraus-
sichtlich ab 2028, gestartet, womit
die Koordination der beiden Projekte
gewabhrleistet wird.

Das Alterszentrum Bahnmatt ist sa-
nierungsbedurftig. Mit der Realisie-
rung eines Neubaus kann erst ge-
startet werden, wenn die Gebaude
in den Baufeldern 1a und 1b der Ge-
nossenschaft fur Alterswohnungen
und der Blrgergemeinde bezugsbe-
reit sind und die Bewohnerinnen und
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Bewohner aus den bestehenden
Gebauden der beiden Grundeigen-
timerschaften in die Neubauten
wechseln konnen. Dies wird nicht
vor 2033 der Fall sein. Daher muss
zur Sicherstellung des laufenden Be-
triebs weiterhin in das Alterszentrum
Bahnmatt investiert werden. Die In-
standhaltungskosten werden der
Stimmbevolkerung im Rahmen einer
nachgelagerten Gemeindeversamm-
lungsvorlage zur Beschlussfassung
beantragt.

f
&
i \S‘(&

«“ Perimeter der zweiten
Entwicklungsetappe

Baufeld 3 (Gde))

@ GF: ca. 25'000 m?

Hohe; bis 25 m

T Baufeld/ Planungseinheit
«W&— 7ufahrt Tiefgarage
«7z22222> Unterirdische Verbindung
~ a —* Anlieferung mit Fahrregime

o 0 o o Fuss-und Veloverbindungen

Begegnungsort /
Granraum

Strassenraumgestaltung



4.3 Eckwerte der Entwicklungs-
vereinbarung

Parallel zum Quartiergestaltungsplan
haben die Grundeigentimerinnen
Einwohnergemeinde Baar, Genos-
senschaft fur Alterswohnungen und
Birgergemeinde Baar eine Entwick-
lungsvereinbarung ausgearbeitet.
Diese schafft die verbindliche Grund-
lage dafur, dass das Areal Bahnmatt
koordiniert und in Etappen entwi-
ckelt werden kann. Sie regelt den
Landabtausch zwischen den Grund-
eigentimerschaften und damit die
Erneuerung des Alterszentrums
sowie den bedarfsgerechten Aus-
bau an preisglnstigen Alterswoh-
nungen und Wohnraum fir weitere
Bevolkerungsgruppen. Gleichzeitig
sichert sie wichtige offentliche Infra-
strukturen wie den neuen Bushof.
Die Vereinbarung legt Uberdies die
Ziele und Leitlinien fur die weitere
Planung fest, definiert die Organisa-
tion und Zustandigkeiten, regelt die
Kostenaufteilung und stellt sicher,
dass bei Meinungsverschiedenhei-
ten verbindliche Losungen gefunden
werden kénnen. Nachfolgend sind
die Eckwerte der Entwicklungsver-
einbarung beschrieben.
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A. Landtausch zwischen der Ge-
meinde Baar, der Genossenschaft
fir Alterswohnungen und der
Biirgergemeinde Baar

Mit der Rechtskraft des ordentlichen
Bebauungsplans fur die erste Ent-
wicklungsetappe erfolgt die Eigen-
tumsUbertragung. Das Grundstick
des heutigen P+R-Parkplatzes (GS
Nr. 1945) wird unterteilt und in das
Eigentum der Genossenschaft fur
Alterswohnungen (Baufeld 1b) be-
ziehungsweise der Blrgergemeinde
Baar (Baufeld 1a) Uberflhrt. Eine Teil-
flache des Grundstlicks GS Nr. 1945
wird flr den Bushof Nord benétigt
und verbleibt im Eigentum der Ge-
meinde. Das Grundstick, das an
die beiden Grundeigentimerschaf-
ten abgetreten wird, misst gemass
der Entwicklungsvereinbarung
2'186 Quadratmeter. Die effektive
Landflache kann jedoch erst auf der
Basis eines Projekts abschliessend
bestimmt werden.

Die Gemeinde Baar Ubernimmt
im Gegenzug das Grundstlck GS
Nr. 25654 (heute Eigentum der Ge-
nossenschaft fur Alterswohnungen)
und das Grundstick GS Nr. 1707
(heute Eigentum der Bilrgerge-
meinde Baar). Die beiden Grund-
sticke messen 3’817 Quadrat-
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meter. Die Gemeinde Baar erhalt
mit diesem Landtausch insgesamt
1’631 Quadratmeter mehr Bauland
und damit einen bedeutend grds-
seren Entwicklungsspielraum fir
den Ersatz des bestehenden Alters-
zentrums Bahnmatt. Die Gemeinde
Baar entschadigt die Landflache
mit CHF 800.— pro Quadratmeter.
Dieser Landwert ist angemessen,
da die Grundstlicke im Rahmen der
beschlossenen Nutzungsplanungs-
revision einer Bauzone mit speziel-
len Vorschriften im o6ffentlichen In-
teresse (BsV3) zugewiesen wurden
und somit weiterhin grossmehrheit-
lich der Erfullung 6ffentlicher Aufga-
ben dienen mussen.

