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Gebietsplanung Unterfeld, Baar / Zug
Planungsbericht

Unterfeld/Schleife liegt im
kantonalen Verdichtungs-
gebiet 2

Studienauftrag

Zwei koordinierte
Bebauungsplane

Bebauung

Freiraum

Nutzung

Kurzversion

Das 5.5 ha grosse Areal Unterfeld Baar und Unterfeld Schleife
Zug ist eine der letzten zusammenhangenden Baulandreserven
im Kanton Zug. Das Areal liegt innerhalb des im kantonalen
Richtplan bezeichneten Verdichtungsgebiets 2.

Auf der Grundlage eines Quartiergestaltungsplans wurde ein
Studienauftrag unter sechs eingeladenen Architektenteams
durchgefihrt, der durch eine Jury mit ausgewiesenen Fachleu-
ten aus den Bereichen Architektur, Stadtebau, Freiraumgestal-
tung und Verkehr begleitet wurde.

Als Ergebnis des vierjahrigen, kooperativen und gemeindelber-
greifenden Planungsprozesses werden die Anforderungen an
den neuen Stadtteil in zwei aufeinander abgestimmten Bebau-
ungspléanen definiert. Basis der beiden Bebauungspléne Unter-
feld Baar und Unterfeld Schleife Zug bildet das Richtprojekt der
Arbeitsgemeinschaft HHF Architekten Basel und TOPOTEK 1
Landschaftsarchitekten Berlin.

Funfzehn Baukoérper bilden zusammen die Grossform einer
Hofbebauung. Die Grundhdhe der Bauten betragt 25 m. Diese
Gebaudehothe vermittelt an den Eckpartien zur vorhandenen
Massstablichkeit in der Nachbarschaft. Sechs Gebaude werden
als Hochhauser mit einer Gebaudehdhe von tber 25 m konzi-
piert. Die unterschiedliche Héhenstaffelung von 34 bis 60 m
bildet eine eigenstandige Silhoutte, wodurch die Uberbauung
an der Gemeindegrenze als eigenstandiger Stadtkorper lesbar
wird.

Im Zentrum des neuen Stadtquartiers befindet sich ein rund

2 ha grosser, zusammenhangender, offentlicher Park mit unter-
schiedlichen Angeboten zum Erholen, Begegnen, Spielen und
Verweilen.

Im Unterfeld entsteht ein gemischt genutztes Quartier. In samt-
lichen Erdgeschossen sind vorwiegend publikumsorientierte
Nutzungen vorzusehen, sodass der zentrale Park belebt wird.

Auf dem Gebiet Unterfeld Schleife Zug wird mehrheitlich ge-
wohnt. Des weiteren ist die Erstellung eines Schulhauses an-
gedacht. Mindestens 60% der Nutzflachen sind fur den preis-
gunstigen Wohnungsbau bestimmt. Auch auf dem Baarer Ge-
biet wird ein Anteil preisglinstiger Wohnungen realisiert. In rund
50% der Bauvolumen wird gearbeitet. Die andere Hélfte dient
dem Wohnen.

Bei der Stadtbahnhaltestelle wird ein Restaurant entstehen. Im
Weiteren sind an dieser zentralen Lage ein Hotel sowie ein Ki-
no mit finf Sélen angedacht.
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Gebietsplanung Unterfeld, Baar / Zug
Planungsbericht

Erschliessung

Umweltvertraglichkeits-
bericht (UVB)

Stampfibach

Kennzahlen

Planungsrechtliche
Verankerung

Das neue Stadtquartier besitzt eine "eigene" Stadtbahnhalte-
stelle und ist damit sehr gut an den 6ffentlichen Verkehr ange-
bunden. Zudem fuhren zwei kantonale Velorouten unmittelbar
am Quartier vorbei und das Areal ist in das Fusswegnetz ein-
gebunden.

Die Voraussetzungen sind daher sehr gut, dass ein grosser Teil
der Wege mit der Bahn, zu Fuss oder mit dem Velo zurtickge-
legt werden.

Aufgrund der guten OV-Erschliessung, aber auch aufgrund der
beschrankten Verkehrskapazitaten des Ubergeordneten Stras-
sennetzes, wird ein tiefes Parkplatzangebot realisiert.

Das Strassennetz wird fiir den motorisierten Verkehr nicht
durchlassig ausgestaltet. Dieses Konzept stellt sicher, dass die
Aufenthaltsqualitat im grosszigigen Park und die Wohnqualitat
im Unterfeld hoch sind und nicht durch quartierfremden Durch-
gangsverkehr beeinflusst werden.

Der UVB zeigt, dass die beiden Bebauungsplane alle relevan-
ten Aspekte der Umweltschutzgesetzgebung einhalten.

Der Stampfibach wird in den Suden der Uberbauung verlegt.
Dadurch entsteht mehr Raum fir das Gewéasser.

Das Gebiet Unterfeld/Schleife bietet Wohn- und Arbeitsraum fir
rund 1'300 Bewohner/-innen und 1'000 bis 1’500 Beschaftigte.
Die Ausnutzungsziffer im Bebauungsplangebiet Unterfeld
Schleife Zug betragt 2.15. In Baar gilt die Baumassenziffer.

Das Verhéltnis der Volumen zur Arealflache betragt in Baar

6.3 m®/m?. Insgesamt sind 900 Tiefgaragenparkplatze erlaubt
(550 in Baar, 350 in Zug).

Die planungsrechtliche Verankerung erfolgt entsprechend den
Zustandigkeitsgrenzen in zwei Bebauungsplanen: Bebauungs-
plan Unterfeld Baar und Bebauungsplan Unterfeld Schleife Zug.

Sowohl in Zug als auch in Baar werden die Bauordnung und
der Zonenplan den Projektabsichten angepasst. Zudem wird
der Richtplan Siedlung und Landschaft der Gemeinde Baar
redaktionell angepasst.

Die Planungsmittel werden als Gesamtpaket der Stimmbevdlke-
rung von Baar respektive dem Parlament von Zug zur Be-
schlussfassung vorgelegt.

Mit einem gemeindlichen Strassenplan wird der Raum fur die
neue Basiserschliessung auf Baarergebiet gesichert. Fur den
Stampfibach werden durch den Kanton Baulinien ausgeschie-
den. Das Gesamtprojekt erfordert zudem Anpassungen an den
Baulinien langs der Nordstrasse und am Gdéblibachkanal. Diese
kantonalen Baulinienvorlagen werden zeitlich mit dem Bebau-
ungsplanverfahren koordiniert.
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Gebietsplanung Unterfeld, Baar / Zug
Planungsbericht

Beriicksichtigung offentlicher

Anliegen

Genehmigung wurde in Aus-

sicht gestellt.

Fazit

Die Bebauungsplane weichen von der heute geltenden Grund-
ordnung ab. Sie besitzen jedoch wesentliche Vorziige gegen-
Uiber der Einzelbauweise.

Dazu z&ahlen:

» die Sicherstellung von preisglinstigem Wohnraum

» die Ausscheidung eines 6ffentlich zugéanglichen grosszigi-
gen Parks

» die Sicherstellung von publikumsbezogenen Erdgeschoss-
nutzungen

» die Aufwertung des Zugangs zur Stadtbahnhaltestelle
» die Gewabhrleistung einer nachhaltigen Mobilitat

» die Sicherstellung des Larmschutzes, indem alle Wohnun-
gen auf den grosszigigen Innenhof ausgerichtet werden
kénnen

« die Schaffung von 6kologisch ausgebildeten Flachen

Alle diese Themen kénnen unter dem Aspekt Nachhaltigkeit
zusammengefasst werden. Das Gesamtkonzept erméglicht,
dass trotz hoher baulicher Dichte ein grosszigiger Park reali-
siert werden kann, der einen wesentlichen Mehrwert bringt.

Die kantonalen Amtsstellen haben die Gebietsplanung Unter-
feld vorgepritift. Gestltzt darauf wurden die Planungsmittel an-
gepasst, so dass der Kanton die Genehmigung in Aussicht ge-
stellt hat.

Die vorliegende Planung ist das Ergebnis eines mehrjahrigen
kooperativen Planungsprozesses.

Mit der planungsrechtlichen Verankerung des Siegerprojekts
aus dem durchgefiihrten Studienverfahren wird der Grundstein
fur ein nachhaltiges, neues Stadtquartier mit einer eigenstandi-
gen ldentitat und hoher gestalterischer Qualitéat gelegt, das in
Etappen umgesetzt werden soll.
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Gebietsplanung Unterfeld, Baar / Zug
Planungsbericht

Modellfoto

Richtprojekt Umgebung
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Gebietsplanung Unterfeld, Baar / Zug
Planungsbericht

Gemeinsamer Planungs-
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1. Einleitung

1.1  Ein neues Stadtquartier entsteht

Das Gebiet Unterfeld/Schleife ist eine der letzten grossen zu-
sammenhangenden Baulandreserven im Kanton Zug. Das rund
5.5 ha grosse Areal umfasst ein Grundstiick, das sich im Eigen-
tum der Korporation Zug auf dem Gemeindegebiet der Stadt
Zug befindet sowie Grundstiicke der Implenia AG und der Er-
ben Stocker auf dem Zustandigkeitsgebiet der Gemeinde Baar.

Das Planungsgebiet grenzt an die Nordstrasse und an die
Stadtbahnhaltestelle Lindenpark. Es ist somit sehr gut erschlos-
sen. Durch das Planungsgebiet verlauft der Stampfibach, der
zugleich die Grenze zwischen dem Stadtgebiet von Zug und
dem Gemeindegebiet von Baar markiert.

Die Gebiete Unterfeld Baar und Unterfeld Schleife Zug bilden
eine stadtraumliche Einheit, die unabhangig von der politischen
Zustandigkeit planerisch als Ganzes zu betrachten sind. Im
Rahmen eines rund vierjahrigen kooperativen, gemeindeuber-
greifenden Planungsprozesses, in dem auch der Kanton und
die SBB involviert waren, wurden die Rahmenbedingungen und
Anforderungen fur den neuen Stadtteil Unterfeld definiert.

Basis der Arealplanung bildet das Richtprojekt der Arbeits-
gemeinschaft HHF Architekten Basel und TOPOTEKL1 Land-
schaftsarchitekten Berlin, welches im Rahmen des Studienver-
fahrens ermittelt sowie in mehreren Schritten vertieft und tber-
arbeitet wurde.

9
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Gebietsplanung Unterfeld, Baar / Zug
Planungsbericht

Eckdaten des Stadtquartiers

Planungsrechtliche
Umsetzung

Bericht

In den nachsten Jahren soll im Gebiet Unterfeld/Schleife ein
neues, nachhaltiges Stadtquartier mit einem ausgewogenen
Mix von Wohn-, Arbeits- und Erholungsnutzungen entstehen.
Im Zentrum des Quartiers liegt ein rund zwei Hektaren grosser
Park mit unterschiedlichen Angeboten zum Erholen, Begegnen,
Spielen und Verweilen.

Die beiden Bebauungspléne sichern ein ausgewogenes Ver-
haltnis zwischen Wohnen und Arbeiten. Das Gebiet bietet
Wohn- und Arbeitsraum fiir rund 1’300 Bewohner/-innen und
rund 1'000 bis 1'500 Beschaftigte.

Auf dem Teilgebiet der Stadt Zug werden gestutzt auf die Vor-
gaben des Zonenplans mehr als 100 Wohnungen im preisguns-
tigen Segment erstellt. Auch auf dem Teilgebiet der Gemeinde
Baar konnte die Gemeinde mit der Grundeigentiimerin eine
Ldsung zur Sicherstellung von bezahlbarem Wohnraum finden.

Die Erdgeschosse sind fur Betriebe reserviert, die aufgrund
ihres Angebots zur Belebung der weitgehend verkehrsfreien
Strassenrdume beitragen. In Baar wird zurzeit durch die Grund-
eigentimerin geprift, ob ein Hotel und ein Kino realisiert wer-
den kénnen. Auf dem Perimeter der Stadt Zug ist zudem die
Erstellung eines Schulhauses angedacht.

Das Richtprojekt wird nun planungsrechtlich umgesetzt. Dazu
sind die erforderlichen Planungsinstrumente durch das Parla-
ment der Stadt Zug respektive die Stimmbevdlkerung der Ge-
meinde Baar zu erlassen.

Der vorliegende Bericht geméass § 47 der Raumplanungsver-
ordnung (RPV) dient ausschliesslich der Erlauterung und er-
langt keine Rechtsverbindlichkeit.
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Gebietsplanung Unterfeld, Baar / Zug
Planungsbericht

Quartiergestaltungsplane

Grundzlge der
Quartierentwicklung

Ausschnitt Quartiergestaltungsplan

Unterfeld vom 18. November 2009

Quartiergestaltungsplan Schleife Ost
Zug vom 13. Dezember 2005

1.2 Bisherige Planungsschritte

Fur das Gebiet Unterfeld liegt ein Quartiergestaltungsplan
(QGP) vor, welcher vom Gemeinderat Baar am 18. November
2009 festgesetzt wurde. Durch den Stadtrat Zug wurde der
QGP Unterfeld zur Kenntnis genommen. Auf Zuger Gebiet ist
formell nach wie vor der Quartiergestaltungsplan Schleife Ost
massgebend, der vom Stadtrat am 13. Dezember 2005 be-
schlossen wurde.

Die Quatrtiergestaltungsplane legen die Grundzlge der kinfti-
gen Quartierstruktur im Gebiet Unterfeld fest. Die Inhalte be-
schranken sich auf die zentralen Aspekte, die eine Ubergeord-
nete Koordination erfordern und von 6ffentlichem Interesse
sind. Die generelle Konzeption des Quartiergestaltungsplans
Unterfeld war Basis fur den darauffolgenden Studienauftrag.

11
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Gebietsplanung Unterfeld, Baar / Zug
Planungsbericht

Abweichungen

Die Festlegungen in den behérdenverbindlichen Planungsin-
strumenten wurden bewusst offen formuliert, um den Spielraum
fur das nachgelagerte Studienverfahren nicht zu stark einzu-
schranken.

Der Gemeinderat und der Stadtrat kénnen beim Vorliegen neu-
er Erkenntnisse Abweichungen von Quartiergestaltungsplénen
zulassen, wenn insgesamt eine gleichwertige oder bessere L6-
sung ermdglicht wird. Von folgenden Festlegungen wird abge-

wichen:

* Der QGP Unterfeld sah Gebaude mit einer Gebaudehdhe
von Uber 25 m lediglich im Bereich der Stadtbahnhaltestelle
vor. Das Verfahren hat gezeigt, dass die Akzentuierung im
Bereich der OV-Haltestelle grundsatzlich richtig ist, Gebau-
de mit einer H6he von mehr als 25 m jedoch im gesamten
Perimeter realisiert werden kdnnen.

