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Gebietsplanung Unterfeld

Umsetzung der Vorbehalte aus
der kantonalen Vorprufung

Die Bebauungsplane Unterfeld Baar und Unterfeld Schleife Zug
wurden durch die kantonalen Amtsstellen vorgepruft. Der Vor-
prufungsbericht vom 20. Juli 2015 enthalt insgesamt 29 Vorbe-
halte. Gestltzt darauf wurden die Planungsmittel zur Gebiets-
planung Unterfeld Gberarbeitet.

Im vorliegenden Bericht sind samtlich Vorbehalte aus dem kan-
tonalen Vorprufungsbericht aufgefihrt. Zudem wird dargelegt,
wie die Vorbehalte in den Planungsmitteln zur Gebietsplanung
Unterfeld umgesetzt werden.
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Gebietsplanung Unterfeld, Baar / Zug
Stellungnahme zur kantonalen Vorpriifung

1 Legendeneintrag in
Teilrevision ZP Zug

Umgang mit dem Vorbehalt

Auszug Legende

2 Bezeichnung § 30 BO
Baar

Umgang mit dem Vorbehalt

3 Teilrevision § 38 Abs. 4

BO Baar

Umgang mit dem Vorbehalt

Auszug § 30 BO

1. Vorbehalte

Der Planlegendeneintrag "SBB, Bahn" ist umzubenennen in
"Verkehrsflache/Bahnareal".

Die Legende im Zonenplan wurde entsprechend angepasst.

Verkehrsflachen / Bahnareal VF

Der Titel in § 30 BO Baar "Reserve-Bauzone" ist abzuandern in
"Wohn- und Arbeitszone".

Der Titel von § 30 BO Baar "Reserve-Bauzone* wurde in
"Wohn- und Arbeitszone" geéndert (siehe Vorbehalt 3).

Da es sich nicht mehr um eine Reservezone handelt, sind die
Festlegungen im § 38 Abs. 4 BO Baar in den § 30 BO Baar zu
verschieben.

Der Inhalt von § 38 Abs. 4 BO wurde in § 30 BO integriert (neu-
er Abs. 8). Zudem werden die Festlegungen in § 30 BO, welche
das Gebiet Unterfeld betreffen, aufgehoben, da die entspre-
chenden Vorgaben mit der Festsetzung der Bebauungsplédne
Unterfeld Baar und Unterfeld Schleife Zug eingelést werden.

Inhalt des Beschlusses: Neuer Artikel 30 der Bauordnung

§30 Wohn- und Arbeitszone

1 Die Wohn- und Arbeitszonen sind fur das Wohnen sowie fur nicht stérende und maéssig stérende Gewerbe- und
Dienstleistungsbetriebe bestimmt. Verkaufsflachen fur Lebensmittel sind bis zu einer Flache von 1'500 m2 zulassig.

2 Die Verkaufsflache von Non-Food-Geschéften darf 1'000 m2 pro Gebaude und 20% der bewilligten anrechenbaren
Geschossflache nicht uberschreiten. Nicht als Verkaufsflachen gelten Ausstellungsflachen von Gewerbebetrieben.

3 Kleinere Freizeiteinrichtungen mit einem lokalen Einzugsgebiet sind zulassig. Publikumsintensive Freizeitein-
richtungen mit regionalem Einzugsgebiet sind nicht zuldssig. Ausgenommen ist die im Bebauungsplan Unterfeld
dargelegte Kinonutzung mit regionalem Einzugsgebiet.

4 Im Rahmen von Bebauungsplénen kénnen in Abstimmung auf die heutigen und kuhftigen Verkehrskapazitaten des
Strassennetzes die Verkaufsflachen gemass Abs. 1 und 2 erhéht werden.

5 In den Wohn- und Arbeitszonen WA3/0.6, WA4/0.9 und WA5/5.0 sind Mehrfamilien- und Reiheneinfamilienhauser
zulassig.

6 Gebaude in den Zonen WA4/0.9 und WA5/5.0 haben gegenuber Wohnzonen sowie Wohnbauten in anderen
angrenzenden Zonen immer einen Grenzabstand von min. 8 m einzuhalten.

7 Der grosse Grenzabstand kann fir Gewerbebetriebe im Erdgeschoss bis auf das Mass des kleinen Grenzab-
standes reduziert werden.

8 Fir das im Zonenplan speziell bezeichnete Gebiet der Wohn- und Arbeitszone WA5 Unterfeld gilt im Interesse
einer hohen Siedlungs- und Umgebungsqualitat die Pflicht zur Ausarbeitung eines Bebauungsplans. Die
Anforderungen gemass § 17 Bauordnung sind zu erfillen.

Mit dem Bebauungsplan kénnen Hochhauser mit einer Gebaudehdhe von bis zu 60 m erméglicht werden.
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Gebietsplanung Unterfeld, Baar / Zug
Stellungnahme zur kantonalen Vorpriifung

Auszug § 38 BO

4 Legendeneintrag BP
Zug

Umgang mit dem Vorbehalt

Auszug Legende

5 Vorplatz Stadtbahn-
halt. Doku Richtpro;.
Umgeb.

Umgang mit dem Vorbehalt

Inhalt des Beschlusses: Neuer Artikel 38 der Bauordnung

§38 Reserve-Bauzone

1 Die Reserve-Bauzone umfasst Land, das grundsatzlich fuir die Uberbauung in Aussicht genommen ist, dessen
Erschliessung jedoch erst spater erfolgen soll.

2 Die Freigabe einer Reserve-Bauzone zur Uberbauung erfolgt durch einen Beschluss des Gemeinderates. Dieser
setzt voraus, dass ein genehmigter Quartiergestaltungsplan vorliegt, in welchem mindestens folgende
konzeptionellen Themen koordiniert sind:

a) Erschliessungsprinzip
) Bebauungskonzept

) Freiraume

) Lérmschutz

) Baulandbedarf

b
C)
d
€

Der Legendeneintrag Baubereiche ist im BP Zug falschlicher-
weise mit "B1.1" bezeichnet.