Gemass aktuellem Planungs-
stand hat die Gemeinde voraus-
sichtlich eine Entschadigung von
CHF 1'304'800.— zu leisten. Da
die Neuparzellierung erst nach Ab-
schluss des Studienauftrags auf der
Basis des Richtprojekts bestimmt
werden kann, bleiben Anderungen
an der Neuparzellierung vorbehalten.
Der entsprechende Mechanismus
ist in der Entwicklungsvereinbarung
geregelt. Die Landabtretung und der
Kostenausgleich fir die Mehr be-
ziehungsweise Minderzuteilung an
Bauland wird der Stimmbevdlkerung
zusammen mit dem Bebauungsplan
Bahnmatt zur Beschlussfassung
unterbreitet.

Entschadigung fiir geschatzte Minderzuteilungen an Landflachen bei
einem Preis von CHF 800.- pro Quadratmeter

Quadrat- Quadrat- Differenz . e
. " . . Entschadigung
Eigentiimerin meter meter in Quadrat-
(CHF)

heute morgen meter
ERgETgemEmeE 2'296 841 1456 1'164'000.00
Baar
Genossen-
schaft fur Alters- 1’621 1'345 176 140'800.00

wohnungen (GfA)

Total zu Lasten der Einwohnergemeinde Baar: CHF 1°304'800.00
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B. Kantonale Mehrwertabgabe
Infolge der Zuweisung des Areals
von der Zone des o6ffentlichen Inte-
resses (OelB) in eine Bauzone mit
speziellen Vorschriften fir Nutzun-
gen im oOffentlichen Interesse und
der damit verbundenen Nutzungs-
flexibilitat fur Drittnutzungen ist vo-
raussichtlich eine kantonale Mehr-
wertabgabe (MWA) in der Hoéhe
von 20 % des Bodenmehrwerts zu
leisten (8 52a Planungs- und Bau-
gesetz des Kantons Zug, PBG,
BGS 721.11). Der Mehrwert wird
durch die kantonale Schatzungs-
kommission festgelegt. In der Ent-
wicklungsvereinbarung wird davon
ausgegangen, dass entsprechend
der einheitlichen Neuzonierung
Uber den ganzen Perimeter ein ein-
heitlicher Landpreis zur Anwendung
kommen wird.

Da die Landumlegung erst nach
Rechtskraft des Bebauungsplans
durchgefthrt wird, ist die MWA
grundsatzlich gemass den gesetzli-
chen Vorgaben durch die bisherigen
Grundeigentimerschaften zu leis-
ten. Im Grundsatz wurde vereinbart,
dass die Grundeigentimerschaften
die anfallende MWA ihrer kinftigen
Grundstlcke Ubernehmen. Die ent-
sprechenden Kosten sind eine Folge
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der Nutzungsplanungsrevision. Es
handelt sich um gebundene Ausga-
ben, die grundsatzlich nicht durch die
Stimmbevolkerung separat zu be-
schliessen sind. Die Hohe der MWA
far die Grundsticke GS Nr. 1707 und
GS Nr. 2554, im klnftigen Eigentum
der Gemeinde Baar, wird im Rah-
men des Landgeschafts zum Bebau-
ungsplan fur die erste Entwicklungs-
etappe ausgewiesen.

C. Planungskredit fiir die erste
Entwicklungsetappe

Gemass Entwicklungsvereinbarung
werden die Planungskosten flr die
erste Entwicklungsetappe auf rund
CHF 1°'050°000.— (+ 10 %) veran-
schlagt. Die erste Entwicklungs-
etappe lasst sich genauer abschat-
zen, weshalb sich die Genauigkeit
der Kostenschatzung bei = 10 %
bewegt. Die Planungskosten setzen
sich wie folgt zusammen:

— Phase |, Durchfiihrung Studien-
auftrag, CHF 560°000.- (Kosten-
schatzung + 10 %): Der Studien-
auftrag wird durch ein externes
Raumplanungsblro begleitet
(CHF 75'000.-) und von einer
Jury sowie weiteren Expertinnen
und Experten beurteilt. Die Ver-
gUtungen fiur die Jury sowie die
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verschiedenen Fachexpertinnen
und -experten belaufen sich auf
CHF 120'000.-. Die teilnehmen-
den Projektteams werden flr ihren
Aufwand entschadigt. Die Ge-
samtsumme der Entschadigung
belauft sich auf CHF 280°000.-.
Fir verschiedene Grundlagen (Mo-
delle), Kommunikation und Diver
ses, beispielsweise Raummiete,
sind CHF 40°000.— vorgesehen.
Zudem sind als Reserve, bei-
spielsweise flr vertiefte Abklarun-
gen oder die Entschadigung eines
zusatzlichen Teams, CHF 45'000.—
eingerechnet.

— Phase Il, Vertiefung Siegerpro-
jekt/Fachberichte, CHF 410°000.-
(Kostenschatzung = 10%): Fir
die Ausarbeitung des Siegerpro-
jekts zu einem Richtprojekt sind
CHF 300'000.- vorgesehen. Wei-
tere CHF 110°000.- beinhalten di-
verse Fachgutachten, Kommuni-
kation sowie eine Reserve.

— Phase Ill, Bebauungsplan,
CHF 80'000.- (Kostenschatzung
+ 10 %): Gestitzt auf das Richt-
projekt wird durch ein Raumpla-
nungsburo der ordentliche Bebau-
ungsplan erarbeitet. Die Kosten
bis zur Rechtskraft werden inkl.

Kommunikation und Reserve auf
CHF 80'000.— geschatzt.

Die Einwohnergemeinde Baar Uber
nimmt einen leicht hoheren Kosten-
anteil als die Blurgergemeinde und
die Genossenschaft flr Alterswoh-
nungen. Dies begriindet sich durch
das sehr hohe 6ffentliche Interesse
an der Entwicklung des bahnhof-
nahen Gebiets Bahnmatt und den
verhaltnismassig hohen Anteil of-
fentlichkeitsbezogener Nutzungen.
Die geschatzten Gesamtkosten von
CHF 1'050'000.— werden gemass
dem vereinbarten VerteilschlUssel
wie folgt unter den GrundeigentU-
merschaften aufgeteilt:

— Genossenschaft fur Alterswoh-
nungen CHF 268'667—

— Budrgergemeinde Baar
CHF 308'667—

— Einwohnergemeinde Baar
CHF 472'666.-.

Die Genossenschaftsversammiung
der Genossenschaft fur Alters-
wohnungen hat den Kostenbei-
trag am 12. Mai 2026 einstimmig
beschlossen. Die Birgergemein-
deversammlung Baar hat ihren
Kostenanteil am 27 August 2026
beschlossen. Mit dieser Kreditvor-



lage beantragt der Gemeinderat der
Stimmbevolkerung, flr die erste
Entwicklungsetappe einen Kredit
von CHF 475'000.— zu sprechen.

D. Hinweis auf die Eventual-
verpflichtung

In der Entwicklungsvereinbarung
wurde vereinbart, dass diejenige Ver
tragspartei, die sich aus dem Vertrag
zurlckzieht, die Ubrigen Parteien in
vollem Umfang nach Massgabe der
aufgelaufenen Entwicklungskosten
zu entschadigen hat. Dazu zahlt auch
ein Scheitern des Bebauungsplans
an einer Urnenabstimmung oder Ge-
meindeversammlung. In diesem Fall
hatte die Gemeinde die vollen Ent-
wicklungskosten der ersten Etappe
zu tragen. Dies gilt jedoch auch fir
die Genossenschaft flr Alterswoh-
nungen und die Blrgergemeinde
Baar, die nach Abschluss der Pla-
nungsphase Uber betrachtliche In-
vestitionen fur ihre Neubauten be-
finden missen. Bei einem Scheitern
des Bebauungsplans aufgrund von
Rechtsmittelentscheiden tGbergeord-
neter Institutionen (Kanton, Bund,
Gerichte) tragen die Grundeigenti-
merschaften die aufgelaufenen Kos-
ten hingegen nach dem auf Seite 28
erlauterten Kostenverteilschlissel.
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E. Planungskredit fiir die zweite
Entwicklungsetappe