» Der QGP Unterfeld bezeichnet im Bereich des heutigen
Goblibachkanals einen Vernetzungskorridor. Im Studien-
verfahren hat sich gezeigt, dass durch diese Festlegung
der Bebauungsspielraum auf dem Areal der Korporation
Zug zu stark eingeschrankt wird. Die Korporation Zug be-
sitzt das vertragliche Recht, die Verlegung des Kanals zu
verlangen, wenn die Bebaubarkeit des Grundstiicks zu
stark erschwert wird. Aus diesem Grund wird auf die
durchgehende Sicherstellung des Vernetzungskorridors
verzichtet. Der Kanal bleibt aufgrund der Lage innerhalb
des zentralen Parks jedoch mehrheitlich unbebaut. Im Be-
bauungsplan Unterfeld Baar wird mit zwei Platzen ein
raumlicher Bezug von der Stadtbahnhaltestelle zur Lor-
zenebene hergestellt, was sinngemass dem Vernetzungs-
korridor entspricht.

* Im QGP Unterfeld wurde urspriinglich von einer Konzentra-
tion des Gewerbeanteils langs der Bahnlinie und der Nord-
strasse ausgegangen. Von dieser larmmotivierten Nut-
zungsverteilung wird abgesehen, da der Larmschutz fur
Wohnnutzungen langs der Emissionsquellen mit der inne-
ren Organisation der Gebaudegrundrisse geltst werden
kann.

Mit der Zustimmung der Gemeinde Baar und der Stadt Zug zu
den vorliegenden Bebauungsplanen gelten die Abweichungen
von den behérdenverbindlichen Festlegungen als beschlossen.

Auf eine formelle Anpassung der beiden Quartiergestaltungs-
plane wird verzichtet, da die Bebauungsplane Unterfeld Baar
und Unterfeld Schleife Zug massgeschneiderte Anordnungen
treffen und sowohl fur die Grundeigentiimer als auch fir die
Behdrden verbindlich sind.
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Gebietsplanung Unterfeld, Baar / Zug
Planungsbericht

Studienauftrag 2011

Modellfoto Siegerprojekt

Aufgrund der besonderen 6rtlichen Randbedingungen (Stadt-
bahnhaltestelle Lindenpark, Gewasserraume, Gemeinde-/Stadt-
grenze etc.) und der Fragestellungen im Zusammenhang mit
der Innenentwicklung, Freiraumgestaltung und Héhenentwick-
lung der Bauten haben die Grundeigentiimer zusammen mit der
Gemeinde Baar und der Stadt Zug einen Studienauftrag durch-
gefuhrt. Der Kanton und die SBB wurden als Landeigentimer in
das Verfahren involviert.

Funf qualifizierte Planungsteams wurden eingeladen, fir die
stadtraumliche Einheit unabhéngig der Zustandigkeitsgrenzen
Konzeptionen flr einen neuen Stadtteil mit einer eigenstandi-
gen ldentitat zu erarbeiten, der in Etappen umgesetzt werden
kann. Der Planungsprozess wurde durch eine namhafte Jury
mit ausgewiesenen Experten aus den Bereichen Stadtebau,
Architektur und Freiraumgestaltung begleitet.

Das Beurteilungsgremium kam im Rahmen des dreistufigen
Planungsprozesses (Zwischenbesprechung der Konzepte, Be-
urteilung der Uberarbeitung, Einladung zur Vertiefung) einstim-
mig zum Schluss, dem stadtebaulichen Konzept der Arbeitsge-
meinschaft HHF Architekten Basel und TOPOTEK 1 Land-
schaftsarchitekten Berlin den Vorzug zu geben. Es hat den ge-
meinsamen Veranstaltern empfohlen, dieses Konzept als
Grundlage fur die Bebauungspléne weiter zu vertiefen.

13

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Gebietsplanung Unterfeld, Baar / Zug
Planungsbericht

Masterplan 2012

Auszug Masterplan

Als Ergebnis des ersten Vertiefungsschritts resultierte ein Mas-
terplan Unterfeld, der den kantonalen Amtsstellen, der Gemein-
de Baar und der Stadt Zug zur Stellungnahme unterbreitet und
basierend auf den eingegangenen Anregungen lberarbeitet
wurde.

Die zentralen Aspekte des Masterplans sind im vorliegenden
Planwerk bericksichtigt. Nachfolgedokument des Masterplans
sind die stadtebaulichen Richtlinien, welche die gemeindetber-
greifende Konzeption zusammenfassen.
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Gebietsplanung Unterfeld, Baar / Zug
Planungsbericht

Verdichtung 2013

Auszug aus dem kantonalen

Richtplan:
Verdichtungsgebiete

Erkenntnisse aus dem
Variantenstudium

Mit der neu geschaffenen Ausgangslage im kantonalen Richt-
plan 2013, in welchem das Gebiet Unterfeld als Verdichtungs-
gebiet Il bezeichnet ist, wurde die bauliche Verdichtung des
Konzepts geprft und im Rahmen mehrerer Sitzungen mit dem
Beirat und den zustandigen Behdrden beraten.

Die Studien haben gezeigt, dass der Verdichtung der ortsbauli-
chen Figur Grenzen gesetzt sind. Die Hohenentwicklung der
Bauten, die mit den beiden Bebauungsplanen erméglicht wer-
den, ist das Ergebnis zahlreicher Diskussionen mit ausgewie-
senen Fachleuten und den politisch verantwortlichen Behérden.

Im Vergleich zum Masterplan resultiert in den beiden Bebau-
ungsplénen eine um rund 10% héhere bauliche Dichte.

$5.2.3

In den Gebieten fur Verdichtung ist eine erhohte Ausnutzung zulassig. Die Gemeinden fihren vor
einer Umzonung mit Erhohung der Ausnutzungsziffer fir grossere Teilgebiete oder das Gesamt-
gebiet ein qualifiziertes stadtebauliches Variantenstudium durch. Das Verfahren setzt sich mit
mindestens folgenden Punkten auseinander:

a. Stadtebau, Nutzungsart, -verteilung und -mass;

b. Erschliessung (MIV, OV, LV, Mobilititsmanagement, Energieversorgung);

c. Freiraum und landschaftliche Einbettung;

Im Rahmen des Variantenstudiums prifen die Gemeinden auch die Umnutzung von Arbeits- zu
Misch- oder Wohnzonen.

Die Gemeinden sichern die Qualitaten des stadtebaulichen Verfahrens grundeigentumerverbind-
lich im Zonenplanverfahren.

Die Ausnutzungsziffern gelten als Richtwerte, eine Abweichung davon ist gestutzt auf die stadte-
baulichen Studien zulassig:

a. Gebiete fur Verdichtung |: Ausnutzungsziffer bis 2;

b. Gebiete fur Verdichtung Il: Ausnutzungsziffer bis 3,5.

Das Variantenstudium hat gezeigt, dass die im kantonalen
Richtplan fur das Verdichtungsgebiet Il als oberer Richtwert
bezeichnete Ausnitzungsziffer 3.5 sehr hoch ist.

Dieser Richtwert kdnnte nur erreicht werden, wenn die Gebau-
de in der Grossform weiter in der Hohe entwickelt oder der Frei-
raum massiv reduziert wiirden. Beide Ansatze wurden verwor-
fen.
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Stand Masterplan

Isometrie Verdichtung (griin dargestellt
ist die Verdichtung im Vergleich zum
Masterplan)
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Gebietsplanung Unterfeld, Baar / Zug
Planungsbericht

1.3 Ubersicht Gesamtprojekt

Hauptbestandteile Hauptbestandteile der Planungsvorlage sind die zwei Bebau-
ungspléne Unterfeld Baar und Unterfeld Schleife Zug, mit de-
nen das stadtebauliche Konzept planungsrechtlich umgesetzt
und gesichert wird.

Zusatzlich sind mehrere kommunale Planungsmittel anzupas-
sen, wie die Darstellung auf der folgenden Seite zeigt.

Bebauungsplan Unterfeld
Baar

Bebauungsplan Unterfeld
Schleife Zug
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Gebietsplanung Unterfeld, Baar / Zug
Planungsbericht

Inhaltlich koordinierte
Bebauungsplane

Bestandteile der
Bebauungsplane

Massgebende Konzeptionen

Planungsbericht

1.4 Die Bestandteile im Einzelnen

Das Richtprojekt der Arbeitsgemeinschaft HHF Architekten Ba-
sel, TOPOTEK1 Landschaftsarchitekten Berlin wird entspre-
chend den Zustandigkeitsgrenzen in zwei separaten, jedoch
inhaltlich koordinierten Bebauungsplanen umgesetzt.

Diese bedingen sich gegenseitig. Voraussetzung ist demnach,
dass sowohl die Legislative der Gemeinde Baar als auch dieje-
nige der Stadt Zug den Planwerken zustimmen.

Beide Bebauungsplane bestehen aus einem Situationsplan im
Massstab 1:500 und den Bestimmungen. Zur Sicherstellung
des Gesamtkonzeptes werden zudem das Richtprojekt Um-
gebung sowie stadtebauliche Richtlinien in den Bestimmungen
verankert. Diese Elemente sind integrierende Bestandteile der
Bebauungsplane und stellen das konzeptionelle Gesamtbild
Uber beide Zustandigkeitsgebiete sicher. Die Bestandteile ent-
falten folgende Verbindlichkeiten:

e  Situationsplan 1:500, Bestimmungen:
Beschranken sich auf die zentralen Aspekte, grundeigen-
timerverbindlich (innerhalb Perimeter), Abweichungen von
den Festlegungen sind nicht zulassig.

* Richtprojekt Umgebung:
Nachweis der nach § 32 PBG geforderten besonders guten
architektonischen Gestaltung der Umgebung, Abweichun-
gen sind nur moglich, wenn insgesamt eine qualitativ zu-
mindest gleichwertige Losung erzielt wird.

e StAdtebauliche Richtlinien:
Stellen gemeindelbergreifende Koordination der wichtigs-
ten stadtebaulichen Elemente sicher (Perimeter Zug und
Baar), fir weitere Projektierung wegleitend, Abweichungen
sind moglich, wenn insgesamt eine qualitativ zumindest
gleichwertige L6sung erzielt wird.

Auch das Richtprojekt Umgebung und die stadtebaulichen
Richtlinien sind somit rechtsverbindlich. Sie fassen die Uberle-
gungen zur Gebietsentwicklung zusammen und erganzen die
Festlegungen der Bebauungspléane in den Bereichen Freiraum,
Bebauung, Nutzung, Erschliessung, Etappierung etc.

Der vorliegende Planungsbericht dient zusammen mit den er-
ganzenden Fachberichten (Verkehrsgutachten, UVB, Vorprojekt
Verlegung Stampfibach, Vorprojekt Basiserschliessung) den
kommunalen und kantonalen Behdrden als Beurteilungshilfe.
Der Bericht erlangt keine Rechtsverbindlichkeit, ist jedoch bei
der Beurteilung von Detailfragen im Vollzug relevant.
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Planungsbericht

Umweltvertraglichkeits-

bericht

Weitere Bestandteile des

Offentlichen Rechts

Das Vorhaben auf dem Gemeindegebiet von Baar unterliegt der
Umweltvertraglichkeitspriufung (UVP), da mehr als 500 Park-
platze im Bebauungsplan erméglicht werden. Daher ist nach
Massgabe der Umweltschutzgesetzgebung ein Umweltvertrag-
lichkeitsbericht zu verfassen.

Obwohl erschliessungstechnisch kein funktionaler Zusammen-
hang zwischen den Bebauungsplangebieten Unterfeld Baar und
Unterfeld Schleife Zug besteht und diese eigenstandig er-
schlossen werden, wurde der UVB auf freiwilliger Basis tUber
beide Teilareale ausgearbeitet.

Die Beurteilung der Umweltvertraglichkeit erfolgt durch das Amt
fur Umweltschutz (AfU) parallel zur Vorpriufung der Bebauungs-
plane.

Das Projekt erfordert zudem den Erlass folgender Planungs-
instrumente:

Instrument Inhalte Zustandigkeit

Richtplan S+L Baar: Bezeichnung |Gemeinderat (nicht

Unterfeld als Hoch- |rekursféahig)

hausgebiet

Bauordnung Baar: Anpassung Bestandteil des Pla-
§ 38 BO (Streichung|nungspakets Unter-
Festlegungen Re- |feld. Beschlussfas-
serve-Bauzone Un- |sung durch Stimm-
terfeld) und § 30 BO|bevdlkerung (Baar)
(Kinonutzung mit respektive Parla-
reg. Einzugsgebiet |ment (Zug)
sowie BP-Pflicht)
Zug: Neuer 8§ 54b
Bauzone mit spezi-
ellen Vorschriften
Schleife Nord

Zonenplan Baar: Ausweitung

Zonengrenze WA5
auf Hohe der Basis-
erschliessung / An-
passung Zonen-
grenze im Bereich
Interessenlinie / An-
passung der Peri-
meter mit BP Pflicht.

Zug: Neue Bauzone
mit speziellen Vor-
schriften Schleife
Nord
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Planungsbericht

Privatrechtliche Regelungen

Instrument

Inhalte

Zustandigkeit

Strassenplan Basis-
erschliessung

Raumsicherung fur
Basiserschliessung

Gemeinderat Baar

Baulinie Goblibach-
kanal

Sicherstellung der
Uberbaubarkeit des
Kanals

Baudirektion

Baulinie Anpassung im Be- |Baudirektion
Nordstrasse reich Kreisel
Baulinie Sicherstellung Ge- |Baudirektion
Stampfibach wasserraum

Erganzend zu den offentlichen Planungsmitteln werden in Vor-
vertragen Uberdies die nachfolgenden privatrechtlichen Rege-

lungen getroffen:

Vertrag

Inhalte

Zustandigkeit

Preisgunstiger
Wohnraum

Sicherstellung eines
Wohnungsangebots
im preisginstigen
Segment auf dem
Gemeindegebiet
Baar

Gemeinde Baar/
Implenia

Basiserschliessung

Sicherstellung der
hinreichenden Er-
schliessung der Are-
ale Nord und Sid in
Baar (Landumle-
gung, Kostenrege-
lung inkl. Kosten-
pflicht fir LSA etc.).

Grundeigentimer
nordlich und sudlich
Basiserschliessung
in Baar

Nutzungs- und Ver-
waltungsordnung zu
den gemeinschaftli-
chen genutzten Ein-
richtungen

Sicherstellung der
Nutzungsrechte,
Kostentragung, Un-
terhalt und Erneue-
rung der gemein-
schaftlichen Einrich-
tungen

Korporation Zug,
Implenia (inkl. Kan-
tonalbank Zug, Er-
ben Stocker)
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Rechte zu Gunsten
der Offentlichkeit

Fuss- und Fahrweg-
rechte an Basiser-
schliessung / Fuss-
und beschréankte
Fahrwegrechte an
Verbindungen in-
nerhalb des BP-
Perimeters / Zugang
Stadtbahnhaltestell-
le / Mitbenitzungs-
recht Quartierfrei-
raum und zentraler
Park / kantonale
Radwege

Korporation Zug,
Implenia (inkl. Kan-
tonalbank Zug), Er-
ben Stocker, Ge-
meinde Baar, Stadt
Zug, Kanton Zug
(Radwege)

Raumsicherung
Stadtbahnhaltestelle

Ruckbaupflicht
Sportbandkopf

Implenia AG, Kan-
ton Zug

Landumlegung SBB

Bereinigung der Ei-
gentumssituation
innerhalb Interes-
senlinie SBB

Implenia und SBB

Korporation Zug und
SBB
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Projektsteuerung

1.5 Projektorganisation

Als zentrales Gremium leitet die Projektsteuerung den Pla-
nungsprozess und stellt die gemeindetibergreifende inhaltliche
und zeitliche Koordination der offentlichrechtlichen Planungsin-
strumente sicher.