Der Legendeneintrag wurde in "Z1.1" umbenannt.

Baubereiche mit Bezeichnung und mit Mantellinien

(hellgrau: max. 25 m / dunkelgrau: Hochhauser)

In der Dokumentation zum Richtprojekt Umgebungsgestaltung
ist auf Seite 49 von einem Bahnhofshallengebaude die Rede.
Auf ein solches ist zu verzichten. Der Vorplatz der Haltestelle ist
frei von Elementen zu halten. Einzig flr Gberdachte Veloab-
stellplatze und bahnbedingte Ausristungen kann eine Ausnah-
me gemacht werden.

Die Erlduterungen auf Seite 49 wurden entsprechend ange-
passt.
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Gebietsplanung Unterfeld, Baar / Zug
Stellungnahme zur kantonalen Vorpriifung

6 Gewerbeanteile BP
Baar

Umgang mit dem Vorbehalt

Auszug Bestimmungen Baar

7 Zugang Bahn/Unter-
flihrung BP Baar

Umgang mit dem Vorbehalt

Auszug Bestimmungen Baar

Im Rahmen der Nutzungsverlagerungen sind fiir die Bauberei-
che B5.1, B5.2 und B6 deutlich héhere Mindestgewerbeanteile
festzusetzen als gemass Art. 25 der Bestimmungen zum Be-
bauungsplan Unterfeld Baar vorgesehen. Art. 25 ist dement-
sprechend anzupassen.

Der Gewerbeanteil wird zunehmend zur Stadtbahnhaltestelle
erhoht. Die neuen Festlegungen stellen sicher, dass im Baube-
reich B5.1 mindestens 3 Geschosse, im Baubereich B5.2 min-
destens vier Geschosse und im Baubereich B6 bei der Stadt-
bahnhaltestelle mindestens 5-6 Geschosse gewerblich genutzt
werden. Der Mindestgewerbeanteil wurde somit deutlich erhéht.

Die Bestimmung 25 BP Baar wurde wie folgt angepasst:
2% In den einzelnen Baubereichen sind mindestens folgende Gewerbeanteile der Grundbau-

masse (exkl. Baumasse fur auskragende Bauteile und Bonus Grundbaumasse) zu realisie-
ren:

Baubereich Gewerbeanteil Grundbaumasse
B1.1 18%
B1.2 8%
B2 100%
B3.1 100%
B3.2 10%
B4 50%
B5.1 50%
B5.2 100%
B6 73%

S (Bst. 28)

2 zwischen den Baubereichen B3.1, B3.2, B5.1, B5.2 und B6 sind Nutzungsverlagerungen zu-
lassig, sofern der in Bst. 24 festgelegte Gewerbeanteil in diesen Baubereichen gesamthaft
eingehalten wird. Im Rahmen der Nutzungsverlagerungen darf der Gewebeanteil auf folgen-
de Werte reduziert werden:

- B3.1: Mindestgewerbeanteil 15%

- B5.1: Mindestgewerbeanteil 45% 30%

- B5.2: Mindestgewerbeanteil 46% 70%

- B6: Mindestgewerbeanteil 30% 40%.

Solche Nutzungsverlagerungen sind vertraglich zu sichern und im Grundbuch anzumerken.

Der Art. 36 BP Baar ist folgendermassen zu erganzen:
"...verkehrssichere Losung aufzuzeigen, die spatestens zu-
sammen mit dem ersten Bauvorhaben in den Baubereichen
B5.2 oder B6 durch die Grundeigentimer umgesetzt wird."

Die Bestimmung 36 BP Baar wurde wie folgt angepasst.

% Der Vorplatz der Stadtbahnhaltestelle ist im Sinne einer Begegnungszone als aufenthalts-
freundlicher und nutzungsneutraler Raum auszubilden, welcher den Raumanspriichen aller
Verkehrsteilnehmenden (Fussganger, Velofahrer, OV-Nutzer) gerecht wird. Bezogen auf die
heutige Zugangssituation zur Stadtbahnhaltestelle ist im Betriebs-, Gestaltungs- und Materia-
lisierungskonzept der Umgebungsflachen (siehe Bst. 54) eine verkehrssichere Lésung aufzu-
zeigen, die spatestens zusammen mit einem ersten Bauvorhaben in den Baubereichen B5.2
oder B6 durch die Grundeigentiimer umgesetzt wird. Mit dem Ausbau der Bahnlinie um ein 4.
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Gebietsplanung Unterfeld, Baar / Zug
Stellungnahme zur kantonalen Vorpriifung

8 Vorplatz Stadtbahn-
haltestelle BP Baar

Umgang mit dem Vorbehalt

Auszug Situationsplan

JANNNNVAN Ausschlussbereich fiir unterirdische Bauten

r
L

Ruickbaupflicht Baubereich S Hochbauten und Anlagen
I Ruckbaupflicht Anlagen

Auszug Bestimmungen Baar

Auszug Bestimmungen Zug

Die Perimeter fur die heutige Zugangssituation zur Stadtbahn-
haltestelle, fir den Ausbau der Bahnlinie um ein viertes Gleis
mit Uberwerfung sowie fiir den Ausschlussbereich fiir unterirdi-
sche Bauten, sollten im Bebauungsplan separat und raumlich
klar abgesteckt dargestellt werden.

In den Bebauungsplénen wurden neu Ausschlussbereiche fiir
unterirische Bauten und Kleinbauten bezeichnet. Uberdies wur-
de Bestimmung 14 angepasst.
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% Unterirdische Bauten sowie Kleinbauten fiir Notausgénge, Velounterstande u. dgl. sind auch
ausserhalb der Baubereiche zuléssig. Unterirdische Bauten durfen jedoch innerhalb der im
Situationsplan bezeichneten Ausschlussbereiche nicht erstellt werden. An bezeichneter Lage
ist gleichzeitig mit der Realisierung des Parks ein allgemein zuganglicher Pavillon mit einer
Grundflache von mindestens 150 m? zu realisieren.