Sobald das Siegerprojekt flir die erste
Entwicklungsetappe bestimmt ist,
startet das Studienverfahren fur die
zweite Entwicklungsetappe. Diese
Kosten sind zum jetzigen Zeitpunkt
schwieriger abzuschatzen, weshalb
eine Kostengenauigkeit von + 25%
vorgesehen ist. In diesem Projekt
ist die Einwohnergemeinde Baar
unter Beizug der Betreiberin VIVIVA
Baar AG im Lead und Ubernimmt
auch samtliche Kosten. Die Genos-
senschaft fir Alterswohnungen und
die BlUrgergemeinde Baar werden
in der Sachjury teilnehmen, womit
die Koordination sichergestellt wird.
Im Unterschied zur ersten wird fur
die zweite Entwicklungsetappe vor-
aussichtlich kein ordentlicher Be-
bauungsplan erforderlich sein. Die
Stimmbevolkerung wird gestltzt auf
das weiterbearbeitete Siegerprojekt
direkt Uber einen Projektierungskre-
dit fir das neue Alterszentrum be-
finden kénnen. Die Kosten flr die
zweite Entwicklungsetappe werden
auf rund CHF 1'570'000.— veran-
schlagt und teilen sich wie folgt auf:

— Studienverfahren / Entschadigung
Teams / Vergltung Jury / Verfah-
rensbegleitung: CHF 570'000.—
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— Vertiefung Siegerprojekt zu Vor-
projekt / Planungskredit (+ 25 %):
CHF 1'000'000.—

4.4 Gesamtprojektleitung /
Bauherrenvertretung

Die Entwicklung Bahnmatt ist sehr
komplex und bedingt ein breites
Fachwissen sowie personelle Res-
sourcen. Die Einwohnergemeinde
Baar beabsichtigt daher, eine externe
Gesamtprojektleitung einzusetzen.

Die Gesamtprojektleitung ist ver-
antwortlich flr die Ubergeordnete
Koordination und Steuerung der ver
schiedenen Teilprojekte (Instandhal-
tung Alterszentrum Bahnmatt Bau-
feld 3, erste Entwicklungsetappe
Baufelder 1a/1b und 2, zweite Ent-
wicklungsetappe Baufeld 3, Er-
schliessung sowie Ver- und Entsor-
gung, kunftige Nutzung Altersheim
Martinspark). Zudem vertritt sie die
Interessen der Einwohnergemeinde
Baar als Bauherrin, stellt die Ziel-
erreichung sicher und gewahrleistet
einen geordneten Projektablauf in-
nerhalb der politischen, rechtlichen,
terminlichen und finanziellen Rah-
menbedingungen.

Die Kosten dieser externen Gesamt-
projektleitung bis zur Abstimmung
Uber den Projektierungskredit flr
die erste Entwicklungsetappe wer-
den auf rund CHF 600'000.— veran-
schlagt.

4.5 Zusammenfassung Planungs-
kredit
Der Planungskredit in der Hohe
von CHF 2'645'000.—, welcher der
Stimmbevolkerung zur Beschluss-
fassung beantragt wird, setzt sich
aus folgenden, in den Kapiteln 4.3
und 4.4 beschriebenen Teilkosten
zusammen:

CHF 475'000.—: Kostenanteil der
Einwohnergemeinde Baar fir die
erste Entwicklungsetappe (Wett-
bewerb / Richtprojekt / Fachgutach-
ten / Bebauungsplan)

CHF 1'570°000.-: Kosten der Ein-
wohnergemeinde Baar fir die
zweite Entwicklungsetappe (Wett-
bewerb / Vorprojekt)

CHF 600°000.—: Kosten fir externe
Gesamtprojektleitung / Bauherren-
vertretung (bis Projektierungskredit)



5. Stellungnahmen

5.1 Stellungnahme der
Rechnungs- und Geschafts-
prifungskommission

Die vom Gemeinderat beantragte
Zustimmung zum Planungskredit
und zum Kauf der Liegenschaft
Neugasse 11 (GS Nr. 631) ist eine
zentrale Voraussetzung fur den
Start der Neukonzipierung und Ent-
wicklung des Areals Bahnmatt. Das
komplexe Gesamtprojekt beinhal-
tet mehrere flr die Gemeinde Baar
sehr wichtige und sensible Berei-
che —die Schaffung von \Wohnraum,
die Optimierung der verkehrstech-
nischen Situation am Bahnhof bzw.
die Gestaltung des neuen Bushofs
sowie die Erstellung von alters-
gerechtem Wohnraum und einem
neuen Alterszentrum. Auf die finan-
ziellen Risiken fur die Gemeinde
bei einem spéateren Scheitern von
wichtigen Projektschritten — z.B.
Ablehnung des Bebauungsplans
durch den Souveran — wird hinge-
wiesen. Die Rechnungs- und Ge-
schaftsprifungskommission beflr
wortet die skizzierte Entwicklung
des Areals Bahnmatt und unter
stltzt die beiden Antrage des Ge-
meinderats einstimmig.
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5.2 Stellungnahmen der
Ortsparteien