Dieses leitende Gremium setzt sich aus den Vertretern der
Stadtplanung von Zug, der Siedlungs- und Verkehrsplanung
Baar sowie den beiden Grundeigentimern Implenia und Korpo-
ration Zug zusammen.

Der inhaltliche Lead der Arealentwicklung liegt bei den Grund-
eigentimern, die formell den Antrag zur planungsrechtlichen
Umsetzung des Gesamtprojekts gestellt haben (Verfahrensein-
leitung gemass § 3a V PBG).

Fur die planungsrechtliche Umsetzung des Gesamtprojekts sind
hingegen die Gemeinden zustandig (gemeindliche Planungsin-
strumente).
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Politische Zustandigkeiten

Behdrdendelegation

Rolle des Beirats

Kanton

Fur den Erlass der Bebauungspléne ist in Baar die Stimmbe-
volkerung (Urnenabstimmung) und in Zug der grosse Gemein-
derat zustéandig. Gegen den Beschluss des grossen Gemeinde-
rats (GGR) kann das Referendum ergriffen werden (Urnenab-
stimmung). In Baar und in Zug erfordert das Projekt zudem An-
passungen in den kommunalen Planungsmitteln (Bauordnung,
Zonenplan), worliber die Stimmbevélkerung respektive der
GGR zusammen mit dem Bebauungsplan in einem Gesamtpa-
ket befinden wird.

Um die politische, gemeindelbergreifende Akzeptanz sicher-
zustellen, werden wichtige Projektstande und Themen (insbe-
sondere Entwurf Bebauungsplan, Dienstbarkeiten) mit einer
Behordendelegation vorbesprochen. Die Behdrdendelegation
setzt sich wie folgt zusammen: Andreas Hotz (Vorsitz, Gemein-
deprasident Baar), Dolfi Muller (Stadtprasident Zug), Paul Lan-
genegger (Vorsteher Planung/Bau Baar), André Wicki (Vorste-
her Baudepartement Zug).

Der gesamte Planungsprozess wurde durch einen Beirat beglei-
tet. Der Beirat besteht aus folgenden Fachpersonen:

» Franz Eberhard (T Vorsitz, externer Architekt,
bis 27.5.2014)

» Daniele Marques (externer Architekt)

» Klaus Hornberger (externer Architekt, Berater Gemeinde
Baar)

» Beat Aeberhard (ehemaliger Stadtarchitekt Zug)

Der Beirat stellt sicher, dass die Inhalte des stadtebaulichen
Konzepts stufengerecht in den Bebauungsplanen umgesetzt
werden. Er hat beratende Funktion und verfasst eine Empfeh-
lung zuhanden der Planungskommission und der Stadtbild-
kommission. Nach der Festsetzung des Gesamtprojekts wird
eine Fachkommission mit Vertretern der Stadt Zug und der
Gemeinde Baar die weiteren Planungsschritte begleiten.

Die Baudirektion genehmigt die kommunalen Planungsmittel.
Im Rahmen der kantonalen Vorprufung wurde durch die kan-
tonalen Amtsstellen die Recht- und die Zweckmassigkeit tber-
prift und die Umweltvertraglichkeit des Vorhabens durch das
Amt fur Umweltschutz (AfU) beurteilt.

Die Baudirektion hat im Vorprufungsbericht festgehalten, dass
das Planungsvorhaben wesentliche Vorziige gegeniiber der
Einzelbauweise aufweist (§ 32 PBG) und nach der Umsetzung
der kantonalen Anliegen genehmigungsfahig ist.
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Information und Mitwirkung
der Bevolkerung

Eine Informationsveranstaltung bildet den Auftakt der 6ffentli-
chen Auflage in Baar und der gleichzeitigen Verabschiedung
des Berichts mit Antrag durch den Stadtrat von Zug an den
GGR.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auflage kann jedermann Einwen-
dungen zu den kommunalen Planungsmitteln einreichen.

Uber die Einwendungen, die nicht gutlich beigelegt oder be-
ricksichtigt werden kénnen, ist zuhanden der erlassenden In-
stanz (Stimmbevoélkerung Baar, GGR Zug) ein Bericht zu ver-
fassen. Mit der Abstimmung/Beschlussfassung sind die Ein-
wendungen erledigt.
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Grossform

Park und Sichtbeziige

2. Konzeption des neuen
Stadtquartiers

2.1 Stadtebau

Das Areal Unterfeld wird im Norden durch eine neue Erschlies-
sungsstrasse, im Osten durch die SBB-Gleise, im Suden durch
die ehemalige SBB-Schleife und im Westen durch die Nord-
strasse begrenzt. Insgesamt 15 Baukdorper folgen dieser Be-
grenzung und bilden zusammen die Grossform einer Hofrand-
bebauung. So zeichnet die Grossform im Stiden die Rundung
der alten Zugschleife nach und verlauft ansonsten mit recht-
winkliger Ausrichtung.

".\ 23* q
‘o0
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Durch die Anordnung der Bauten wird im Zentrum des Quartiers
ein grosser, zusammenhangender Freiraum geschaffen. Dieser
offentliche Park bildet das identitatsstiftende Merkmal der Sied-

lung, was durch die Ausrichtung der Gebaudezugange in Rich-

tung Innenhof hervorgehoben wird.

Durch unterschiedlich breite Unterbriiche der Hofrandbebauung
werden Sichtbeziehungen in die Landschaft sichergestellt. Da-
von markieren zwei etwas breitere Unterbrliche die im Quartier-
gestaltungsplan festgelegte Sichtbeziehung zwischen dem Zu-
gang zur Stadtbahnhaltestelle Lindenpark und der unbebauten
Lorzenebene.
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Planungsbericht
Modellfoto mit Blickrichtung Stiden
Unten: Schema Sichtbezug zur Lorzen-
ebene
Sportband Zwischen Hofrandbebauung und SBB-Gleisen bildet ein ca.

140 m langes sogenanntes Sportband den 6stlichen Abschluss
des Quartiers. Auf dem Dach des Bands sind verschiedene
Sportnutzungen angeordnet. Zudem dient das Band als Larm-
riegel zu den Gleisen sowie als Uberdachung einer Tiefgara-
genzufahrt und von Veloparkplatzen.

Modellfoto im Bereich Sportband mit
Blickrichtung Siiden
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Gebaudehdhen

Visualisierung Standort Baar City *

/

Visualisierung Standort
Himmelrichstrasse *

* Die abgebildeten Visualisierungen
wurden durch ein unabhéngiges Biiro
erstellt.

Die Grundhdhe der Bebauung betragt 25 m. Samtliche Eckbau-
ten der Hofrandbebauung weisen diese Gebédudehdhe auf. Sie
schaffen einen Bezug zu den Héhenlagen im umliegenden Bau-
gebiet.

Damit wird sichergestellt, dass sich die neue Siedlung in die
Umgebung integriert. Von den insgesamt 15 Gebauden sind
sechs Bauten als Gebaude mit einer Gebaudehohe von Uber
25 m konzipiert und ragen mit Hohen zwischen 34 bis 60 m
tiber die Grundhdhe von 25 m hinaus. Durch die unterschiedli-
che Hohenstaffelung der Bauten werden die Gebaude als ei-
genstandige Koérper lesbar und bilden so eine abwechslungs-
reiche Silhouette.
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Beschattung

Visualisierung zweistlindiger
Dauerschatten am 21. Dezember

Obwohl der Schattenwurf fir die baurechtliche Beurteilung der
Gebé&ude mit einer Gebaudehdhe von tber 25 m nicht relevant
ist, wurde eine Schattenstudie erstellt. Nachfolgende Grafik
zeigt diejenige Flache, die am Wintertag mit dem tiefsten Son-
nenstand (21. Dezember) wahrend maximal zwei Stunden be-
schattet wird.

Die nérdlich an das Planungsgebiet angrenzenden Grundsti-
cke der Arbeitszone AD liegen im Schattenkegel der Uberbau-
ung. Ansonsten sind keine Drittgrundstiicke vom Schattenwurf
betroffen.
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Architektur

Kubische Gliederung der
Volumen

Visualisierung der angestrebten kubi-
schen Gliederung langs der Nordstrasse

Die Gebaude sollen jeweils einen eigenstandigen architektoni-
schen Ausdruck besitzen, sodass eine vielfaltige Quartierbe-
bauung entsteht. Mit der Setzung eines 60 m hohen Hochhau-
ses und einem breiten Einschnitt in der Hofrandbebauung wird
der Zugang ab der Stadtbahnhaltestelle Lindenpark zum neuen
Quartier Unterfeld akzentuiert.

Ein- bis viergeschossige Auskragungen sowie zuriickversetzte
Erdgeschossfluchten sorgen fir vielfaltige Fassadenausbildun-
gen. Durch die Auskragungen sowie durch Vordacher wird ent-
lang der Gebaude in Richtung Hof ein umlaufender, gedeckter
Gehbereich geschaffen.
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Offentlicher Verkehr und
Veloverkehr

Ubersicht Einzugsgebiet der Stadtbahn-

haltestelle Lindenpark und Neufeld

Rot: Velonetz

Motorisierter Individual-
verkehr

2.2 Erschliessung

Das neue Stadtquartier besitzt eine "eigene" Stadtbahnhalte-
stelle und ist damit sehr gut an den 6ffentlichen Verkehr ange-
bunden. Zudem flhren zwei kantonale Velorouten unmittelbar
am Quartier vorbei.

Die Voraussetzungen sind daher sehr gut, dass ein grosser Teil
der quartierbezogenen Mobilitat mit der Bahn oder dem Velo
abgedeckt und ein grosser Teil der Wege mit diesen Verkehrs-
mitteln zurtickgelegt werden.

V\¢

Basierend auf den Festlegungen des Quartiergestaltungsplans
wird das Strassennetz fur den motorisierten Individualverkehr
nicht durchlassig ausgestaltet. Der Quatrtierteil in Baar wird Uber
eine neu zu erstellende Basiserschliessung erschlossen, die
Zufahrt zum Teilquartier auf dem Stadtgebiet von Zug erfolgt
Uber die Feldstrasse. Die Basiserschliessung fuhrt den Verkehr
direkt auf die Nordstrasse.

Durch die Trennung in zwei Erschliessungseinheiten wird si-
chergestellt, dass die Aufenthaltsqualitat im grosszigigen Park
und die Wohnqualitat im Unterfeld hoch sind und nicht durch
guartierfremden Durchgangsverkehr beeinflusst werden.
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Ubersicht Erschliessungsnetz

Umgang mit beschrankten
Verkehrskapazitaten

Verkehrsregime

Interessenlinie SBB

Das getrennte Erschliessungssystem hat zudem den Vorteil,
dass sich der Motorfahrzeugverkehr, der durch die Bewohner
und Beschaftigte im Quartier erzeugt wird, gleichmassiger auf
das Ubergeordnete Strassennetz verteilt.

Das Ubergeordnete Strassennetz und insbesondere die Nord-
strasse sind bereits heute zu den Spitzenzeiten am Morgen und
Abend sehr stark frequentiert. Unter Berticksichtigung der vor-
handenen Verkehrskapazitaten und Leistungsreserven des
Ubergeordneten Strassennetzes wird im neuen Stadtquartier
ein sehr reduziertes Parkplatzangebot realisiert. Dieses liegt
rund 30% unter dem Mindestbedarf nach VSS-Norm. Das be-
schrankte Parkplatzangebot erfordert es, dass pro Baubereich
ein Mobilitatskonzept erstellt wird.

Dank der vorgesehenen Strassensperrungen wird der Motor-
fahrzeugverkehr innerhalb der Uberbauung sehr gering sein.
Die Strassen werden im Sinne einer Begegnungszone ausge-
staltet, wodurch eine hohe Aufenthaltsqualitat erreicht wird. Der
Fussgéanger soll im Zentrum des 6ffentlichen Raums stehen.

Die Planung berticksichtigt den kinftigen Raumbedarf fir den
Ausbau der Bahninfrastruktur. Die Perimeter der Bebauungs-
plane folgen der Interessenlinie der SBB.

32

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Gebietsplanung Unterfeld, Baar / Zug
Planungsbericht

Kantonaler Veloweg langs
der Bahnlinie und Schleife

Stadtbahnhaltestelle
Lindenpark

Optimierung bezogen auf die heutige
Situation (provisorische Lésung)

Heutige Situation

Der vorgesehene Spurausbau der Bahnlinie um ein drittes und
viertes Gleis sowie die Abstellgruppe der SBB machen eine
Verlegung des kantonalen Velowegs nétig. Anpassungen an
der Linienfiihrung sind auch langs der Schleife noétig, da an der
heutigen Lage des kantonalen Radwegs kinftig ein grosszigi-
ger Gewasserraum fur den Stampfibach vorgesehen ist.

Mit den Bebauungsplanen wird die neue Linienfihrung festge-
legt und der entsprechende Raum dafir gesichert. Die Umset-
zung wird zudem in einem privatrechtlichen Vertrag sicherge-
stellt, der parallel zum Bebauungsplanverfahren zwischen den
involvierten Parteien erarbeitet wird.

Bei der Stadtbahnhaltestelle bestehen unterschiedliche Raum-
anspriche. Der Bereich ist Aufenthaltsplatz, Zutrittsadresse zur
Uberbauung, kantonale Veloroute und Fussgangerzugang zur
Haltestelle Lindenplatz zugleich. Die Anforderungen an die Um-
gebungsgestaltung sind daher besonders hoch.

In Zusammenarbeit mit der SBB, dem Kanton und der Gemein-
de Baar wurden im Bereich der Stadtbahnhaltestelle Lésungen
zur provisorischen und kinftigen Fuss- und Velofiihrung stu-
diert. Sie basieren auf dem Koexistenzprinzip.

Mit der Uberbauung des Gebiets Unterfeld gewinnt auch die
Zugangssituation zur Stadtbahnhaltestelle sowie deren ver-
kehrssichere Ausgestaltung an Bedeutung. Mit der Zunahme
der Fussgangerfrequenz zur Haltestelle ist auch die Flihrung
des Veloverkehrs zu optimieren, damit Konflikte zwischen den
Fussgangern und Velofahrern vermieden werden kénnen. Dies
kann mit baulichen (punktuelle Schutzmassnahmen) oder ge-
stalterischen Massnahmen (z.B. Belagswechsel) geschehen.
Die Linienfiihrung flr die Velofahrer wird dabei weitgehend der
heutigen Verkehrsfiihrung entsprechen.