4 Unterirdische Bauten sowie Kleinbauten fiir Notausgange, Velounterstande u. dgl. sind auch
ausserhalb der Baubereiche zuléssig. Unterirdische Bauten dirfen jedech-den-zentralen-Park
und-die-Wasserfldche-nichtbeanspruchen innerhalb des im Situationsplan bezeichneten Aus-

schlussbereiches nicht erstellt werden.
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Gebietsplanung Unterfeld, Baar / Zug
Stellungnahme zur kantonalen Vorpriifung

9 Ausdehnung
Tiefgarage

Skizze Kanton

Umgang mit dem Vorbehalt

Zum Vorbehalt 8 sind neu zwei entsprechende Legendeneintra-
ge vorzunehmen (siehe Skizze):

* Legendeneintrag fir den gelben Perimeter: "Vorplatz
Stadtbahnhaltestelle (Ausschlussbereich Hochbauten, Ver-
sorgungsanlagen, Zugange Tiefgarage, Abstellanlagen)"

* Legendeneintrag fir den blauen Perimeter: "Ausschlussbe-
reich unterirdische Bauten"

Verbindlicher Inhalt Bebauungsplan

ooooo

220900000000

Das Sportband bildet zusammen mit den Bauten B6 und B5.2
den Auftakt zum Unterfeld. Bis die Bahninfrastruktur ausgebaut
werden muss (mittel- bis langfristiger Zeithorizont) soll der
Sportbandkopf (die ersten zwei "Pilze") als zeitlich befristeter
Bauteil realisiert werden kénnen. Diese Bauteile werden so ma-
terialisiert, dass sie bei Bedarf leicht entfernt werden kénnen. In
den Bestimmungen wird eine Riickbaupflicht zulasten der
Grundeigentiimer verankert. Wenn das Konkurrenzverfahren
zeigt, dass der gesamte Raum fiir eine normenkonforme, ver-
kehrssichere Verkehrslésung beansprucht wird, sind die oberir-
dischen Bauteile innerhalb des Perimeters mit Konkurrenzver-
fahren zuriickzubauen.

Der Ausschlussbereich fiir unterirdische Bauten wird entspre-
chend umgesetzt. Der Vorbehalt zum Ausschluss fiir Hochbau-
ten bei der Stadtbahnhaltestelle wird im interesse einer guten
staddtebaulichen Lésung sinngeméss berlicksichtigt.

Die Bestimmungen 28 und 36 wurden wie folgt angepasst:
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Gebietsplanung Unterfeld, Baar / Zug
Stellungnahme zur kantonalen Vorpriifung

Auszug Bestimmungen Baar

Auszug Bestimmungen Baar

10 Umlegung Veloweg
privatrechtlicher
Vertrag

Umgang mit dem Vorbehalt

11 Geometrie Veloweg
BP Zug

Umgang mit dem Vorbehalt

% |m Baubereich S sind ausschliesslich quartierbezogene Spiel- und Sportanlagen zulssig. An

bezeichneter Lage sind zudem andere Nutzungen zulassig, die mit den genannten Anlagen in
Beziehung stehen (Ruckbaupflicht siehe Bst. 36).

% Der Vorplatz der Stadtbahnhaltestelle ist im Sinne einer Begegnungszone als aufenthalts-

freundlicher und nutzungsneutraler Raum auszubilden, welcher den Raumanspriichen aller
Verkehrsteilnehmenden (Fussgénger, Velofahrer, OV-Nutzer) gerecht wird. Bezogen auf die
heutige Zugangssituation zur Stadtbahnhaltestelle ist im Betriebs-, Gestaltungs- und Materia-
lisierungskonzept der Umgebungsflachen (siehe Bst. 54) eine verkehrssichere Lésung aufzu-
zeigen, die spatestens zusammen mit einem ersten Bauvorhaben in den Baubereichen B5.2
oder B6 durch die Grundeigentimer umgesetzt wird. Mit dem Ausbau der Bahnlinie um ein 4.
Gleis ist die Gestaltung der im Situationsplan bezeichneten Flache in einem Konkurrenz-
verfahren zu bestimmen und durch die SBB (Bahnzugang, Unterfiihrung) / Kanton (kantona-
ler Veloweg) und zu deren Lasten umzusetzen. Fur die im Perimeter mit Konkurrenzverfahren
speziell bezeichneten Bereiche des Baubereichs S besteht zu Lasten der Grundeigentimer
eine Ruckbaupflicht fur Hochbauten und Anlagen. Gestutzt auf das Ergebnis des Konkur-
renzverfahrens kann der Kanton die unentgeltliche Beseitigung der Hochbauten und Anlagen
verlangen. Der Riickbau und die Kostenlibernahme durch die Grundeigentiimer sowie die
Uberbindung auf Rechtsnachfolger sind vertraglich zu sichern. Die Riickbaupflicht ist spates-
tens im Baubewilligungsverfahren im Grundbuch anzumerken.

Mit der ersten o&ffentlichen Auflage sowohl des Baarer als auch
des Zuger Bebauungsplans muss das entsprechende Vorver-
tragswerk, im Rahmen dessen die Kostenbeteiligung der
Grundeigentimer geregelt ist, unterzeichnet vorliegen.

Die entsprechenden Vorvertrdge liegen spétestens bis zum 8.
September vor. Andernfalls kann die Planungsvorlage durch
den Gemeinderat Baar nicht zuhanden der offentliche Auflage
verabschiedet werden.

Die zwei engen Abwinklungen auf der Radstreckenverbindung
von Zug in Richtung Ammansmatt/Steinhausen sind durch
maoglichst gestreckte Linienfihrungen zu ersetzen.

Die Linienflihrung des Rad- und Fusswegs wurde im Bereich
der Unterquerung der Nordstrasse optimiert.