Alternative — die Griinen Baar

Die Alternative — die Griinen Baar
begrisst die Neuausrichtung der
Planung Bahnmatt und unter-
stlitzt das gemeinsam mit der Ge-
nossenschaft fur Alterswohnun-
gen, der Blrgergemeinde und der
VIVIVA AG entwickelte Konzept.
Besonders positiv bewertet wird
die Bundelung der Dienstleistun-
gen, die einen klnftig effizienten
Betrieb ermaoglichen soll. Fur die
weitere Planung sind jedoch meh-
rere Punkte zu berlcksichtigen:
Die Neubauten sollen so etap-
piert werden, dass keine teuren
und 6kologisch fragwurdigen Pro-
visorien notig sind. Die zukUnftige
Nutzung des heutigen Martins-
parks ist frihzeitig im Gesamtkon-
zept zu klaren. Zudem sind Losun-
gen flr eine gute stadtebauliche
Einbindung der Gebaude zu ent-
wickeln. Das gesamte Areal soll
im Studienverfahren als Einheit
geplant werden. Die Berechnung
von Mehr und Minderzuteilungen
an Bauland ist fachlich zu tberpru-
fen. Begrlsst werden der neue
Bushof Nord, die Personenunter
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fihrung, die Verkehrsprojekte
sowie der Kauf des Grundstlcks
GS Nr. 631.

FDPDie Liberalen Baar

Die FDP Baar unterstitzt den
nachsten Planungsschritt flr die
Uberbauung Bahnmatt. Die Ein-
wohnergemeinde Baar, die Bur-
gergemeinde Baar und die Genos-
senschaft flr Alterswohnungen
wollen beim Bahnhof Baar ein
Projekt mit Alterspflege, WWohnen
mit Service sowie altersgerechten
und weiteren Wohnungen entwi-
ckeln.

Der zentrale Standort mit guter
Erschliessung und kurzen Wegen
eignet sich besonders daflr. An-
gesichts des Bevolkerungswachs-
tums und der demografischen
Entwicklung braucht Baar mehr
Wohnraum flr altere Menschen.
Die FDP begrlisst die Zusammen-
arbeit der drei Grundeigentimer
und die sorgfaltige Planung. FUr
die Entwicklung ist auch der Er
werb des Nachbargrundstticks GS
Nr. 631 wichtig. Wie die Gebaude
konkret realisiert werden, bleibt
im weiteren Planungsverlauf zu
klaren. Blrgergemeinde und Ge-

nossenschaft haben dem nachs-
ten Schritt bereits zugestimmt.
Nun braucht es auch die Zustim-
mung der Baarer Stimmbevdlke-
rung. Die FDP Baar empfiehlt ein
Ja.

Griinliberale Partei Baar

Die Innenverdichtung, die Schaf-
fung von neuem Wohnraum und
die ganzheitliche Entwicklung der
Bahnmatt Uberzeugen uns.

FUr die weitere Planung erwarten
wir insbesondere Verbesserun-
gen bei den Umsteigemaoglich-
keiten zwischen Bus und Bahn,
mehr Klarheit zur kinftigen P+R-
Nutzung sowie eine sorgfaltige
Prifung von Bedarf und Nut-
zungsmoglichkeiten bestehender
Alterswohnstandorte. Ebenso
sollte die Weiterflihrung der Velo-
verbindungen und die Anbindung
der Personenunterfihrung friihzei-
tig mitgedacht werden.

Der Planungskredit soll nun die
Grundlage schaffen, um diese of-
fenen Fragen zu klaren und das
Projekt weiter zu optimieren.



Die Mitte Baar

Die Mitte Baar unterstttzt sowohl
den Planungskredit Bahnmatt als
auch den Kauf der Liegenschaft
Neugasse 11. Beide Vorlagen
schaffen aus Sicht der Mitte Baar
wichtige Voraussetzungen flr eine
zukunftsgerichtete Entwicklung
des Areals an zentraler Lage direkt
beim Bahnhof. Im weiteren Pla-
nungsprozess sind insbesondere
das Parkplatzangebot und die Aus-
wirkungen auf den Verkehr vertieft
zu prufen. Aufgrund der Bahnhofs-
nahe, des geplanten Bushofs, zu-
satzlicher Wohnungen sowie des
erwarteten Mehrverkehrs auf der
Achse Zug — Zlrich HB kommt die-
sen Fragen besondere Bedeutung
zu. Nach fundierter Abklarung der
Grundwassersituation, der Versi-
ckerungsmoglichkeiten und des
Kosten-Nutzen-Verhaltnisses ist
eine bedarfsgerechte Anzahl Park-
platze sicherzustellen.