Gleichzeitig mit einem ersten Baugesuch ist aufbauend auf dem
Richtprojekt Umgebungsgestaltung Gber den gesamten Perime-
ter ein Gestaltungs-, Betriebs- und Materialisierungskonzept
einzureichen (Bestimmung 54 BP Baar / Bestimmung 46 BP
Zug). Darin ist einerseits der Ubergang von der Uberbauung
zum bestehenden, trichterférmig angelegten Haltestellenvor-
platzes aufzuzeigen. Anderseits sind die Verkehrssituation wei-
ter zu analysieren und eine verkehrssichere Lésung aufzuzei-
gen. Die gestalterische Umsetzung erfolgt spatestens mit einem
Bauvorhaben im Baubereich B5.2 oder B6 (Bestimmung 36 BP
Baar).
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Wetthewerb fiir den Stadtbahn-
haltestellenplatz

Mdgliche Losung im Bereich der kinfti-

gen Unterfilhrung

Aufgrund der zeitlich noch nicht definierten Ausbauvorhaben
der SBB kann die Gestaltung des Aussenraums im Bereich der
Stadtbahnhaltestelle noch nicht definitiv festgelegt werden. Da-
Zu ist in einem nachgelagerten Wettbewerbsverfahren eine
Uberzeugende Losung zu finden. Im Bebauungsplan Unterfeld
Baar ist der Wettbewerbsperimeter gekennzeichnet (siehe Situ-
ationsplan und Bestimmung Ziffer 36, BP Baar). Der Kanton
und die SBB werden voraussichtlich gemeinsame Veranstalte-
rinnen des Wettbewerbs sein. Mit einem Dienstbarkeitsvertrag
wird sichergestellt, dass die Umgestaltung auf dem Privat-
grundstiick erfolgen kann.

Die Verflechtung der Velobeziehungen in Richtung Nord, Sid,
West und Ost ist aufgrund der kiinftig vorhandenen Héhenun-
terschiede bei der Unterfiihrung der Bahngleise anspruchsvoll.
Der Wetthewerb wird zeigen, wie die unterschiedlichen Raum-
anspriche innerhalb des ausgeschiedenen Wettbewerbperime-
ters aufeinander abgestimmt werden kénnen. Gegebenenfalls
ist ein Teil des Sportbands dannzumal zuriickzubauen, was im
Bebauungsplan geregelt sowie vertraglich sichergestellt ist.

Die im Bebauungsplan Baar ausgeschiedene Flache fiir den

Wettbewerb sichert den Raum fiir einen funktionsfahigen und
gut gestalteten Stadtbahnhaltestellenplatz, der im Sinne einer
Begegnungszone ausgebildet werden kann. Um die kiinftige

Ausgestaltung nicht zu erschweren ist im Bebauungsplan ein
Ausschlussperimeter fiir unterirdische Bauten bezeichnet.
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Grundidee

Dokumentation

2.3 Freiraum

Das Herz der grossziigigen stadtebaulichen Figur der Uberbau-
ung Unterfeld ist der zentrale, 6ffentlich zugangliche Park.

Das gestalterische Konzept sieht eine Parklandschaft mit einer
Wasserflache und Platzbereichen vor. Dabei dienen die Ver-
kehrs- und Aufenthaltsflachen vor den Gebauden als Begeg-
nungszone. Die neu gebildete Mitte wird so mit einer grossen
Geste freigehalten, die sich von Fassade zu Fassade erstreckt
und dabei das Quartier Giber die Gemeindegrenze von Zug und
Baar hinweg verbindet.

Das gestalterische Konzept der offenen Mitte, mit einer Abmes-
sung von rund 112 x 195 Metern, bietet grol3zligige Freiraume
aus Wasser-, Rasen- und befestigten Flachen an, die durch
pragnante Baumgruppen strukturiert werden. Dadurch entste-
hen vielfaltige Nutzungs-, Aufenthalts- und Rickzugsraume fir
die unterschiedlichen Bediirfnisse der Anwohner, der Arbeiten-
den und der Besucher. Der Park ist von einem Rahmen aus
Baumen umgeben, der zu jeder Seite unterschiedlich ausge-
staltet ist und verschiedenen Ordnungsprinzipien folgt.

Am Rande der Wasserflache ist ein Pavillon vorgesehen, der
als Quartiertreffpunkt dient. Uberdies werden im Interesse der
Biodiversitat an ausgewahlten Orten 6kologisch wertvolle Fla-
chen angelegt.

Der Freiraum soll in Etappen — entsprechend der baulichen Ab-
sichten der Grundeigentimer — umgesetzt werden, ohne dass
die gestalterische Grundidee verloren geht.

Das Richtprojekt Umgebungsgestaltung bildet die Grundlage flr
die kunftige Projektierung. Das Richtprojekt umfasst zwei Teile:

» Plansatz, bestehend aus Lageplan, M 1:500, jeweils als
Situations- und EG-Plan
Dokumentation

Die gemeindetbergreifenden Regeln zur Materialisierung, Be-
pflanzung, Ausstattung etc. der Freiflachen sind in der Doku-
mentation ausfihrlich beschrieben.
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Bepflanzungskonzept: Auszug aus der
Dokumentation zum Richtprojekt Umge-
bung
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Gemischte Nutzung

Baar

Zug

Ubersicht Nutzungsverteilung

2.4 Nutzungen

Im Unterfeld soll ein gemischt genutztes neues Stadtquartier
entstehen. In samtlichen Geb&uden sind in den Erdgeschossen
Uberwiegend publikumsorientierte Nutzungen vorzusehen, so-
dass der grosse Park und die Mischverkehrsflachen belebt
werden.

In Baar ist gemass den Vorgaben des Zonenplans eine ge-
mischte Nutzung vorgesehen. Rund 50% des Volumens ist fur
Arbeitsnutzungen, die andere Halfte fur Wohnungen bestimmt.

Die Gemeinde Baar will im Baubereich B 3.2 preisgiinstige
Wohnungen realisieren. Der entsprechende Kauf durch die
Gemeinde wird der Stimmbevdlkerung im Rahmen der Abstim-
mung zum Gesamtpaket Unterfeld zur Beschlussfassung bean-
tragt. Unabhangig davon stellt der Bebauungsplan sicher, dass
auf mindestens 6'000 m2 Geschossflache preisglinstige Woh-
nungen erstellt werden, die im Sinne des kantonalen Wohn-
raumforderungsgesetzes vermietet werden (Bst. 21).

Bei der Stadtbahnhaltestelle wird ein Restaurant entstehen.
Zudem ist an dieser gut erschlossenen Lage ein Kino mit max.
5 Sélen und rund 1'000 Sitzplatzen projektiert.

In den Obergeschossen gestalten sich die Nutzungen unter-
schiedlich. So werden einige Gebaude Mischnutzungen aufwei-
sen mit Wohnungen, Gewerbe- sowie Dienstleistungsbetrieben
und andere Gebaude als reine Wohnbauten oder Gewerbe-
und Dienstleistungsbauten genutzt, wobei die Erdgeschosse
immer publikumsattraktiv sein missen. Die Arbeitsnutzung wird
im Bereich der Stadtbahnhaltestelle angemessen konzentriert.

Auf dem Land der Korporation wird mehrheitlich gewohnt. Da-
bei wird sichergestellt, dass auf mindestens 60% der Nutzfla-
chen die Wohnungen nach den Kriterien der Verordnung tber
den preisgunstigen Wohnungsbau erstellt und vermietet werden
(Bst. 19). Zu den zulassigen Nutzungen zahlt auch ein Schul-
haus, wie dies eine hangige Motion im Unterfeld fordert.
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Anpassung Planungsmittel

Baar

Zug

3. Planungsrechtliche
Verankerung

3.1 Ubersicht

Die grossziigige stadtebauliche Figur macht eine Anpassung
der kommunalen Planungsmittel erforderlich:

* Im Kommunalen Richtplan Siedlung Landschaft wird der
Bereich fur Geb&ude mit einer Gebaudehdhe von tber
25 m entsprechend den Projektabsichten auf den Perimeter
des Bebauungsplans abgestimmt (Kap. 3.2).

» Die Mischzone WA 5 wird mit einer Anpassung im Zonen-
plan bis zum heutigen Kreisel an der Nordstrasse ausge-
weitet. Dementsprechend werden auch die Perimeter mit
Bebauungsplanpflicht angepasst. Weiter werden die Bau-
zonengrenzen redaktionell angepasst. Im Bereich der Inte-
ressenlinie SBB erfolgt eine Auszonung (Kap. 3.3).

* In der Bauordnung entfallt die heute festgelegte maximale
Baumassenziffer von 5.5 m*m?, da das Gebiet Unterfeld im
kantonalen Richtplan als Verdichtungsgebiet 2 bezeichnet
ist. Zudem wird die Kinonutzung in der Grundordnung er-
maoglicht. (Kap. 3.4).

» Mit der vorgesehenen Verlegung des Stampfibachs an den
siidlichen Rand der Uberbauung (heutige Schleife) wird
gleichzeitig der Gewésserraum gemass den neu geltenden
Bundesvorschriften ausgeschieden und mit Baulinien gesi-
chert (Kap. 4.1).

«  Mit einer Spezialbaulinie wird eine Uberbauung des Gobli-
bachkanals ermdglicht, wie dies bereits auf dem Land der
Korporation in Zug zulassig ist (Kap. 4.2).

* Beim heutigen Kreisel an der Nordstrasse wurde flr den
Anschluss der Basiserschliessung eine grossziigige Raum-
sicherung vorgenommen. Die bestehenden Baulinien sollen
auf den kinftigen Raumbedarf der Basiserschliessungs-
strasse reduziert werden (Kap. 4.3).

» Ein Strassenplan sichert zudem den Raum flr die Basiser-
schliessung fir das Gebiet Unterfeld (Kap. 4.4).

* In Zug wird mit dem Erlass einer neuen Bauzone mit spezi-
ellen Vorschriften Schleife Nord dem vorgesehenen Projekt
Rechnung getragen (Kap. 3.5).

» Der neue Zonentyp bedingt neben der Anpassung der Bau-
ordnung auch eine Teilrevision des Zonenplans (Kap. 3.5).
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Bestehende Inhalte

Rechtskraftiger Richtplantext

3.2  Teilrevision Richtplan Siedlung und
Landschaft, Baar

Heutiger kommunaler Richtplan Siedlung Neuer kommunaler Richtplan Siedlung
und Landschaft und Landschaft

Der rechtskréaftige kommunale Richtplan Siedlung und Land-
schaft bezeichnet fir das Gebiet Unterfeld einen Vernetzungs-
korridor, der von der Stadtbahnhaltestelle zur Lorzenebene
fuhrt. Zudem ist ein 6ffentlicher Freiraum zu schaffen. Beide
Inhalte wurden bei der Gebietsplanung beriicksichtigt.

Revisionsbedarf besteht im Zusammenhang mit der Abgren-
zung des Gebiets fir Hochhauser. Zu diesem Thema enthalt
der Richtplantext weitergehende Festlegungen (S8):

S8: Hochhéauser sind auf die vorgegebenen Bereiche an den
Stadtbahnhaltestellen Neufeld und Lindenpark sowie an der
Zugerstrasse zu beschranken. Bei der Planung von Hoch-
hausern ist der "Leitplan Hochhausstandorte" vom Marz 2003

umzusetzen.
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Hinweis auf autoarmes
Wohnen

Rechtskraftiger Richtplantext

Hintergrund zur Anpassung
des Hochhausgebiets fir
das Unterfeld

Anderung kommunaler
Richtplan

Das Gebiet Unterfeld ist zudem im rechtskréaftigen Richtplan
Verkehr als Eignungsgebiet fir autoarmes Wohnen bezeichnet.

Die Bebauungsplane schreiben vor, dass im Rahmen der Bau-
bewilligungsverfahren Mobilititskonzepte zu erarbeiten sind.
Dannzumal wird auch festgelegt, wie viele Parkplatze dem
Wohnen zugewiesen werden kénnen (weniger als 1 PP pro
Wohnung). Gemaéss Verkehrsbericht sind 0.75 PP pro Woh-
nung vorgesehen.

V8: Autofreies bzw. autoarmes Wohnen und Arbeiten:

In den bezeichneten Gebieten sind optimale Rahmenbedin-
gungen zu schaffen, um autofreies bzw. autoarmes
Wohnen und Arbeiten zu ermdéglichen.

Die Lage und Anzahl der Hochh&auser war bereits Thema des
Quartiergestaltungsplans 2009. Die Fragestellungen im Zu-
sammenhang mit der stadtebaulichen Akzentuierung im Gebiet
Unterfeld waren unter anderem Anlass flr die Durchflihrung
des Studienverfahrens (siehe Kap. 1.4).

Im Rahmen der Vertiefung des Siegerprojekts aus dem Stu-
dienauftrag Unterfeld wurden die stadtebaulich vertraglichen
Hohen der Bauten geprift sowie die Platzierung der Hochhau-
ser geklart. Das vorliegende Richtprojekt sieht auch ausserhalb
des im kommunalen Richtplan bezeichneten Bereichs Bauten
vor, die Uber 25 m hoch sind und daher zu den Hochhausern im
Sinne der kantonalen Definition z&hlen.

Die Festlegung im kommunalen Richtplan Siedlung und Land-
schaft wird daher gemass den Erkenntnissen aus dem Studien-
verfahren angepasst und das Gebiet fir Hochhauser auf den
Perimeter des Bebauungsplans Unterfeld Baar ausgeweitet.

Die Beschlussfassung zur Revision des kommunalen Richt-
plans Siedlung und Landschatft liegt in der Kompetenz des Ge-
meinderats. Er erlasst die Anderung, nachdem die Stimmbevol-
kerung dem Gesamtpaket Unterfeld zugestimmt hat.
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Ausgangslage

3.3  Teilrevision Zonenplan Baar

Heutiger Zonenplan Anderung Zonenplan

Mit der Teilrevision 2007 wurde die Bauordnung fur das Teilge-
biet Unterfeld festgelegt:

Das nordliche Gebiet zwischen Nordstrasse und Bahn-
damm ist heute der Arbeitszone RB AD/5.0 und das sudli-
che Gebiet der Wohn- und Arbeitszone RB WAS zuge-
wiesen.

Fur die gesamte Reservebauzone im Unterfeld gilt eine
Quartiergestaltungsplanpflicht (§ 38 Abs. 3 BO) sowie eine
Bebauungsplanpflicht fir éffentliche Freiraume (8 11 Abs. 5
BO).

Fur die Mischzone im Suden ist zudem zwingend ein Be-
bauungsplan zu erarbeiten (838 Abs. 4 BO). Die bauliche
Dichte kann mit dem Bebauungsplan um maximal 10% er-
hoht werden, sofern ein Gberzeugendes stadtebauliches
Konzept als Resultat eines Konkurrenzverfahrens im Be-
bauungsplan vorgelegt wird.
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Neue Abgrenzung zwischen
der Zone AD und WA5

Anderung der Zonenabgren-
zung im Bereich der Interes-
senlinie SBB

Arrondierung

Anderung der Zonenabgren-
zung im Bereich der Interes-
senlinie SBB

Im Gebiet Unterfeld ist eine gemischte Nutzung vorgesehen.
Der Bebauungsplan sieht unter Beachtung des heute festgeleg-
ten Gewerbeanteils fir das Gebiet Unterfeld auch Wohnnut-
zungen im Bereich der kiinftigen Basiserschliessung vor. Dieser
Bereich befindet sich jedoch heute in der Arbeitsplatzzone AD.

Aus diesem Grund soll die Zonengrenze zwischen der Arbeits-
platzzone AD und der Mischzone WA 5 auf die heutige Eigen-
tumsgrenze gelegt werden.

Dadurch kann die im Richtprojekt angedachte Mischnutzung
auf dem gesamten Areal sudlich der Erschliessungsstrasse
umgesetzt werden.