Im Bereich der Nord-Siid-Verflechtung ldngs der Interessenlinie
SBB bleibt die Linienfiihrung aus Verkehrssicherheitsgriinden
unverédndert, da dort tiefe Fahrgeschwindigkeiten sichergestellt
werden sollen.
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Gebietsplanung Unterfeld, Baar / Zug
Stellungnahme zur kantonalen Vorpriifung

Auszug Situationsplan

12 Sichtweiten
Baugesuche

Umgang mit dem Vorbehalt

Auszug Situationsplan

Im Rahmen der Baubewilligungsverfahren ist die Einhaltung der
nach VSS-Norm notwendigen Sichtweiten am Knotenpunkt der
beiden Radstreckenverbindungen nachzuweisen.

Die Sichtweiten wurden durch TeamVerkehr (berpriift. In der
Folge wird auf die Baumpflanzung im Bereich der éstlichen
Radwegverflechtung verzichtet.

Die abschliessende Beurteilung der Sichtweiten nach VSS-
Norm erfolgt im Baubewilligungsverfahren.
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Gebietsplanung Unterfeld, Baar / Zug
Stellungnahme zur kantonalen Vorpriifung

13 Interessenlinie SBB
BP Baar / Zug

Umgang mit dem Vorbehalt

Auszug Legende BP Baar

Auszug Legende BP Zug

14 Zugange Haltestellen
BP Baar / Zug

Umgang mit dem Vorbehalt

Auszug Bst. 52 BP Baar

Auszug Bst. 44 BP Zug

15 Offentl. Fusswegrecht
BP Baar / Zug

Umgang mit dem Vorbehalt

Der Legendeneintrag ist folgendermassen anzupassen:

Interessenlinie SBB fiir Abstellanlage Unterfeld und Ausbau
SBB-Trassee zwischen Baar und Zug auf vier Spuren gemass
kantonalem Richtplan, Kapitel V5 und V4.

Die Legenden wurden entsprechend angepasst.

Interessenlinie SBB fir Abstellanlage Unterfeld und Ausbau SBB-Trasse zwischen
Baar und Zug auf vier Spuren gemass kantonalem Richtplan, Kapitel V5 und V4.

Interessenlinie SBB fur Abstellanlage Unterfeld und Ausbau SBB-Trasse zwischen
Baar und Zug auf vier Spuren geméass kantonalem Richtplan, Kapitel V5 und V4.

Die Art. 52 BP Baar und Art. 44 BP Zug sind folgendermassen
ZuU erganzen:

"Die Uberbauung kann in Etappen realisiert werden. In jeder
Etappe sind angemessene Spiel- und Freiflachen sowie direkte
Zugangswege zu den Haltestellen des offentlichen Verkehrs,
allenfalls als Provisorien, zu realisieren."

Die Bestimmungen wurden entsprechend ergénzt.

%2 Die Uberbauung kann in Etappen realisiert werden. In jeder Etappe sind angemessene Spiel-
und Freiflachen sowie direkte Zugangswege zu den Haltestellen des &ffentlichen Verkehrs,
allenfalls als Provisorien, zu realisieren.

4 Die Uberbauung kann in Etappen realisiert werden. In jeder Etappe sind angemessene Spiel-
und Freiflachen sowie direkte Zugangswege zu den Haltestellen des 6ffentlichen Verkehrs,
allenfalls als Provisorien, zu realisieren.

Um die Mdglichkeit zur Sicherung einer 6ffentlichen Bushalte-
stellen-Erschliessung im Rahmen einer zuklnftigen Buslinie im
Korridor Nordstrasse zu wahren, ist ein Fussweg mit unentgelt-
lichem o6ffentlichem Fusswegrecht zwischen der genehmigten
Baulinie und den Baubereichen entlang der Nordstrasse in den
Bebauungsplan zu integrieren.

Die Bebauungspléne wurden um diesen Fussweg ergénzt.
Uberdies sind in den Bebauungsplénen neu alle éffentlichen
Fusswegverbindungen eingetragen, die zudem privatrechtlich
gesichert werden.
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Gebietsplanung Unterfeld, Baar / Zug
Stellungnahme zur kantonalen Vorpriifung

Auszug BP Baar

Offentliche Fuss- und Radwege mit unentgeltiichem ffentiichem Fuss- und
Velofahrwegrecht (Breite min. 4.0m, Lage schematisch)

Offentliche Fusswege mit unentgeltiichem offentiichem Fusswegrecht
(Lage schematisch)

00000

00000

16 Knotenform Nordstr. Der Knoten Unterfeld ist als Kreisel zu belassen. Ein Umbau zu
BP Baar Strassenplan einer Lichtsignalanlage (LSA) ist nicht erforderlich.
)

Umgang mit dem Vorbehalt Die Knotenform wurde gestiitzt auf eine Besprechung zwischen
den kantonalen Amtsstellen und der Gemeinde Baar noch wéh-
rend der kantonalen Vorpriifung in den massgebenden Doku-
menten (Bebauungsplan Baar, Strassenplan, Gestaltungskon-
zept Basiserschliessung, Vorprojekt Basiserschliessung) ange-
passt.

Auszug Strassenplan

Anschiuss West
Erschliessungseinheit
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Gebietsplanung Unterfeld, Baar / Zug
Stellungnahme zur kantonalen Vorpriifung

17 Knotenleistungs- Um die Knotenleistungsfahigkeit plausibel beurteilen zu kon-
nps : nen, ist eine koordinierte Betrachtung aller Knoten auf der
fahlgkelt’ Verkehrsb. Nordstrasse erforderlich. Als Beurteilungsgrundlage ist deshalb
die Verkehrsstudie Nordstrasse relevant. Der Verkehrsbericht
zum Bebauungsplan ist anzupassen.

Umgang mit dem Vorbehalt Das Verkehrsgutachten wurde bereits wéhrend der Vorpriifung
ergénzt und dem Kanton zur Beurteilung nachgereicht. In die-
sem Sinne ist der Vorbehalt erledigt.