SP Baar

Die SP Baar unterstitzt beide
Vorlagen. Angesichts der demo-
grafischen Entwicklung braucht
Baar dringend mehr Pflegeplatze
und bezahlbaren, altersgerechten
Wohnraum — genau das ermog-
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licht die Neuausrichtung der Bahn-
matt. Die gemeinsame Planung
von Gemeinde, Genossenschaft
fir Alterswohnungen und Blr-
gergemeinde sichert eine koordi-
nierte, breit abgestitzte Entwick-
lung. 2018 scheiterte die Vorlage
mangels Koordination — das macht
die Gemeinde jetzt besser.

Auch den Kauf von GS Nr. 631
beflrwortet die SP: Offentlicher
Grundbesitz sichert der Gemeinde
langfristig Handlungsspielraum
— fir den Bushof Nord, offentli-
che Parkplatze und kinftige ge-
meinnutzige Nutzungen. Mit dem
Zimmerbergtunnel, steigender
Mobilitat sowie der Alterung der
Bevolkerung wird das Grundstiick
zentral. Wir erwarten deshalb, dass
die Gemeinde flr die Entwicklung
auch unkonventionelle Ideen prift.

Die SP Baar empfiehlt ein dop-
peltes Ja — ein Nein wirde die
Planung zurlckwerfen und verzo-
gerte die Erneuerung des Alters-
zentrums.

SVP Baar
Die SVP Baar steht dem Projekt
und dem «Planungskredit Bahn-
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matt und Kauf Liegenschaft Neu-
gasse 11» positiv gegenutber und
begrisst die geplante Neubebau-
ung und Umgestaltung des Areals
Bahnmatt.

Die Realisierung eines neuen Al-
terszentrums, die Schaffung von
Alterswohnungen sowie der Bau
des Bushofs Nord sind wichtige
und zukunftsweisende Schritte
far Baar und seine Bevolkerung.
Das Projekt bietet die Chance,
das Zentrum nachhaltig weiterzu-
entwickeln und aufzuwerten. Die
SVP Baar erwartet bei der wei-
teren Planung und Umsetzung
jedoch eine starkere Gewichtung
der Parkplatzsituation.

Fir die wegfallenden P+R-Park-
platze muss wahrend der ersten
Bauetappe im Zentrum eine ange-
messene Ersatzldsung gefunden
werden. Zudem erwartet die SVP
Baar, dass nach Abschluss des
Projekts in der geplanten Tiefga-
rage mehr offentliche Parkplatze
zur Verflgung stehen als bisher.
Der Bedarf an gut erreichbaren 6f-
fentlichen Parkplatzen im Zentrum
von Baar ist klar vorhanden und
entsprechend zu bertcksichtigen.

6. Fazit und Antrag
des Gemeinderats

Die vorliegende Planung ist das Er
gebnis eines kooperativen, voraus-
schauenden Planungsprozesses
zwischen der Genossenschaft flr
Alterswohnungen, der Bulrgerge-
meinde Baar und der Einwohner-
gemeinde Baar. In der Bahnmatt
treffen viele o6ffentliche Interessen
zusammen, die mit dem Quartier
gestaltungsplan raumlich koordiniert
werden. Mit dem beantragten Pla-
nungskredit fur die erste und zweite
Entwicklungsetappe sowie dem An-
trag fur den Erwerb der Liegenschaft
der einfachen Gesellschaft Iréne Jo-
sefina Uster und Karl Rudi Uster (GS.
Nr. 631) wird der Grundstein fir die
Realisierung folgender Vorhaben ge-
schaffen:

— Mehr altersgerechter, er-
schwinglicher Wohnraum: Die
bestehenden Gebaude der Ge-
nossenschaft fur Alterswohnun-
gen und der Blrgergemeinde Baar
sind teilweise erneuerungsbedurf-
tig. In der ersten Entwicklungs-
etappe kann das heutige Angebot
an altersgerechten, erschwing-
lichen Wohnungen verdoppelt
werden. Ebenso kdnnen auf dem



heutigen P+R-Areal weitere Woh-
nungsangebote realisiert werden.
Der Abbruch der Bestandsbauten
auf den Grundstiicken GS Nr. 1707
und GS Nr. 2554 erfolgt erst nach
der Realisierung der Neubauten,
womit die heutigen Mietverhalt-
nisse nicht vorzeitig aufgeldst
werden mussen.