Insgesamt wird eine Flache von 12'808 m? von der Zone RB AD
in die Zone WA5 umgezont.

Im kantonalen Richtplan ist die Erganzung der bestehenden
Gleisanlage um ein drittes und viertes Gleis eingetragen. Die
Raumsicherung erfolgt mit einer Interessenlinie. Die SBB bent-
tigt die Flachen fur den kinftigen Ausbau der Infrastruktur.

Entsprechend dieser Interessenlage werden die Grundstiicke
arrondiert, was in einem separaten Vertrag geregelt wird.

Heutiger Grenzverlauf Neuer Grenzverlauf

Mit dieser Teilrevision wird die Bauzonengrenze im Bereich der
heutigen Mischzone RB WAS auf die Lage der Interessenlinie
gelegt. Die Flache innerhalb der Interessenlinie, die sich im
Eigentum der SBB befindet, wird der Verkehrsflache/ Bahnan-
lage zugewiesen. Die SBB als Landeigentiimerin ist mit dieser
Auszonung einverstanden.
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Marginale Anpassung im
Bereich der Nordstrasse

Bebauungsplanpflicht

allgemein

Bebauungsplanpflicht flr
offentliche Freiraume

Umwandlung Reserve-
bauzone in definitive
Bauzone

Detail

Die SBB kann denjenigen Grundsticksteil, der sich innerhalb
der Interessenlinie befindet und weiterhin der Arbeitszone RB
AD zugeteilt bleibt, von der heutigen Grundeigentimerin (Im-
plenia AG) erwerben. Die Flachen befinden sich ausserhalb des
Bebauungsplanperimeters. Die verbleibende Nutzung kann auf
Drittgrundstiicke verlagert werden, solange der Gleisausbau
nicht getatigt ist. Mit dem Ausbau entféllt die Nutzung und die
Flache wird dannzumal im Zonenplan ebenfalls als Verkehrsfla-
chen bezeichnet.

Eine Arrondierung im Bereich der nérdlich an das Planungsge-
biet grenzenden Grundstuicke ist zurzeit nicht vorgesehen und
auch nicht Bestandteil der vorliegenden Planung.

Offentliche Strassenflachen (Strassenparzellen) sind den Ver-
kehrsflachen zuzuweisen. Die heutige Ausdehnung der Zone
RB AD stimmt nicht mit dem Verlauf der Parzellengrenze der
Nordstrasse (GS Nr. 1303) tberein, was im Rahmen dieser
Teilrevision korrigiert wird.

Die allgemeine Bebauungsplanpflicht (838 Abs. 4 BO) wird auf
die Ausdehnung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
Unterfeld abgestimmt.

Die Bebauungsplanpflicht fur 6ffentliche FreirAume wird in einen
sidlichen und nérdlichen Perimeter aufgeteilt, da fir die Flache
der neuen Basiserschliessung die Pflicht zur Erstellung von
Freirdumen entfallt.

Das Planungsgebiet ist im heutigen Zonenplan als Reserve-
bauzone bezeichnet. Im Rahmen dieser Revision werden die
Flachen innerhalb des Bebauungsplanperimeters fir die Be-
bauung freigegeben, da die planungsrechtliche Baureife sicher-
gestellt ist.

Davon ausgenommen ist die nordliche Teilflache der Basiser-
schliessung, die sich in der Arbeitsplatzzone AD befindet. Auf-
grund der noch fehlenden Regelungen flir das nérdlich angren-
zende Arbeitsplatzgebiet bleibt die Teilflache weiterhin der Re-
servebauzone zugeteilt. Dies gilt auch fur die verbleibende Bau-
zone innerhalb der Interessenlinie, die in einem direkten Zu-
sammenhang mit der nordlichen Gebietsplanung steht. Diese
Reservebauzonen werden durch den Gemeinderat freigegeben,
wenn die Erschliessung und der Quartierfreiraum fir das Ar-
beitsplatzgebiet AD gesichert sind.

Nachfolgender Plan zeigt die Details der vorgesehenen Teilre-
vision des Zonenplans.
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3.4  Teilrevision Bauordnung Baar
Anderung § 30 BO

Anderung § 38 BO
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Hinweise zu § 30 BO

Hinweise zu § 38 BO

Der Bebauungsplan Unterfeld Baar erlaubt bei der Stadtbahn-
haltestelle den Bau eines Kinos mit 1'000 Sitzplatzen. Diese
Freizeitnutzung besitzt ein Gberkommunales Einzugsgebiet. Die
Zulassigkeit dieser Nutzung wird in § 30 BO Abs. 3 verankert.

Das Richtprojekt zum Bebauungsplan sieht keine weiteren Frei-
zeiteinrichtungen mit einem lokalen Einzugsgebiet vor. Sie wé-
ren gemass den Zonenbestimmungen (8§ 30 BO) jedoch zulés-

sig.

In der heutigen Zone (RB) WA5 und RB AD sind gemass § 44
der Bauordnung Baar Gebaude mit einer Firsththe von bis zu
23.5 m zulassig. Das Richtprojekt, dass dem Bebauungsplan
Unterfeld zugrunde liegt, sieht Bauten bis zu einer Hohe von 60
m vor, was in § 30 Abs. 8 BO entsprechend verankert wird.

Mit der Umzonung der Reserve-Bauzone WAS in eine definitive
Bauzone werden die Festlegungen in § 38 Abs. 3 und Abs. 4
BO fiur das Gebiet Unterfeld hinfallig und daher aus dem Artikel
gestrichen. Die Bebauungsplanpflicht wird neu im § 30 BO ver-
ankert und mit dieser Planung zugleich eingeldst.

Die bisherige Regelung zum maximal zulassigen Nutzungsbo-
nus, der im Bebauungsplangebiet Unterfeld beansprucht wer-
den kann entfallt, da dies im Widerspruch zu dem im kantona-
len Richtplan neu bezeichneten Verdichtungsgebiet 2 steht.

Die Verpflichtung zur Durchflihrung eines Konkurrenzverfah-
rens kann ebenfalls aufgehoben werden, da diese Forderung
mit dem bereits durchgefiihrten Studienverfahren eingeltst
wurde.

Eine Wettbewerbspflicht verbleibt fur die Hochhauser (inkl. der
angrenzenden max. 25 m hohen Sockelbauten), was jedoch im
Bebauungsplan Unterfeld Baar und nicht in der Bauordnung
geregelt wird.
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Neuer § 54b BO

Bauzone mit speziellen Vor-

schriften Schleife Nord

Ausgangslage

3.5 Teilrevision Zonenplan und
Bauordnung Zug

Heutiger Zonenplan Anderung Zonenplan

Das Gebiet Schleife Nord der Stadt Zug wurde im Rahmen der
Ortsplanung 2009 eingezont. Mit der Einzonung wurde eine
qualitativ hochstehende, dichte Uberbauung mit Wohnen und
Arbeiten angestrebt, die einen grossen Anteil an preisginstigem
Wohnungsbau aufweist. So wurde das Gebiet der Mischzone
mit der héchsten Dichte — abgesehen von den Kernzonen —
zugeteilt und mit der Zone fir preisglinstigen Wohnungsbau
Uberlagert.

Seit der Genehmigung 2010 wurde der kantonale Richtplan
mehrfach angepasst. Fur das Gebiet Schleife Nord war dabei
insbesondere die Einfihrung der Gebiete fur Verdichtung

(S 5.2) zentral. So gehort das Gebiet Schleife Nord zusammen
mit dem Unterfeld in Baar dem Verdichtungsgebiet Il (Erlaute-
rungen siehe Kap. 1.2) an.
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Dichte und Hohenentwick-
lung verankern

Massgeschneiderte Zone

Technische Bereinigung

Der Bebauungsplan bildet nun die mégliche Verdichtung ab.
Der Bebauungsplan weicht folglich von den Grundmassen der
heutigen Wohn- und Arbeitszone WAS ab. Dies betrifft insbe-
sondere die Dichte und die Héhenentwicklung:

* In der Wohn- und Arbeitszone 5 ist eine Ausniitzung von
1.5 zulassig, der Bebauungsplan weist hingegen eine Aus-
nidtzung von 2.2 aus. Dies entspricht einer um knapp 50%
héheren Ausnitzung, wobei die Spiel- und Freiflachen so-
wie der Quartierfreiraum mehrheitlich in Baar angeordnet
werden.

» Die maximale Gebaudehéthe in der WAS betragt 18.5 m.
Der Bebauungsplan sieht nun eine Grundbebauung von
25 m vor, dazu noch zwei Hochpunkte bis 52 m Gebaude-
héhe. Zudem wird die Anzahl Vollgeschosse nicht vorge-
geben, sie ergibt sich aus der Gebaudehodhe. Es kann aber
davon ausgegangen werden, dass deutlich mehr als flnf
Vollgeschosse, wie sie in der WA5S zulassig sind, realisiert
werden.

Mit dem kantonalen Richtplan als Grundlage fur diese Verdich-
tung und den sich daraus ergebenden projektbedingten Abwei-
chungen gegeniber den Grundmassen der WAS wird flr das
Gebiet Schleife Nord die Bauzone mit speziellen Vorschriften
Schleife Nord geschaffen. Von der Systematik her wird sie an
die Bauzone mit speziellen Vorschriften Landis & Gyr (8§ 47 BO)
ausgerichtet. Dort besteht ebenfalls eine Gesamtkonzept- und
Bebauungsplanpflicht. Die Inhalte der Bauzone mit speziellen
Vorschriften Schleife Nord ist spezifisch auf das Projekt Unter-
feld, Teil Zug, zugeschnitten. Bei der Festlegung der Hbhe ist
die Firsthbhe die massgebende Grdsse. Sie ist die Hohe, wel-
che flr die Nachbarschaft und die Bevilkerung am relevantes-
ten ist. Sie wird 2 m héher angesetzt als die Gebaudehdhe.

Da die Inhalte der Bauzone mit speziellen Vorschriften Schleife
Nord spezifisch auf das Projekt Unterfeld Schleife abgestimmt
werden, soll diese Bauzone auch nur rechtskréftig werden,
wenn der entsprechende Bebauungsplan rechtskréftig wird.

Im Zonenplan wird, neben der Einflihrung der Bauzone mit
speziellen Vorschriften Schleife Nord, die Verkehrsflache der
Nordstrasse in diesem Abschnitt der entsprechenden Situation
und somit der Parzellierung angepasst. Die Gewasserflache
des Stampfibachs wird vorerst belassen, sie entspricht der heu-
tigen Situation. Nach der Umlegung des Bachs wird sie dann
den neuen Gegebenheiten angepasst. Die Uberlagerten Nut-
zungen Quatrtierfreirdume, Planungswert und preisgunstiger
Wohnungsbau werden der Zonenabgrenzung der Bauzone mit
speziellen Vorschriften Schleife Nord angepasst.
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4. Raumsicherungen

4.1  Neue Gewasserbaulinie
Verlegung Stampfibach Zug und Baar

Ausgangslage Die Uberbauung des Gebiets Unterfeld/Schleife macht eine
Verlegung des Stampfibachs erforderlich. Dazu wurde ein Vor-
projekt ausgearbeitet (siehe Kap. 6.1).

Bestehender Verlauf Stampfibach
blau = offener Bachverlauf Stampfibach

rot=  Goblibachkanal und weitere
Eindolungen

Vorprojekt Verlegung Stampfibach
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Neue Gewasserbaulinie Gestutzt auf die neuen Bestimmungen der eidgendssischen
Gewasserschutzverordnung wird fir den Stampfibach der Ge-
wasserraum ausgeschieden und mit Baulinien gesichert. Be-
zuglich der Herleitung des Raumbedarfs wird auf das Kap. 6.1
respektive den technischen Bericht zum Vorprojekt verwiesen.
Die Gewasserbaulinien werden durch die Baudirektion erlas-
sen.

Neue Gewasserbaulinie Baar

Neue Gewasserbaulinie Zug
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Ausgangslage

Neue Spezialbaulinie

Neue Spezialbaulinie

4.2  Neue Spezialbaulinie langs dem
Goblibachkanal in Baar

Der Goblibach wird ab der Unterquerung der Grienbachstrasse
im Gebiet Inwil bis zur Einmindung in die Lorze in einem unter-
irdischen Kanal gefiihrt. Fur den Goblibachkanal wurde auf dem
Gebiet der Stadt Zug bis zur Gemeindegrenze zu Baar eine
Spezialbaulinie (BDB vom 25.3.2009) erlassen. Diese folgt der
Achse des Kanals.

Eine Verlegung des Kanals ist aufgrund der Dimensionen des
Bauwerks unverhaltnismassig. Daher soll analog den Festle-
gungen in Zug auch auf Baarer Gebiet die Uberbaubarkeit des
unterirdischen Bauwerks erméglicht werden.

Zu diesem Zweck wird die bestehende Spezialbaulinie auf dem
Gebiet der Stadt Zug bis zur Hohe der Interessenlinie der SBB
auf dem Gemeindegebiet von Baar verlangert werden. Wie auf
dem Gebiet der Stadt Zug folgt die neu durch die Baudirektion

zu erlassende Spezialbaulinie der Achse des Goblibachkanals.
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Gebietsplanung Unterfeld, Baar / Zug
Planungsbericht

Ausgangslage

Anpassung Baulinie

Neue Baulinien

4.3 Teilrevision Baulinie Nordstrasse Baar

Baulinien definieren den Abstand der oberirdischen sowie un-
terirdischen Gebaude gegenlber den Strassenrandern und
gehen den kantonalen (6 m) sowie kommunalen (4 m) Stras-
senabstandsvorschriften vor.

Die Baulinien entlang der heutigen Nordstrasse dienen der
Raumsicherung fiir die Kantonsstrasse. Ostlich des bestehen-
den Kreisels sind die Baulinien schiefwinklig ins Planungsgebiet
Unterfeld gefiihrt. Dies erschwert einen stadtebaulich gut ge-
stalteten raumlichen Auftritt zum Gebiet Unterfeld.

Der Verlauf der Baulinie soll daher auf die Lage des Baube-
reichs B2 abgestimmt und auf den die ndrdlichen Eckpunkte
des Baubereichs gefuhrt werden.

Zusatzlich wird eine Arkadenbaulinie ausgeschieden, welche in
der Lage auf die maximale Ausdehnung des Erdgeschosses im
Baubereich B2 abgestimmt ist.

Die Revision der Baulinie wird durch die Baudirektion beschlos-
sen.
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Ausgangslage

§ 31 PBG

Neuer Strassenplan

4.4  Strassenplan Basiserschliessung Baar

Die vorgesehene Basiserschliessung dient sowohl der Er-
schliessung des Bebauungsplangebiets Unterfeld als auch des
nordlich angrenzenden Arbeitsplatzgebiets.

Im Planungsgebiet Unterfeld Nord bestehen ebenfalls Bauab-

sichten, sodass parallel zum Bebauungsplanverfahren fir das

rund 3.5 ha grosse ndordliche Areal die Erschliessung und Frei-
raumkonzeption studiert wird.

! Baulinien-, Niveaulinien- sowie Strassenplane sichern Stras-
sen, Trassen, Wege und Platze und halten Raume frei, insbe-
sondere fur bestehende oder kiinftige Verkehrsanlagen. Sie
dienen der Gestaltung des Verkehrsraums und des Siedlungs-
bildes.