18 Basiserschliessung Die im Verkehrsbericht auf S. 27 festgehaltenen Massnahmen
muissen zwingend in den Bebauungsplan Unterfeld geschrieben
BP Baar, Verkehrsb. und dahingehend prazisiert werden, dass entweder auf der Er-
schliessungsstrasse eine LSA erstellt oder die Einfahrt West
des Gebiets Nord nach Osten verschoben werden muss. Dies
muss spatestens umgesetzt werden, wenn der Stau in der Er-
schliessungsstrasse bis in den Kreisel Unterfeld reicht.

Die Signaturen der Anschliisse sind in die Legenden des Be-

bauungsplans (mehrheitlich ausserhalb Perimeter und daher

mehrheitlich Informationsinhalt) und des Strassenplans (allge-
meinverbindlicher Inhalt) aufzunehmen.

Umgang mit dem Vorbehalt Der optionale Bau einer LSA wird nicht im Bebauungsplan,
sondern im Strassenplan verankert, da von dieser Massnahme
nicht nur die Grundeigentiimer innerhalb des Bebauungsplan-
perimeters Unterfeld, sondern auch die Grundeigentiimer des
nérdlich angrenzenden Baugebiets betroffen sind. Der Sach-
verhalt und die Kostenpflicht werden (iberdies privatrechtlich
geregelt (Vorvertrag zur Basiserschliessung).

Auszug Legende Strassenplan = Anschluss West Erschliessungseinheit Nord:
Die Ausfahrt auf die Basiserschliessung ist nur zeitlich befristet zulassig. Mit dem
Bau des Anschlusses Ost ist die Ausfahrt aufzuheben.

@ Um Rickstauungen auf den Kreisel infolge Abbiegemanéver von der Basiserschlies-
sung zum Anschluss West der Erschliessungseinheit Nord zu vermeiden, kann die
Gemeinde Baar an bezeichneter Stelle den Bau einer Lichtsignalanlage (LSA) ver-
anlassen. Die Kosten fiir die Projektierung und den Bau der LSA gehen gestitzt auf
Art. 29 Abs. 2 des gemeindlichen Strassenreglement zu Lasten der
Grundeigentimer innerhalb der Erschliessungseinheiten Nord und Sid, auch wenn
die Basiserschliessung in das Eigentum der Gemeinde Baar Ubertragen wird. Die
Ubernahme der Projektierungs- und Baukosten sind vertraglich zu regeln und auf
Rechtsnachfolger zu Uberbinden.

! Option
| LSA

‘Anschiuss West
”__Erschliessungs.

A+ [Chaussierung . T
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Gebietsplanung Unterfeld, Baar / Zug
Stellungnahme zur kantonalen Vorpriifung

19 Unbefestigte Flachen

BP Baar / Zug, Umge-

bungskonzept

Umgang mit dem Vorbehalt zur unbefes-

tigten Fldche

Auszug Richtprojekt
Umgebungsgestaltung:
Reduktion Querverbindung in rot
gestrichelt

Die "Befestigte Aufenthaltsflache im Park" innerhalb der Be-
bauung soll grundsatzlich unbefestigt beschaffen sein. Ausser-
dem sollen mindestens 30 Prozent der Flachen des "Zentralen
Parks" gemass Richtprojekt Umgebungsgestaltung der TOPO-
TEK 1 6kologisch wertvolle Flachen sein. Dies ist in einer Be-
stimmung zu regeln.

Unter der befestigten Aufenthaltsflache, die durch den Park
flihrt, befindet sich eine unterirdische Tiefgaragenverbindung.
Diese Verbindung ist betrieblich notwendig (Etappierung, unter-
irdischer Ringschluss). Die unbefestigte Ausgestaltung mit einer
Kiesflache hétte daher nur einen geringen ékologischen Nutzen
(Versickerung), da sich unter dieser Fldche eine Betondecke
befindet.

Ausschlaggebend flir die Belagswahl ist auch der Nutzungs-
komfort fiir Personen mit Behinderung. Geméss dem For-
schungsbericht "Hindernisfreier Verkehrsraum — Anforderungen
aus Sicht von Menschen mit Behinderung”, Forschungsauftrag
VSS 2008/201 auf Antrag der Vereinigung Schweizerischer
Strassenfachleute (VSS), sind verdichtete Splitt- und Kiesbela-
ge nur bedingt mit einem Rollstuhl befahrbar.

Da die Parkflache o6ffentlich zugénglich ist, werden die Anforde-
rungen, die sich aus dem Behindertengleichstellungsgesetz
ergeben, héher gewichtet, weshalb die Verbindung im Park
nicht als Kiesflache ausgestaltet wird.

Im Sinne des Antrags kann jedoch die vorgesehene Naturstein-
flache an der Randzone zum Park um rund 25-30% verschma-
lert werden.

T

b ]
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Gebietsplanung Unterfeld, Baar / Zug
Stellungnahme zur kantonalen Vorpriifung

Umgang mit dem Vorbehalt zu den Im Richtprojekt zur Umgebungsgestaltung und in der dazuge-
Gkologisch wertvollen Fléchen hérenden Dokumentation wurden die 6kologisch wertvollen
Fldchen bezeichnet. Uberdies kann auch die Griinfliche ldngs

der Nordstrasse 6kologisch ausgestaltet werden, was im Bau-
projekt festgelegt wird. Die Bestimmungen zu den beiden Be-

bauungsplénen wurden entsprechend angepasst.

3. Der zentrale Park ist als aufenthaltsfreundlicher Freiraum auszugestalten und gemass dem
Richtprojekt Umgebungsgestaltung vom 9.9.2015 in verschiedene Bereiche mit Wasser-,
Spiel- und Rasenflachen zu gliedern, mit Baumen zu bepflanzen sowie dauerhaft 6ffentlich
zuganglich zu halten. An bezeichneter Lage ist ein Pavillon zu erstellen (Bst. 14) sowie eine
Wasserflache anzulegen. Im Bebauungsplanperimeter sind mindestens 2'200 m? 6kologisch

ausgebildete Flachen anzulegen. Diese dirfen teilweise im Bebauungsplangebiet Unterfeld

Auszug Bst. 33 BP Baar

Schleife Zug realisiert werden.