Entwicklung Alterszentrum
Bahnmatt: Das Alterszentrum
Bahnmatt muss zwingend erneu-
ert und bedarfsgerecht erweitert
werden. Die Alterspflege soll
kinftig in der Bahnmatt konzent-
riert werden. Das Alterszentrum
Martinspark kann danach fur eine
andere Nutzung vorgesehen wer
den. Erst der Landabtausch mit
den Grundstlcken der Genossen-
schaft fur Alterswohnungen und
der Blurgergemeinde Baar schafft
die raumliche Voraussetzung, dass
der heutige Betrieb wahrend der
Erneuerungs- und Ausbauphase
aufrechterhalten werden kann.
Voraussetzung daflr ist, dass auf
dem P+R-Parkplatz in einer ersten
Etappe die Neubauten der Genos-
senschaft flr Alterswohnungen
und der Blrgergemeinde Baar be-
zogen werden kdnnen.
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— Bushof Nord, offentliche Par-

kierungsanlage und neuer Be-
gegnungsort: In der Bahnmatt
entsteht ein Bushof an zentrals-
ter Lage, womit auf das Projekt
zum Ausbau des Bahnhofs Baar
reagiert wird. Das Busangebot
kann bedarfsgerecht ausgebaut
werden. Damit verbunden ist auch
die Raumsicherung entlang der
Weststrasse und der Neugasse
flr separate Busspuren. Der Er
werb der Liegenschaft GS Nr. 631
im Eigentum der einfachen Ge-
sellschaft Irene Josefina Uster
und Karl Rudi Uster schafft die
notwendige Flexibilitat, damit im
Untergeschoss der Baufelder 1a,
1b und 2 im Nahbereich der kinfti-
gen Personenunterfihrung ein Er
satzangebot an offentlichen Park-
platzen geschaffen werden kann
und entsprechend den geometri-
schen Anforderungen der Busse
genlgend Raum vorhanden ist.
Die kantonale Velobahn langs des
Bahndamms wird ebenfalls raum-
lich gesichert.

Griinde fiir den Kauf des Grund-
stiicks: Der Kauf des Grundstucks
GS Nr. 631 schafft die notwendigen
raumlichen Voraussetzungen fir
die Weiterentwicklung der Bahn-
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matt. Das Grundstlick ermoglicht
es, das geplante Raumprogramm
vollstdndig umzusetzen, den Bus-
hof Nord optimal zu realisieren
und gleichzeitig ausreichend Grin-
flachen zu erhalten. Zudem kann
ein attraktives oOffentliches Park-
platzangebot im Untergeschoss
geschaffen werden. Ohne den Er
werb muUssten wichtige Teile des
Projekts verkleinert oder einge-
schrankt werden. DarUber hinaus
eroffnet der Kauf der Gemeinde
langfristige Entwicklungsmaoglich-
keiten. Auf dem Grundstick kann
zusatzlicher Raum fur offentliche
Nutzungen, Wohnen oder Ge-
werbe entstehen.

Auswirkungen bei einem Ja zum
Planungskredit

Sagt die Stimmbevolkerung Ja, kann
die Bahnmatt entsprechend den im
Quartiergestaltungsplan Bahnmatt
verankerten Zielen stadtebaulich und
freiraumlich aufgewertet, der Boden
haushalterisch genutzt und die Ver
kehrsinfrastruktur nachgerUtstet wer
den. In einem ersten Schritt wird
der Studienauftrag Uber die erste
Entwicklungsetappe durchgefihrt.
Dieser Entwicklungsschritt mindet
in einer Vorlage, die voraussichtlich
2029/2030 der Stimmbevdlkerung

zur Beschlussfassung unterbreitet

wird:

— Bebauungsplan Bahnmatt erste
Etappe

— Landtausch mit Entschadigung
der Genossenschaft fur Alters-
wohnungen und der Burgerge-
meinde Baar fir Minderzuteilung
an Bauland

— Planungskredit Bushof Nord und
Offentliche Parkierung im Unter-
geschoss der Baubereiche 1a, 1b
und 2