2 Wer fiir die Verkehrsanlage zusténdig ist, erlasst die erforder-
lichen Baulinien- oder Strassenplane. Die Anhdrung eines mit-
betroffenen Gemeinwesens ist zu gewéhrleisten.

Damit die beiden Planungsgebiete unabhangig voneinander
Uberbaut werden kénnen, wird auf der Basis des vorliegenden
Betriebs- und Gestaltungskonzepts ein Strassenplan festge-
setzt. Die Strassengeometrien und technischen Anforderungen
wurden zudem in einem Vorprojekt vertieft.

Die Lage der Strassenlinie entspricht den projektierten Stras-
senrandern. Nachfolgende Abbildung zeigt das Betriebs- und
Gestaltungskonzept der neuen Basiserschliessung.
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Festlegungen

Sicherstellung einer allenfalls erforderli-

chen Lichtsignalanlage (LSA)

Privatrechtliche Regelung

Zusétzlich zum erforderlichen Landbedarf fir die Basiser-
schliessung werden im Strassenplan auch die auf die Verkehrs-
kapazitaten des Ubergeordneten Strassennetzes abgestimmten
zulassigen Parkplatzangebote festgelegt.

Bezuglich der getroffenen Annahmen wird auf den Verkehrsbe-
richt von TEAMverkehr verwiesen.

Im Sinne einer Systembetrachtung wird das nérdlich angren-
zende Arbeitsplatzgebiet einbezogen und gleich behandelt:

* In einem ersten Schritt wurde gestitzt auf die VSS-Norm
640 281 das minimale und maximale Parkplatzangebot er-
mittelt.

. In einem zweiten Schritt wurde das resultierende Min-
destangebot mit einem Faktor 0.75 reduziert.

Dieser Reduktionsfaktor ist eine Folge der beschrankten Leis-
tungsreserven auf der Nordstrasse. Im Bebauungsplangebiet
Unterfeld konnte das Parkplatzangebot bereits fixiert werden,
da die Nutzungen bekannt sind.

Fur die angrenzende Arbeitsplatzzone wird hingegen der oben
erwahnte Mechanismus im Strassenplan verankert. Die Festle-
gung bedeutet, dass im Baubewilligungsverfahren das aufgrund
der effektiven Nutzflachen ausgewiesene minimale Parkplatz-
angebot weiter abzumindern ist (Faktor 0.75).

Gestutzt auf die getroffenen Annahmen im Verkehrsbericht von
TEAMverkehr resultiert im Gebiet Nord ein maximales PP-
Angebot von rund 520 Parkplatzen.

Der Strassenplan soll kann unabhangig vom Bebauungsplan-
verfahren vom Gemeinderat beschlossen werden, damit eine
Uberbauung im Norden autonom erfolgen kann.

Der Strassenplan bezeichnet optional der Bau einer Lichtsig-
nalanlage bei der westlichen Zufahrt in das Gebiet Unterfeld
Nord. Vorerst wird lediglich ein Haltebalken bei dieser Zufahrt
markiert. Es wird angenommen, dass die Fahrzeuge auf der
Basiserschliessung am Haltebalken anhalten und den linksab-
biegenden Fahrzeugen den Vortritt gewéahren. Falls im Betrieb
bemerkt wird, dass dieses System nicht funktioniert, muss das
Abbiegemandver durch ein Ampelsystem gesteuert werden,
damit kein Rickstau auf den Kreisel entsteht. Der Strassenplan
stellt sicher, dass diese betriebliche Optimierung durch die Ge-
meinde angeordnet werden kann. Die Kosten fiir die Basiser-
schliessung wie auch fur diese Anlage gehen zulasten der
Grundeigenttimer.

Ein Vertrag regelt die Einzelheiten zur erforderlichen Land-
arrondierung und Kostenverteilung unter den Grundeigenti-
mern.
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Strassenplan
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Gebietsplanung Unterfeld, Baar / Zug
Planungsbericht

Hinweis

5. Erlauterungen von Bestim-
mungen und Plan

Die Bestimmungen in den beiden Bebauungsplanen Unterfeld
Baar und Unterfeld Schleife Zug sind weitgehend identisch.
Unterschiede im Regelwerk bestehen insbesondere aufgrund
folgender Sachverhalte:

» Die beiden Gebiete unterschieden sich hinsichtlich der Nut-
zungsvorgaben (Mischzone mit Baumassenziffer in Baar,
Mischzone mit Ausnitzungsziffer und Uberlagerte Zone flr
preisgunstigen Wohnungsbau in Zug).

» Die heutigen Eigentiimer haben unterschiedliche Flexibili-
tatsanspriiche bei der Weiterentwicklung der Projekte.

Diese Ausgangslage aussert sich auch darin, dass in Zug weni-
ger Bestimmungen erforderlich sind.

Die nachfolgenden Ausfiihrungen beziehen sich immer auf bei-
de Bebauungsplane. Wo unterschiedliche Festlegungen getrof-
fen werden, wird dies speziell erwahnt.
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Anrechenbare Landflache

5.1  Kennzahlen zum Projekt

Den Bebauungsplanen liegen folgende anrechenbaren Landfla-
chen zugrunde. Massgebend fir die Berechnung sind dabei die
Flachen geméss dem Datensatz der amtlichen Vermessung
vom September 2014. Die vorgesehene Landumlegung mit der
SBB im Bereich der bestehenden Interessenlinie ist auf Baarer
Gebiet noch nicht dargestellt. Diese Landarrondierung hat kei-
nen Einfluss auf die anrechenbare Landflache des Bebauungs-
plans.
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Gebietsplanung Unterfeld, Baar / Zug

Planungsbericht

Hinweise zur Landarrondie-
rung mit der SBB

Landumlegung SBB/Korpo-
ration Zug

Dichte

Zug

Baar

Weitere Kennwerte

Nutzweise generell

Geschossflache Wohnen (Richtprojekt)
Geschossflache Arbeiten (Richtprojekt)
Parkplatzangebot Tiefgarage max.
Parkplatzangebot oberirdisch max.
Parkflache inkl. Wasserflache

Anzahl Geb&ude

Max. Gebaudehohe

Das Grundstick GS Nr. 1300 ist heute im Eigentum der SBB.
Die vorgesehene Landarrondierung ist in Kapitel 3.3 beschrie-

ben.

Auch langs der Schleife ist eine entsprechende Landumlegung
vorgesehen, wie nachfolgender Plan zeigt.

Basierend auf den anrechenbaren Landflachen (siehe vorher-
gehende Seite) ergeben sich folgende Dichten:

Ausniitzungsziffer: 39’750 m? / 18'458 m? = 2.15

(ohne Sportband)

Baumassenziffer: 229'950 m®/ 35'581 m? = 6.4 (ca. AZ 2.0)

Weitere Kennwerte zum Projekt sind:

Baar Zug
Gemischte Nutzung Mehrheitlich Wohnen
Min. 55% Gewerbeanteil Min. 60% preisglinstige
Wohnungen
Ca. 35'700 m? Ca. 33'400 m?
Ca. 33'400 m? Ca. 13'000 m?
550 PP 350 PP
15 PP 9 PP
Rund 13'000 m?
9 6
60 m 52m
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Zweck
Bestimmung 1 Baar und Zug

Bestandteile
Bestimmung 2 Baar und Zug

Konzeptionelle Gefasse
(siehe auch Schlussbestimmungen 60
und 61 Baar, 49 und 50 Zug)

5.2 Allgemeine Bestimmungen

Der Zweckartikel umschreibt die hohen planerischen Ziele, die
den beiden Bebauungsplanen zugrunde gelegt sind. Dazu zahit
unter anderem die Sicherung von preisguinstigem Wohnraum.

Der Zweckartikel dient auch dem Vollzug. Die jeweiligen Bau-
gesuche missen mit den Zielen und Grundsatzen vereinbar
sein und den Bebauungsplanfestlegungen entsprechen.

Eine grosse Herausforderung ist der gemeindetbergreifende
gemeinsame Vollzug und die Qualitatssicherung. Zu diesem
Zweck wird ein grenzubergreifendes Gremium Baar—Zug ge-
grindet, welches die weiteren Planungsschritte und die Ausfih-
rung fachlich begleiten wird (siehe Bst. 30 Baar und Bst. 23
Zug). Das Quartier orientiert sich an den Zielsetzungen der
2000-Watt-Gesellschatft.

Da die beiden Areale in Zug und Baar Uber einen langeren Zeit-
raum und in Etappen Uberbaut werden, ist die konzeptionelle
Verankerung der stadtebaulichen und architektonischen Idee
fur das Gelingen des neuen Stadtteils von hoher Bedeutung.

Die zentralen Aspekte zur Bebauung, Freiraumgestaltung, Nut-
zung und Erschliessung finden direkten Eingang in die Bestim-
mungen des Bebauungsplans. Von diesen Festlegungen kann
nicht abgewichen werden. Fir die weitere Projektierung besteht
daher nur ein geringer Spielraum.

Die "weicheren" und weniger gut messbaren Aspekte zur Kon-
zeption und zum gestalterischen Ausdruck kénnen zum heuti-
gen Zeitpunkt noch nicht abschliessend festgelegt werden.
Diesbezuglich werden in den Bebauungsplanen zwei konzep-
tionelle Gefasse verankert, die fur die weitere Projektierung in
den Bebauungsplangebieten ebenfalls zu beachten sind:

+ die stadtebaulichen Richtlinien, sie richten sich insbhesonde-
re an die Architekten, welche die Baufelder beplanen

» das Richtprojekt Umgebungsgestaltung mit dem Lageplan
und der Broschiire, mit Adressat Landschaftsarchitekt, der
die Ausfihrung der Umgebungsflachen begleiten wird

Auszug stadtebauliche Richtlinien Auszug Richtprojekt Umgebungs-
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Zahl, Lage und dussere Ab-

messung der Geb&aude
Bestimmung 3 Baar und Zug

Ubersicht Baubereiche

gestaltung

5.3 Bebauung

Der Bebauungsplan ist auf dem Datensatz der amtlichen Ver-
messung vom August 2014 aufgebaut. Dieser Datensatz ba-
siert auf dem Koordinatensystem der Landesvermessung LV03.
Die Koordinaten der Eckpunkte der Baubereiche, Auskragun-
gen und Vordacher kbnnen dem Anhang "Geometrische Defini-
tion der Baubereiche" enthommen werden.

Es werden insgesamt zehn Baubereiche mit dazugehdériger
Bezeichnung im Bebauungsplan ausgeschieden. Oberirdische
Hauptgebéaude durfen nur innerhalb dieser Baubereiche ange-
ordnet werden. Somit wird dem Richtprojekt entsprochen und
eine klare Regelung beziglich der maximalen Ausdehnung der
Hauptgebéaude getroffen.

Die durch die Mantellinien der Baubereiche definierten Abstan-
de zu den Nachbargrundstiicken und den Strassen gehen den
kommunalen und kantonalen Abstandsvorschriften vor. Dies gilt
auch fur die Abstande der Baufelder zu den Gewdasserbauli-
nien. Die zuldssige Gebaudelange ergibt sich aufgrund der je-
weiligen Baubereichsabmessungen. Es ist kein Mehrhéhenzu-
schlag oder Mehrlangenzuschlag zu beachten.
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Gebaude-/Gesamthéhen,
Bestimmung 4 Baar und Zug

Dachaufbauten
Bestimmung 5 Baar und Zug

Geschosszahl
Bestimmung 6 Baar und Zug

Zwangsbaufluchten
Bestimmung 7 Baar und Zug

Fur sdmtliche Baubereiche werden maximale Gebaudehdhen
festgelegt, welche die maximal zulassige Hohenentwicklung
von Bauten bestimmen. Zusétzlich wird fir jeden Baubereich
eine minimale Gebaudehdhe definiert, welche es mindestens
einzuhalten gilt. Die Messweise der Gebaudehdhe ergibt sich
aufgrund von Art. 7 Abs. 2 V PBG (OK EG bis OK Decke
Flachdach ohne Warmedammung und Dachbegriinung). Die
Gebaudehéhe wird ab der Oberkante des parkseitigen Erdge-
schossfussbodens gemessen. Die parkseitigen Fussbdden sind
auf die Hohenlage des Parks auszurichten. Zusammen mit den
Baubereichen wird damit das stadtebauliche Grundkonzept
gesichert.

Das Dach ist die "funfte Fassade" und daher mit der gleichen
Sorgfalt auszugestalten wie die Fassaden. Im Grundsatz wer-
den ruhig gestaltete, begriinte Dachflachen angestrebt.

Nur technisch unumgangliche Aufbauten wie z.B. Kamine sowie
Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sowie Dachrandab-
schlisse durfen oberhalb der festgelegten Hoéhenkoten ange-
ordnet werden. Solche Aufbauten sind gut in die Dachflachen
Zu integrieren und mussen vom Dachrand zuriickversetzt wer-
den.

Zusatzlich zur Definition der Gebaudehdhe wird im Bebauungs-
plan Unterfeld Baar festgelegt, dass Dachrandabschliisse die
Oberkante des fertigten Flachdachs um max. 1.2 m Uberragen
durfen. Diese beiden Masse (Gebaudehdhe und Héhe Dach-
randabschluss) bestimmen die maximale Hohenerscheinung
der Bauten.

In den Baubereichen gilt im Interesse eines grésseren Projek-
tierungsspielraums keine Geschosszahlregelung. Die vertikalen
und horizontalen Baufelddefinitionen sind ausreichend, um das
stadtebauliche Konzept zu sichern.

Die Zwangsbaufluchten stellen sicher, dass parkseitig eine klar
definierte rAumliche Situation entsteht.

Gegen aussen kann die Lage der massgeblichen Fassade vari-
ieren. Der Anordnungsspielraum ist jedoch bewusst klein und
bewegt sich in der Grdssenordnung von 2 m. Beim nord-sud-
exponierten Baufeld B3.1 und B3.2 ist der Spielraum etwas
grosser, da die Nutzung (Wohnen oder Gewerbe) zum heutigen
Zeitpunkt noch nicht abschliessend definiert ist.
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Zwangsbaufluchten sowie min. und
maximale Gebéaudehdhen (rot)

Vorspringende Bauteile
Bestimmung 8 und 10 Baar und Zug

Ausdehnung EG/1. OG

Bestimmung 9 Baar und Zug

Vordacher
Bestimmung 10 Baar und Zug

Vorspringende Bauteile dirfen die Zwangsbaufluchten und tb-
rigen Matellinien um max. 1 m Gberragen.

Damit werden in angemessenem Umfang "strukturierte" Fassa-
den innerhalb der klar definierten stadtebaulichen Figur ermég-
licht.

Weitere Regelungen bestehen zu den Vordachern (Bst. 10) und
zu den ein- bis dreigeschossigen auskragenden Gebaudevolu-
men (Bst. 11). Die entsprechenden Regelungen gehen der Be-
stimmung 7 und 8 vor.

Bei den Baubereichen B2, B3.1 und B6 sowie Z2, Z3.1, Z3.2
und Z4 missen die Fassaden der Erdgeschosse sowie teilwei-
se der ersten Obergeschosse an den bezeichneten Stellen zu-
rickversetzt werden. Dadurch wird an ausgewéahlten Lagen
eine spannungsvolle Erdgeschosssituation erzielt. Das in den
Schnitten bezeichnete Mass ist einzuhalten und gilt ab der pro-
jektierten Aussenfassade der Obergeschosse.