% Der zentrale Park ist als aufenthaltsfreundlicher Freiraum auszugestalten und geméass dem
Richtprojekt Umgebungsgestaltung vom 9.9.2015 in verschiedene Bereiche mit Wasser-,
Spiel- und Rasenflachen zu gliedern, mit Bdumen zu bepflanzen sowie dauerhaft 6ffentlich
zugéanglich zu halten. Im Bebauungsplanperimeter sind mindestens 2'200 m? 6kologisch aus-
gebildete Flachen anzulegen. Die nach § 8 BO erforderlichen Quartierfreirdume, die nach § 6
BO erforderlichen Spiel- und Freiflachen sowie die 6kologisch ausgebildeten Flachen dirfen
vollstédndig oder teilweise im Bebauungsplangebiet Unterfeld Baar realisiert werden. An be-
zeichneter Lage ist eine offene Wasserflache anzulegen, die auch der Retention von Meteor-

Auszug Bst. 26 BP Zug

wasser dient.

Auszug Dokumentation zum Richtprojekt 4
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Gebietsplanung Unterfeld, Baar / Zug
Stellungnahme zur kantonalen Vorpriifung

20 Bewirtschaftungskonz.
BP Baar / Zug, Umge-

bungskonzept

Umgang mit dem Vorbehalt

Auszug Bst. 54 BP Baar

Auszug Bst. 45 BP Zug

21 Verlegung Stampfi-
bach BP Baar / Zug

Umgang mit dem Vorbehalt

Fur folgende Flachen ist ein Bewirtschaftungskonzept nach
Okologischen Kriterien auszuarbeiten: "Zentraler Park", "Offene
Wasserflache/Retentionsanlage", "Grinflachen" (vgl. entspre-
chende Legendeneintrage im Bebauungsplan Unterfeld Baar).
Dazu ist eine entsprechende Bestimmung in den Bebauungs-
plan aufzunehmen.

Das Bewirtschaftungskonzept ist im Rahmen des Bauprojektes
zur Bewilligung einzureichen.

Der Vorbehalt wurde in der Bestimmung 54 (Baar) und 45
(Baar) entsprechend umgesetzt.

% Gleichzeitig mit einem Baugesuch fir ein erstes Hauptgebaude sind folgende Bauprojekt-

pléne/Konzepte Uber den gesamten Bebauungsplanperimeter zur Bewilligung einzureichen:

- Infrastrukturprojekt (Ver- und Entsorgung mit hydraulischer Berechnung und Festlegung
der entsprechenden Retentionsmassnahmen)

Betriebs-, Gestaltungs- und Materialisierungskonzept der Umgebungsflachen inkl.
Hoéhenkoten (siehe auch Bst. 36) sowie vertragliche Sicherstellung des Unterhalts durch die
Grundeigentimer

Etappierungsplan zur Realisierung der Aussenrdume

Gewasserprojekt zur Umlegung des Stampfibachs mit entsprechendem Etappierungsplan

Bewirtschaftungskonzept unter Berticksichtigung 6kologischer Kriterien (Bst. 33) fur den
zentralen Park, die offene Wasserflache / Retentionsanlage sowie fur die Grunstreifen

4. Gleichzeitig mit einem Baugesuch fir ein erstes Hauptgebaude sind folgende Bauprojekt-

plane uber den gesamten Bebauungsplanperimeter zur Bewilligung einzureichen:

- Infrastrukturprojekt (Ver- und Entsorgung mit hydraulischer Berechnung und Festle-
gung der entsprechenden Retentionsmassnahmen)

- Betriebs-, Gestaltungs- und Materialisierungskonzept der Umgebungsflachen inkl.
Hoéhenkoten sowie vertragliche Sicherstellung des Unterhalts durch die Grundeigentimer

- Etappierungsplan zur Realisierung der Aussenrdume

- Gewasserprojekt zur Umlegung des Stampfibachs mit entsprechendem Etappierungs
plan

- Bewirtschaftungskonzept unter Beriicksichtigung ékologischer Kriterien (Bst. 26) fur den
zentralen Park, die offene Wasserfldche / Retentionsanlage sowie fur die Griunstreifen

Der Stampfibach ist in einem Schritt mit der Umsetzung des
Bebauungsplans umzulegen. Zur Realisierung der Baufelder B6
und Z4 ist eine punktuelle Umlegung des Stampfibachs mittels
einer Etappe mdglich, sofern bei Genehmigungseingabe ein
entsprechender Vorvertrag mit den SBB, inklusive Bekanntgabe
des zeitlichen Horizonts, vorliegt. Im Bebauungsplan ist diese
punktuelle Umlegung darzustellen und mit einer entsprechen-
den Bestimmung zu versehen.

Die Bestimmungen 50 (Baar) und 42 (Zug) wurden entspre-
chend angepasst. Es wird auf den Etappierungsplan in den
stéddtebaulichen Richtlinien verwiesen, der fiir die weitere Pro-
jektierung wegleitend ist. Ein Eintrag im Bebauungsplan eriib-
rigt sich.
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Gebietsplanung Unterfeld, Baar / Zug
Stellungnahme zur kantonalen Vorpriifung

Auszug Bst. 50 BP Baar

Auszug Bst. 42 BP Zug

22 Ver- und Entsorgung
BP Baar / Zug

Umgang mit dem Vorbehalt

Auszug Bst. 51 BP Baar

Auszug Bst. 43 BP Zug

Auszug Legende Situationsplan

%0 Zur Realisierung des Bauvorhabens im Baubereich B6 darf der Stampfibach provisorisch ver-
legt werden. Die definitive Verlegung in den dafiir vorgesehenen Gewasserraum hat mit der
Gewasserverlegung im Bebauungsplanpenmeter Unterfeld Schlelfe Zug zu erfolgen wenn

meﬂﬂmhwahFend»deFBathase%ulas&gL Der Gewasserraum ist gemass Art. 41c GSchV na-

turnah zu gestalten und extensiv zu bewirtschaften.