Lehnt die Stimmbevolkerung dann-
zumal den Bebauungsplan und den
Landtausch ab, hat die Einwohner-
gemeinde Baar samtliche aufgelau-
fenen Kosten der ersten Entwick-
lungsetappe in der voraussichtlichen
Hohe von CHF 1'050°000.— zu tra-
gen. Stimmt die Bevélkerung dem
Vorhaben hingegen zu, kann die
Stimmbevolkerung voraussichtlich
im Jahr 2030 gestltzt auf den im
Jahr 2028 durchgefiihrten Studien-
auftrag fur die zweite Entwicklungs-
etappe Uber den Planungskredit fur
das Alterszentrum befinden. Bis zum
Realisierungszeitpunkt eines Neu-
baus ist weiterhin in das bestehende
Alterszentrum Bahnmatt zu investie-
ren, damit dieses den betrieblichen
Anforderungen genUlgt. Die Kosten



fur die Instandhaltung werden er
mittelt, sobald die Stimmbevolke-
rung im Rahmen dieser Vorlage den
Grundsatzentscheid zur Entwicklung
der Bahnmatt gefallt und damit den
Fahrplan bestimmt hat. Fir die Sa-
nierungs- und Instandhaltung wird
eine separate Gemeindeversamm-
lungsvorlage erarbeitet.

Auswirkungen bei einem Nein

zum Planungskredit

Bei einem Nein der Stimmbevolke-

rung muss die Planung grundlegend

neu gestartet und fir die dringend
erforderliche Erneuerung des Alters-
zentrums Bahnmatt eine neue Lo-
sung gefunden werden. Die Planung
wirde um Jahre zurlckgeworfen.

Daraus ergeben sich folgende Aus-

wirkungen:

— Hoéhere Investitionskosten fur die
Instandhaltung des sanierungs-
bedUrftigen Alterszentrums Bahn-
matt

— Kein absehbarer Ausbau an Pfle-
geplatzen und an altersgerechten
sowie weiteren Wohnungen an
zentralster Lage

— Die Projektpartnerinnen Genos-
senschaft flr Alterswohnungen
und Burgergemeinde Baar muss-
ten eine neue Strategie fUur ihre
Liegenschaften definieren.
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— Der Bushof Nord muUsste konzep-
tionell Uberdacht und neu geldst
werden, was auch Auswirkun-
gen auf die Bahnhofsentwicklung
hatte.

Auswirkungen bei einem Ja zum
Kauf des Grundstiicks GS Nr. 631
Bei einer Zustimmung kann die Ge-
meinde das Grundstlck GS Nr. 631
zum vereinbarten Kaufpreis erwer-
ben, sobald die weiteren Planungs-
schritte abgeschlossen sind und der
Bebauungsplan rechtskraftig ist. Da-
durch bleiben alle Optionen fir die
Entwicklung der Bahnmatt offen.
Das vorgesehene Raumprogramm
kann umgesetzt, der Bushof Nord
optimal integriert und das o6ffentli-
che Parkplatzangebot sichergestellt
werden. Gleichzeitig gewinnt die
Gemeinde zusatzlichen Handlungs-
spielraum fur kinftige 6ffentliche,
wohnbauliche oder gewerbliche Nut-
zungen auf dem Areal.

Auswirkungen bei einem Nein
zum Kauf des Grundstiicks GS
Nr. 631

Bei einer Ablehnung kann die Ge-
meinde das Grundstlck GS Nr. 631
nicht erwerben. Dadurch gehen
wichtige Entwicklungsmoglichkei-
ten fir die Bahnmatt verloren. Um
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das Projekt umzusetzen, muissten
das Baufeld 1a sowie die geplan-
ten Grunflachen verkleinert werden.
Auch das o&ffentliche Parkplatzan-
gebot ware deutlich eingeschrankt,
da ein zweites Untergeschoss auf-
grund der Lage im Grundwasser nur
schwer oder nur mit sehr hohen Zu-
satzkosten realisierbar ware. Zudem
hatte die Gemeinde keinen Einfluss
auf die zukilnftige Nutzung des
Grundsticks und wirde die Mdg-
lichkeit verlieren, dort &ffentliche
Projekte oder gemeindeeigene Ent-
wicklungen zu realisieren.

Der Gemeinderat Baar empfiehlt
deshalb, den Vorlagen zuzustim-
men, da sie eine koordinierte und
zukunftsgerichtete Entwicklung der
Bahnmatt mit verbessertem Alters-
angebot, mehr Wohnraum und ge-
starkter offentlicher Verkehrsinfra-
struktur ermdglichen.

Abstimmungsfragen

1.

Wollen Sie dem Planungskre-
dit Bahnmatt in der Hohe von
CHF 2'645'000.— (Kostenge-
nauigkeit + 25 %) zustimmen?
Wollen Sie dem Kauf der Lie-
genschaft GS Nr. 631 zu einem
Preis von CHF 7'650°'000.— zu-
stimmen?
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