Bei den im Situationsplan bezeichneten Bereichen fir Vorda-
cher besteht die Pflicht, entsprechende Bauteile zu realisieren.

Massgebend ist das in den Schnittplanen bezeichnete minimale
respektive maximale Mass. Das stadtebauliche Element des
Vordachs ist Witterungsschutz und zugleich durchgehender
Hohenbezug fur Personen, die sich auf dem Niveau des Parks
aufhalten.

Bei reprasentativen Haupteingangsbereichen (z.B. Hotelvor-
fahrten, Kino, Restaurant, etc.) durfen abgestiitzte Vordacher
bis zu einer Tiefe von 6 m erstellt werden.
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Auskragungen
Bestimmung 11 Baar und Zug

Angestrebte kubische Gliederung

Hbéhenlage EG
Bestimmung 12 und 13 Baar und Zug

Die Bestimmung 11 stellt die kubische Gliederung der grosszu-
gigen Bauvolumen sicher.

Auf Baarer Gebiet ist der Bautrager respektive Investor noch
nicht definiert. Zudem ist die Nutzungsverteilung noch nicht ab-
schliessend festgelegt. Daher wird der Projektierungsspielraum
nicht zu eng gesetzt. Anstelle einer Pflicht zum Bau der Volu-
menauskragungen wird ein Anreizsystem zur Realisierung ver-
ankert (Bst. 15 und 16 Baar).

Im Bebauungsplan Unterfeld Schleife besteht die Pflicht, dieses
stadtebauliche Element zu realisieren. Die Korporation verzich-
tet auf einen entsprechenden Projektierungsspielraum.

Samtliche parkseitigen Erdgeschosse (OK fertig Boden) und
deren Zugénge sind auf die Hohe des Parks auszurichten. Das
Richtprojekt bezeichnet fir den Park eine einheitliche Hohenko-
te von 425.50 m 0. M. Der parkseitige Zugang zu den Erdge-
schossen muss ohne Stufen und Rampen erfolgen.

Im Baubewilligungsverfahren ist bei den Baubereichen B1.1,
B1.2 und B2 sowie B3.1 und B3.2 aufzuzeigen, wie der Hohen-
unterschied vom Parkniveau zum Niveau der Nordstrasse (H6-
henunterschied 0.75 m) respektive zur Basiserschliessung ge-
I6st werden. Der Erdgeschossteil, der an die Nordstrasse
grenzt, muss nicht die Hohenlage des Parks tbernehmen, son-
dern darf auf die Hohe der Nordstrasse ausgerichtet werden.
Dies gilt sinngeméass auch fir die Baufelder B3.1 und B3.2 in
Richtung der Basiserschliessung, deren Héhe noch nicht ab-
schliessend festgelegt ist.

Die Aushildung der Erdgeschosse ist fur das Erscheinungsbild
des Quartiers wichtig. Aus diesem Grund haben die Erdge-
schosse, die auf den Park ausgerichtet sind, zwingend eine
Geschosshdhe von mindestens 4.50 m aufzuweisen. Die Ge-
schosshdhe wird gemass Art. 7 Abs. 2 V PBG OK-OK fertig
Boden gemessen.
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Unterirdische Bauten und

Kleinbauten
Bestimmung 14 Baar und Zug

Unterirdische Querverbindung

Ausschluss von unterirdischen Bauten

Kleinbauten sind eingeschossige, nicht zu Wohn- oder Gewer-
bezwecken dienende, selbstadndige Nebengebaude von max.
50 m?, 3.50 m Gebaudehdhe und 5 m Firsthéhe (§ 4a V PBG).

Die Bestimmungen sehen keine Beschrankung der Anzahl von
Kleinbauten vor. Die Umgebungsqualitat im Sinne des Richtpro-
jekts darf durch die Kleinbauten jedoch nicht beeintrachtigt wer-
den.

Der Bebauung Unterfeld Baar stellt sicher, dass im Ubergangs-
bereich zum begriinten Park ein Pavillon mit einer Grundflache
von mindestens 150 m? erstellt wird. Die Ausgestaltung und Art
der Ausrustung ist noch nicht abschliessend definiert. Er dient
primér der Quartierbevélkerung als Aufenthaltsflache.

Unterniveaubauten dirfen ebenfalls ausserhalb der Bauberei-
che erstellt werden. Inwieweit eine Tiefgarage im Parkbereich
angeordnete werden darf, wurde ausfihrlich und teils kontro-
vers diskutiert.

Im Rahmen der Vertiefungsarbeiten zum Untergeschoss hat
sich gezeigt, dass im Interesse der Etappierung und Aufent-
haltsqualitéat im Park, einer mdglichen Kinonutzung im Unterge-
schoss sowie infolge der beschrankten Knotenkapazitaten bei
der Nordstrasse eine Tiefgaragenquerverbindung grosse Vortei-
le ergibt. Die auf der nachfolgenden Grafik grau hinterlegten
Flachen des Parks und der Wasserflache dirfen jedoch nicht
unterbaut werden.

Die Querverbindung (Spange) darf das Erscheinungsbild des
Parks nicht negativ beeinflussen. Aus diesem Grund sind bei
den Baumstandorten flr den Wuzelraum durchgehende Aus-
sparungen in den Untergeschossen vorzusehen, was technisch
aufwendig, jedoch I6sbar und im Baubewilligungsverfahren ein-
zufordern ist (siehe Bst. 34 Baar und Bst. 27 Zug).

Im Bereich der Querverbindung wird die Oberflache an der
Schnittstelle zum Park und zur Wasserflache mit einem Natur-
stein respektive Holzdeck ausgebildet.

In folgenden Bereichen sind unterirdische Bauten nicht zulas-

Sig:

» im Bereich des zentralen Parks (inklusive Wasserflache),
damit Baume gepflanzt, der Versieglungsgrad minimiert
und ein naturlicher Wasserhaushalt geférdert werden kann

* im Bereich des Stadtbahnhaltestellenvorplatzes, damit der
Spielraum fur die kiinftige Ausgestaltung nicht einge-
schrankt wird.
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Graue Flache: Untergeschosse und
Kleinbauten nicht zuléssig.

Ausschnitt Park im Bereich der Quer-
verbindung
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Grundmasse
Bestimmung 15 bis 17 Baar

Volumen Baufeld: 38'500 m3

Abzug Aussenwande, die nicht an die
Baumasse anzurechnen sind: 35'870 m3

Der Bebauungsplan Unterfeld Baar differenziert folgende
Baumassen:

e Grundbaumasse: Dieses Volumen ist 8% kleiner als das
Volumen, das durch die Mantellinien der Baubereiche ge-
bildet wird.

» Baumasse fur auskragende Bauteile: Da in Baar keine
Pflicht zur Realisierung der Volumenauskragungen besteht,
wird flr diese Bauteile eine separate Baumasse festgelegt.

*  Bonus Grundbaumasse: Dabei handelt es sich um ein An-
reizsystem fir die kinftigen Eigentiimer, die technisch auf-
wendigen Volumenauskragungen zu realisieren. Der Nut-
zungszuschlag auf die Grundbaumasse betragt 4%.

Der Bonus auf die Grundbaumasse wird nur vollstéandig ge-
wahrt, wenn die gesamte maximal zulassige Baumasse fir
auskragende Bauteile realisiert wird. Falls nur ein Anteil der
maximal zulassigen Baumasse umgesetzt wird, wird der Volu-
menzuschlag anteilsmassig reduziert.

Nachfolgendes Rechenbeispiel illustriert die Herleitung des Re-
gelungsmechanismus. Die im Bebauungsplan festgelegten
Zahlen sind gerundet.
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Gebietsplanung Unterfeld, Baar / Zug
Planungsbericht

Abzug 8%: 33'000 m3
Grundbaumasse gemass Festlegung im
Bebauungsplan

Herleitung Nutzungszuschlag:
50% von 2'870 m2 = gerundet 1'450 m3

Volumen fiir Auskragungen:
Total 1'400 m3
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Gebietsplanung Unterfeld, Baar / Zug

Planungsbericht
Bonus effektiv, wenn nur Auskragung 2
realisiert wird
Hinweis zum Bebauungsplan Schleife Eine analoge Regelung in Zug erubrigt sich, da die Volumen-
Zug auskragungen zwingend realisiert werden mussen.

Minimale und maximale Gebaudehdhen  Die Bebauungspléane stellen eine differenzierte Héhenstaffelung

Bestimmung 15 Baar und Zug der Gebaude sicher. Die Héhenentwicklung wurde im Rahmen
von mehreren Optimierungsschritten anhand des Stadtmodells
Uberprift und von den begleitenden Gremien (Beirat Unterfeld,
Stadtbildkommission Zug, Planungskommission Baar) als
Grundlage fur die Bebauungspléne verabschiedet.

Fir samtliche Baubereiche wird eine minimale und eine maxi-
male Gebaudehdhe festgelegt. Unterschieden wird zwischen:

» den Sockelbauten von max. 25 m, die den Bezug zum Mas-
stab der angrenzenden Uberbauungen sicherstellen und
einen Anordnungsspielraum in der H6he von 1 m besitzen;

* einem max. 34 m hohen Gebaude mit einem Anordnungs-
spielraum in der H6he von 2 m, das den nérdlichen Ab-
schluss der Uberbauung definiert;

 den stadtebaulichen Akzenten bis max. 60 m, die einen
Anordnungsspielraum von 6 m in der Hohe besitzen.

Diskussion am Stadtmodell:
Blickrichtung Nord-Siid
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Planungsbericht

Baubereich B6
Bestimmung 16 Zug

Baumasse Kleinbauten
Bestimmung 17 Baar

Nutzungstransfer
Bestimmung 18 Baar

Geschlossene Bauweise
Bestimmung 19 Baar,
Bestimmung 18 Zug

Ein rund 4 m? grosser Spickel der Volumenauskragung respek-
tive des Vordachs des Baubereichs B6 ragt in den Bebauungs-
planperimeter der Stadt Zug. Fur diesen Bauteil gelten die Be-
stimmungen des Bebauungsplans Unterfeld Baar.

Die zulassige Baumasse fiir Kleinbauten wird auf 100 m® be-
schrankt.

Fur den Pavillon wird weder eine Baumasse noch eine maxima-
le Gebaudehdhe bestimmt, um der architektonischen Ausge-
staltung hohere Flexibilitdt zu gewéahren.

In Zug erubrigt sich eine analoge Regelung, da die entspre-
chenden Nutzungen in Kleinbauten nicht zur anrechenbaren
Geschossflache zahlen.

Der Perimeter des Bebauungsplans beinhaltet auch die Flache
fur die Basiserschliessung. Die nordliche Hélfte der Strassen-
flache wird Uber einen prozentualen Landabzug der nérdlich an
das Planungsgebiet grenzenden Grundstlcke sichergestellt.

Die verbleibende Nutzung der abgetretenen Flache kann auf
das Stammgrundstiick im Norden transferiert werden, solange
die Basiserschliessung nicht durch die Gemeinde Gibernommen
oder als 6ffentliche Strasse erklart wird.

Um die stadtebauliche Form einer Hofrandbebauung zu stér-
ken, gilt fur die Baubereiche B1.1-B1.2, B3.1-B3.2, B5.1-B5.2,
Z1.1-71.2, 23.1-Z3.2 die Pflicht zur geschlossenen Bauweise,
was im Grundbuch mit einem Grenzbaurecht sichergestellt wird.
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Planungsbericht

Preisguinstiger
Wohnungsbau
Bestimmung 19 Zug

Preisguinstiger
Wohnungsbau
Bestimmung 21 Baar

Kino
Bestimmung 20 Baar

Erdgeschosse B5.2 und B6

Bestimmung 22 Baar

Erdgeschossnutzung
Bestimmung 23 Baar,
Bestimmung 20 Zug

5.4  Nutzweise

In Zug sind die Anforderungen gemass der Verordnung tber
die Zone flr preisgunstigen Wohnungsbau zu beachten. Der
Verweis im Bebauungsplan ist dynamisch. Dies bedeutet, dass
kuinftige Anderungen in dieser Verordnung auch im Bebau-
ungsplangebiet Unterfeld Schleife zu beachten sind.

Zulassig ist auch der Bau eines Schulhauses, wie dies im Rah-
men einer hangigen Motion im Gebiet Unterfeld gefordert wird.

In Baar sind auf 6'000 m? Geschossflache preisgiinstige Woh-
nungen zu erstellen. Die Gemeinde Baar beabsichtigt das Bau-
feld B 3.2 zu erwerben, worlber die Stimmbevdlkerung im
Rahmen der Abstimmungsvorlage zur Gebietsplanung Unter-
feld separat befinden wird.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in der Wohn-
und Arbeitsplatzzone (WAS5), deren zuldssige Nutzung in der
Bauordnung (BO) der Gemeinde Baar unter § 30 festgehalten
ist. Gemass § 30 BO sind Wohnnutzungen sowie nicht stérende
und massig stérende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe
zuldssig. Verkaufsflachen fur Lebensmittel sind in der Zone
WAS bis zu einer Flache von 1'500 m? erlaubt. Pro Geb&ude
darf max. 1'000 m? Verkaufsflache fiir Non-Food-Geschafte
realisiert sowie max. 20% der anrechenbaren Geschossflache
nicht Uberschritten werden. Ausstellungsflachen von Gewerbe-
betrieben werden nicht zu den Verkaufsflachen gezahlt.

Die Bauordnung schreibt vor, dass generell nur Freizeiteinrich-
tungen mit einem lokalen Einzugsgebiet zulassig sind. Der Be-
bauungsplan ermdglicht den Bau eines Kinos mit maximal 5
Sélen und maximal 1'000 Sitzplatzen. Da diese Nutzung ein
Uberkommunales Einzugsgebiet besitzt, wird § 30 BO ange-
passt (siehe Kap. 3.4).

Ein Restaurant soll zur Belebung des Vorplatzes bei der Stadt-
bahnhaltestelle beitragen. Die zu realisierende Mindestflache
von 150 m? kann im Kopfbereich des Baubereichs B5.2 oder B6
angeordnet werden.

Die Bezeichnung "Uberwiegend publikumsorientierte Nutzun-
gen" stellt sicher, dass in den Erdgeschossen auch die nétigen
Erschliessungsflachen und betrieblichen Einrichtungen zuléssig
sind, die keinen direkten Publikumsverkehr generieren.
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Planungsbericht

Gewerbeanteile
Bestimmung 24 bis 27 Baar

Sportband

Bestimmung 28 Baar

Die unter der Bestimmung 24 definierten prozentualen Gewer-
beanteile pro Baubereich stellen sicher, dass im Bebauungspl-
angebiet bezogen auf die Grundbaumasse mindestens ein Ge-
werbeanteil von 55% realisiert wird.

Mit der Méglichkeit von Nutzungsverlagerungen wird den ein-
zelnen Baubereichen mehr Flexibilitat bei der Ausgestaltung
der zurzeit weniger nachgefragten Blronutzungen eingeraumt.