42 Der Stampfibach ist unter Beachtung der gesetzlichen Vorgaben spatestens mit der Fertig-

stellung eines Bauvorhabens in den Baufeldern Z4 oder Z3 gesamthaft in den im Situations-

plan bezelchneten Gewasserraum éeﬂmhv zu verlegen wenn%as—AbsteHg«leasﬁa«#GS#und

Wahrend der ReaI|S|erung eines Bauvorhabens im Baube-

x%@mHmWHeeh%stgeiegi—)
re|ch Z4 darf der Stampflbach prowsorlsch verlegt werden Bls%&&esem%eﬁp&nk&sme%nter

Der Gewasserraum |st gemass Art. 41c GSchV naturnah zu
gestalten und extensiv zu bewwtschaften Innerhalb des Gewésserraums dirfen die im Situa-
tionsplan bezeichneten Erschliessungsanlagen erstellt werden.

Die Retention ist in den beiden Bebauungsplanen schematisch
darzustellen und entsprechend zu bezeichnen.

Die Bestimmungen 51 (Baar) sowie 43 (Zug) wurden entspre-
chend angepasst. Da die gesamte Fldache des zentralen Parks
der Retention dient, wurde lediglich die Legende angepasst.
Uberdies wurden die stéadtebaulichen Richtlinien um das Re-
tentionsthema ergénzt.

" Das Gebiet ist unter Beachtung der erforderlichen Retentionsmassnahmen im Trennsystem

zu entwassern. Der zentrale Park, die offene Wasserflache sowie die Dachflachen der Ge-
b&ude in den Baubereichen B1 bis B6 sind als Retentionsflachen auszubilden.

- Das Gebiet ist unter Beachtung der erforderlichen Retentionsmassnahmen im Trennsystem
zu entwassern. Der zentrale Park, die offene Wasserflache sowie die Dachflachen der Ge-
b&ude in den Baubereichen Z1 bis Z4 sind als Retentionsflachen auszubilden.

I:I Zentraler Park {Ausschiussbereichunterirdische Bauten)/ Retentionsflache

I:I Offene Wasserflache / Retentionsflache
(Abgrenzung schematisch)

15

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Gebietsplanung Unterfeld, Baar / Zug
Stellungnahme zur kantonalen Vorpriifung

23 Siedlungsabfalle
BP Baar / Zug

Umgang mit dem Vorbehalt

Auszug Bst. 47 BP Baar

Auszug Bst. 39 BP Zug

Auszug Situationsplan

[E] Standort Entsorgung (Unterflurcontainer)

24 Baulinie Nordstrasse

BP Baar, Baulinienplan

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist die Erschlies-
sung, Anordnung und Dimensionierung der quartierbezogenen
Entsorgungsstellen nach Vorgabe des Reglements Uber die
Abfallbewirtschaftung des Zweckverbandes der Zuger Gemein-
den fir die Bewirtschaftung von Abfallen (ZEBA) festzulegen.
Der dafir erforderliche Raum ist in den beiden Bebauungspla-
nen zu sichern.

In den Bebauungspldnen werden schematisch die Lagen be-
zeichneten, an welchen Unterflurcontainer zu erstellen sind.
Uberdies wurden die Bestimmungen 47 (Baar) und 39 (Zug)
angepasst.

" Die Erschliessungs- und Entsorgungsanlagen (z.B. oberirdische Parkplatze, Veloparkplatze,

Unterflurcontainer etc.) sind im Sinne des Richtprojekts Umgebungsgestaltung in die Umge-
bung zu integrieren. An den im Situationsplan schematisch bezeichneten Stellen sind Unter-
flurcontainern zu errichten.

39.

Die Erschliessungs- und Entsorgungsanlagen (z.B. oberirdische Parkplatze, Veloparkplatze,
Unterflurcontainer etc.) sind im Sinne des Richtprojekts Umgebungsgestaltung in die Umge-
bung zu integrieren. An den im Situationsplan schematisch bezeichneten Stellen sind Unter-
flurcontainern zu errichten.

Die Baulinie ist auf den Grundriss des Baufeldes B2 gemass
Skizze in der Beilage zu reduzieren. Zudem ist eine Arkaden-
baulinie entlang der Auskragungen zu definieren und mit dem
offentlichen Fuss- und Radwegrecht zu erganzen (s. Skizze).
Damit werden arealseitig die Fusswegbeziehungen und genu-
gend Raum fir langfristige Knotenausbauten und Radwege
gesichert. Der rechte Winkel zum Knoten hin ist nach innen zu
versetzen.
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Gebietsplanung Unterfeld, Baar / Zug
Stellungnahme zur kantonalen Vorpriifung

Skizze

Umgang mit dem Vorbehalt

25 Verfahren
Baulinienplan

Umgang mit dem Vorbehalt

26 Untergeschosse
BP Baar / Zug

Umgang mit dem Vorbehalt

Der Vorbehalt wird zur Kenntnis genommen. Die Baulinien wer-
den im Situationsplan zur Information dargestellt. Die Umset-
zung erfolgt durch die Baudirektion (siehe Vorbehalt 25).

Das Verfahren dieses Baulinienplans flr den Erlass obliegt der
Baudirektion, der Plan wird entsprechend angepasst.

Die Gemeinde Baar hat die Baudirektion mit der Ausarbeitung
beauftragt. Die Verfahren (Bebauungsplan, Baulinienplan) wer-
den zeitlich koordiniert.

Die Untergeschosse haben die Baulinien einzuhalten.

In den Schnitten waren falschlicherweise Untergeschosse ein-
getragen, welche die Baulinie entlang der Nordstrasse (iber-
schritten haben. Die fehlerhaften Schnitte wurden bereinigt.
Sémtliche Untergeschosse halten die Baulinie entlang der
Nordstrasse ein. Ldngs der Basiserschliessung haben die Un-
tergeschosse zum Fahrbahnrand einen Abstand von mindes-
tens 6m einzuhalten.
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Gebietsplanung Unterfeld, Baar / Zug
Stellungnahme zur kantonalen Vorpriifung

27 Parkplatzbewirtschaf.
BP Baar / Zug

Umgang mit dem Vorbehalt

Auszug Bst. 39 BP Baar

Auszug Bst. 31 BP Zug

Ziffer 31 des Bebauungsplans Unterfeld Schleife Zug und Ziffer
39 des Bebauungsplans Unterfeld Baar sind wie folgt zu ergan-
zen: "Samtliche Parkplatze (ausser Wohnnutzungen) sind ab
der ersten Minute monetar und lenkungswirksam zu bewirt-
schaften."

Die Bestimmungen 39 (Baar) und 31 (Zug) wurden entspre-
chend angepasst.

% In Abstimmung auf die Leistungsfahigkeit des iibergeordneten Strassennetzes, ist das Park-
platzangebot fur Bewohner, Beschaftigte sowie Besucher abzumindern, wobei keine Ersatz-
abgabe zu leisten ist. Fir die Nutzungen in den Baubereichen B1 bis B6 durfen insgesamt
maximal 550 Tiefgaragenparkplatze erstellt werden, die den einzelnen Baubereichen geméss
Bst. 41 zuzuweisen sind. Davon sind 110 6ffentliche Besucherparkplatze durch die Grundei-
gentumer zu erstellen. Diese sind entsprechend dem Baufortschritt in Etappen umzusetzen
und zweckmaéssig zusammenzufassen und-zu-bewirtsehaften. Im Endzustand sind die 6ffent-
lichen Besucherparkplatze auf maximal zwei Standorte zu verteilen, wobei mindestens 70 &f-
fentliche Besucherparkplatze im Umfeld der Baubereiche B4 bis B6 anzuordnen sind. Sofern
im Baubereich B5 gemass Bst. 20 ein Kino realisiert wird, ist sicherzustellen, dass zusétzlich
zu den 70 offentlichen Besucherparkplatzen mindestens 20 weitere Parkplatze fur die Besu-
cher des Kinos zu den Hauptbetriebszeiten zur Verfugung stehen. Diese 20 zusétzlichen
Parkplatze sind Uiber die Doppelnutzung von Parkplatzen fiir die Beschéftigten in den Baube-
reichen B4 bis B6 sicherzustellen und sind nicht den 6ffentlichen Parkplatzen geméss Bst. 41
anzurechnen. Die Aufteilung der Tiefgaragenparkplatze auf die Bewohner und Beschéftigten
ist im Mobilitdtskonzept geméss Bst. 40 aufzuzeigen. Samtliche Parkplatze (ausser Wohnnut-
zungen) sind ab der ersten Minute monetér und lenkungswirksam zu bewirtschaften. Diese
Verpflichtungen sind vor Baubeginn als &ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankungen im
Grundbuch anzumerken.

¥ Fir die Nutzungen in den Baubereichen Z1 bis Z4 diirfen insgesamt maximal 350 Tiefgara-
genparkplatze erstellt werden, die den einzelnen Baubereichen geméss Bst. 33 zuzuweisen
sind. Die Aufteilung auf die einzelnen Nutzergruppen ist im Mobilitdtskonzept geméss Bst. 32
aufzuzeigen. Die Besucherparkplétze sind zweckméssig zusammenzufassen und-zu-bewirt-
sehaften. Samtliche Parkplatze (ausser Wohnnutzungen) sind ab der ersten Minute monetéar
und lenkungswirksam zu bewirtschaften. Diese Verpflichtungen sind vor Baubeginn als 6ffent-
lich-rechtliche Eigentumsbeschrankungen im Grundbuch anzumerken.
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Gebietsplanung Unterfeld, Baar / Zug
Stellungnahme zur kantonalen Vorpriifung

28 Baulinien Stampfibach

Gewasserbaulinien-
plan

Umgang mit dem Vorbehalt

29 Baulinien Goblibach
Gewasserbaulinien-
plan

Umgang mit dem Vorbehalt

Fur den Erlass des Gewasserbaulinienplans ist nicht der Stadt-
rat von Zug, sondern die Baudirektion zustandig. Es muss somit
ein neuer Gewasserbaulinienplan durch die Baudirektion erlas-
sen werden, und im Bericht zum Gewasserbaulinienplan ist die
vom Bundesrecht geforderte Interessenabwagung vorzuneh-
men.

Die offentliche Auflage des Gewasserbaulinienplans hat koordi-
niert mit derjenigen des Bebauungsplans zu erfolgen.

Die Gemeinde Baar und die Stadt Zug haben die Baudirektion
mit der Ausarbeitung der Gewésserbaulinienpldne beauftragt.
Die Verfahren (Bebauungsplan, Baulinienplan) werden zeitlich
koordiniert.

Fur den Erlass des Baulinienplans ist nicht der Gemeinderat
Baar, sondern die Baudirektion zustandig. Es muss somit ein
neuer Gewasserbaulinienplan durch die Baudirektion erlassen
werden und im Bericht zum Gewasserbaulinienplan ist die vom
Bundesrecht geforderte Interessenabwagung vorzunehmen.

Die offentliche Auflage des Gewasserbaulinienplans hat koordi-
niert mit derjenigen des Bebauungsplans zu erfolgen.

Die Gemeinde Baar hat die Baudirektion mit der Ausarbeitung
des Gewdsserbaulinienplans beauftragt. Die Verfahren (Be-
bauungsplan, Baulinienplan) werden zeitlich koordiniert.
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