Die Flachen kénnen dadurch in einem Baubereich konzentriert
werden, wenn dies ein kinftiger Nutzer wiinscht. Zur Sicherstel-
lung des minimalen Gewerbeanteils von 55% Uber das gesamte
Bebauungsplangebiet sind die Nutzungsverlagerungen grund-
buchrechtlich zu sichern. Im Baubewilligungsverfahren ist der
entsprechende Nachweis zu erbringen.

Um eine Hotelnutzung zu erleichtern, kénnen die Hotelzimmer
dem Gewerbe angerechnet werden, wie dies auch fur die tbri-
gen betrieblichen Flachen eines Hotelbetriebs gilt (z.B. Emp-
fang, Kiuiche, Speisesaal etc.).

Langs der Interessenlinie der SBB bildet das Sportband den
raumlichen Abschluss der Uberbauung auf dem Arealteil in
Baar. Dieses erfillt mehrere Funktionen:

* Raum fur die Anordnung der gesetzlich notwendigen al-
tersgerechten Spielflachen fir Jugendliche

«  Uberdachung fiir die Parkierung von Velos

» Entflechtung der verschiedenen Verkehrstrager (Fussgan-
ger, schnelle Fahrrader, Tiefgarageneinfahrt, Unterfiihrung
Stadtbahnhaltestelle Lindenpark)

* Raumabschluss zum geplanten Gleisausbau der SBB
(Verwerfung)

* Nutzungsangebot im Bereich der Stadtbahnhaltestelle.

Offen ist, ob gestitzt auf das Ergebnis des Wettbewerbsverfah-
rens flr den Stadtbahnhaltestellenplatz der Sportbandkopf
dannzumal zurtickgebaut werden muss. Der Perimeter mit
Ruckbaupflicht ist im Bebauungsplan bezeichnet. Der Riickbau
zu Lasten des Grundeigentiimers ist zudem privatrechtlich ge-
sichert.
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Planungsbericht

Auszug stadtebauliche Richtlinien zum
Thema Sporthand
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Gebietsplanung Unterfeld, Baar / Zug
Planungsbericht

Ubersicht der Elemente, fiir die beson-
ders hohe Anforderungen gelten

Zusammenfassende

Erlduterungen
Bestimmung 29 bis 37 Baar
Bestimmung 22 his 29 Zug

5.5  Gestaltung und Qualitatssicherung

In den Bebauungsplangebieten gelten erhdhte gestalterische

Anforderungen:

»  Bauten, Anlagen und Freiraume sind besonders gut zu
gestalten. Dies gilt auch fir die Materialisierung und Farb-
gebung. Die Beurteilung erfolgt im Baubewilligungsverfah-
ren anhand konkreter Projekte (Bst. 29 Baar, Bst. 22 Zug).

» Transparente Erdgeschossfassaden sollen einen guten Be-
zug zum Aussenraum herstellen (Bst. 32 Baar, Bst. 25
Zug).

*  Fur die Qualitatssicherung wird ein gemeindeubergreifen-
des Fachgremium eingesetzt (Bst. 30 Baar, Bst. 23 Zug).

* Beiden Gebauden mit einer Hohe von mehr als 25 m sind
im Baubewilligungsverfahren zur Fassadengestaltung und
volumetrischen Gliederung tUberdurchschnittliche Lésungen
nachzuweisen (Bst. 31 Baar, Bst. 24 Zug).

* Innerhalb der stadtebaulichen Grossform werden unter-
schiedliche, Uiberzeugende architektonische Losungen an-
gestrebt. Bei den Gebauden ab einer Héhe von 25 mist in
Baar inkl. der angrenzenden Sockelbauten ein Konkurrenz-
verfahren durchzuftihren (Bst. 31). Dem Siegerteam des
durchgefiihrten stadtebaulichen Verfahrens wird die Mog-
lichkeit eingerdumt, einzelne Baufelder ohne zuséatzliches
Konkurrenzverfahren ausfithren zu kénnen. Fir das héchs-
te, maximal 60m hohe Geb&ude im Baufeld B6 ist zwin-
gend ein Projektwettbewerb durchzufihren.

» Der zentrale Park ist entsprechend dem Richtprojekt Um-
gebungsgestaltung in unterschiedliche, aufenthaltsfreundli-
che Nutzungszonen zu gliedern (Bst. 33 Baar, Bst. 26 Zug).
Der Park wird 6ffentlich zugénglich sein, was zusétzlich zu
den Bebauungsplanbestimmungen in einem Dienstbar-
keitsvertrag geregelt wird.
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Planungsbericht

Quartierfreirdume

Herleitung

Herleitung offentliche Freirdume Baar
(811 BO)

Herleitung Quartierfreirdume Zug
(88BO)

Total

Siedlungsokologie

» Die Baumpflanzungen werden mit einem schematischen
Eintrag in den Situationsplanen gesichert (Bst. 34 Baar,
Bst. 27 Zug).

» Die Gestaltung des Vorplatzes zur Stadtbahnhaltestelle ist
Uber ein Konkurrenzverfahren zu bestimmen. Ein besonde-
res Augenmerk ist auf die Ausgestaltung der Ubergange
und die Verkehrsfiihrung (Velofahrer, Fussganger) zu rich-
ten (Bst. 36 Baar).

* FUr Eigenreklamen gelten einheitliche Grundséatze (Bst. 37
Baar, Bst. 29 Zug).

Gemass § 11 Bauordnung Baar und § 8 Bauordnung Zug sind
im Umfang von 5% der anrechenbaren Landflache (siehe Kap.
5.1) offentliche Freirdume / Quartierfreiraume anzulegen.

Die minimal geforderten 2'740 m? 6ffentlichen Freirdume vertei-
len sich auf drei zusammenhangende Standorte, die in den Be-
bauungsplanen schematisch bezeichnet sind. Die Details zu
den Nutzungsrechten fur die Offentlichkeit werden vertraglich
geregelt. Ein Teil des nach § 8 BO Zug geforderten Quartierfrei-
raums wird auf dem Gemeindegebiet von Baar erstellt.

Im Baubewilligungsverfahren sind tUberdies die quartierbezoge-
nen Spiel- und Freiflachen nachzuweisen. Die Broschiire zum
Richtprojekt Umgebungsgestaltung enthélt dazu detaillierte
Aussagen.

Die offentlich zuganglichen Flachen leiten sich wie folgt ab:

Bedarf Anordnung in Baar |Anordnung in Zug
36'365 m2*5% = |1'818 m? -

1'818 m?

18'458 m?*5% = 628 m? 294 m?

922 m?

2'740 m? 2'446 m? 294 m?

Das Thema Siedlungsdkologie ist auch im Rahmen des zu er-
stellten Bewirtschaftungskonzepts fur die Umgebungsflachen zu
beachten (vgl. Bst. 54 Baar und Bst. 45 Zug). Der Bebauungs-
plan schreibt vor, dass mindestens 2'200 m? 6kologisch wertvol-
le Flachen anzulegen sind (Total Flache BP Zug und BP Baar).
Die Dokumentation zum Richtprojekt Umgebungsgestaltung
zeigt, wo diese Flachen sinnvollerweise angeordnet werden
kénnen. Ergdnzend dazu sollen auch die im Bebauungsplan
bezeichneten Griinstreifen, die den Ubergang zur Nordstrasse,
Basiserschliessung und zum Gewasserraum definieren, so
ausgestaltet sein, dass sie auch eine 6kologische Funktion er-
fullen.
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Planungsbericht

Schema Quartierfreirdume

Gemeindetibergreifendes

Gremium
Bestimmung 30 Baar
Bestimmung 23 Zug

Ein Begleitgremium soll die grenzibergreifende Qualitatssiche-
rung gewdbhrleisten.

Dazu wird durch die Gemeinden Baar und die Stadt Zug eine
gemeinsame Gestaltungskommission eingesetzt (Spezialkom-
mission). Diese beurteilt alle Baugesuche (Hochbauten, Tief-
bauten) innerhalb der Bebauungsplane Baar und Zug sowie die
grenzibergreifenden Bauprojektplane wie z.B. Betriebs-, Ge-
staltungs- und Materialisierungskonzept der Umgebungsfla-
chen, Etappierungspléane etc. Die Gestaltungskommission setzt
sich wie folgt zusammen:

Vertreter Beirat

- Ein Vertreter aus dem bisherigen Beirat als Fachexperte*
Vertreter Baar

- Architekturberater der Gemeinde Baar*

- Leiter Abteilung Planung / Bau Gemeinde Baar*

- Vertreter Planungskommission Baar*

Vertreter Zug

- Stadtarchitekt Zug

- Vertreter Stadtbildkommission Zug Architektur*

- Vertreter Stadtbildkommission Zug Landschaftsarchitektur
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Planungsbericht

Kernteam fiir die Konkurrenzverfahren

Ablésung

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Unterfeld
Baar sind fur alle Gebaude mit einer Gebaudehthe von Uber
25 m Konkurrenzverfahren durchzufiihren. Davon ausgenom-
men sind die ausgewdahlten Baufelder, die allenfalls durch das
Siegerteam des stadtebaulichen Wettbewerbs direkt projektiert
werden.

Die Verfahren werden durch die jeweiligen privaten Investoren
organisiert und durch ein Beurteilungsgremium begleitet. Eine
verkleinerte Gestaltungskommission nimmt jeweils Einsitz in die
Beurteilungsgremien. Sie begleitet anschliessend die Sieger-
projekte bis zum jeweiligen Baugesuch.

Das Kernteam Konkurrenzverfahren setzt sich aus den Vertre-
tern der Gestaltungskommission zusammen die obenstehend
mit einem * gekennzeichnet sind.

Wahrend des Studienverfahrens sind die externen Fachexper-
ten aus der Gestaltungskommission durch die Investoren zu
entschadigen, anschliessend durch die jeweiligen Gemeinwe-
sen.

Durch den Einsatz der Gestaltungskommission und des Kern-
teams fur die Konkurrenzverfahren entfallt die Beratung in der
Baarer Planungskommission und der Zuger Stadtbildkommissi-
on. Der Beirat, der die bisherige Planung begleitet hat, wird
durch diese Kommission ebenfalls abgeldst.
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Gebietsplanung Unterfeld, Baar / Zug
Planungsbericht

Ubersicht Erschliessungssystem

Zusammenfassende

Erlduterungen
Bestimmung 38 bis 48 Baar
Bestimmung 30 bis 40 Zug

5.6

Erschliessung

Die Erschliessung der beiden Arealteile erfolgt entspre-
chend den Zustandigkeitsgrenzen von Suden und Norden.
Mit Ausnahme der 6ffentlichen Dienste und der Notfahr-
zeuge ist die Durchfahrt fir den motorisierten Verkehr nicht
maoglich (Bst. 38 und 46 Baar, Bst. 30 und 38 Zug).

Der Innenraum der Uberbauung soll méglichst verkehrsfrei
sein. Die Zufahrt zu den Tiefgaragen erfolgt daher an den
Randzonen der Uberbauung. Die Tiefgaragenrampen sind
in die Gebaude zu integrieren (Bst. 42 Baar, Bst. 34 Zug).
Die Gestaltung der befahrbaren Bereiche soll kompatibel
mit der Signalisation einer Begegnungszone sein, in der
Fussganger vortrittsberechtigt sind. Durch geeignete Mass-
nahmen wie z.B. durch Integration von Baumen und Park-
platzen in den Strassenraum ist die Begegnhungszone so
auszugestalten, dass tiefe Verkehrsgeschwindigkeiten er-
reicht werden (Bst. 45 Baar, Bst. 38 Zug).

Die geringen Kapazitatsreserven des Ubergeordneten
Strassennetzes bedingen neue Mobilitatskonzepte. Die
Leistungsberechnungen zeigen, dass im Gebiet nur Ver-
kehr eines reduzierten Parkplatzangebots bewaltigt werden
kann. Die festgelegten Parkplatzzahlen liegen 25% unter
dem Mindestbedarf, der gemass den VSS-Normen zu er-
stellen ware (Bst. 41 Baar, Bst. 33 Zug).

Dementsprechend gewinnen die tbrigen Mobilititsangebo-
te an Bedeutung. Pro Baubereich sind Mobilitatskonzepte
zu erarbeiten, in denen die Mobilitatsbedirfnisse der kinf-
tigen Bewohner und Beschaftigten analysiert und die Mass-
nahmen zur Verkehrslenkung in Richtung 6ffentlichem Ver-
kehr, Fuss- und Veloverkehr festgelegt werden.
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Gebietsplanung Unterfeld, Baar / Zug
Planungsbericht

Anschlussknoten
Nordstrasse Baar

Verkehrssystem

Zur Kapazitatserh6hung der Nordstrasse will die Baudirektion
das Verkehrssystem in den nachsten Jahren partiell optimieren.
Ein Systemwechsel zu einem mit Lichtsignalanlagen gesteuer-
ten Verkehrsbetrieb ist nicht vorgesehen. Die im Strassenplan
(siehe Kap. 4.4) bezeichneten Erschliessungseinheiten werden
bis auf weiteres tiber den bestehenden Kreisel an die Nord-
strasse angeschlossen. Dies wird zu den Spitzenzeiten zu
Staubildungen auf der Basiserschliessung fuhren.

Die Ausfahrt auf die Basiserschliessungsstrasse ist beim ,,An-
schluss West, Gebiet Nord“ (siehe Plan) zeitlich befristet. Mit
der Fertigstellung des ,Anschlusses Ost, Gebiet Nord“ wird der
Verkehr aus dem nérdlichen Arbeitsplatzgebiet an diesem Kno-
ten auf die Basiserschliessung gefihrt.

Ebenso ist die westliche Ausfahrt zwischen den Baubereichen
B2 und B3.1 nur voriibergehend maglich. Mit zunehmendem
Uberbauungsgrad der nérdlichen und siidlichen Erschlies-
sungseinheiten muss die Ausfahrt aufgehoben werden. Ziel ist
die Konzentration des ausfahrenden Verkehrs bei der Tiefgara-
genrampe unter dem Sportband. Voraussetzung dafir ist der
Zusammenschluss der Tiefgaragen, sodass die Fahrzeuge
beim Sportband auf die Basiserschliessung ausfahren kénnen.
Der unterirdische Ringschluss wird im Bebauungsplan Unterfeld
Baar sichergestellt (Bst. 42).

Mit diesem Zusammenschluss im Untergrund ist gegebenen-
falls auch die westliche Tiefgaragenausfahrt aufzuheben. Denk-
bar ist auch, dass die Ausfahrt nur flr bestimmte Nutzergrup-
pen zulassig ist (z.B. Bewohner der Baubereiche B1 und B3).
Dies ist im Baubewilligungsverfahren zu klaren.
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Planungsbericht

Mdgliches Erschliessungssystem Baar

Aufteilung des Parkplatzan-
gebots auf die Baubereiche

Offentliche
Besucherparkplatze in Baar

Das in den beiden Bebauungsplanen abgeminderte Parkplatz-
angebot (75% des Minimalwerts gemass VSS-Norm) wird ge-
stltzt auf die Nutzflachen des Richtprojekts auf die Baubereiche
verteilt. Diese Aufteilung &ndert sich, wenn z.B. gewerbliche
Nutzungen im Sinne von Bst. 24 Bebauungsplan Unterfeld Baar
zwischen den Baubereichen verlagert werden.

Auch kénnen im Rahmen der Mobilitatskonzepte die Parkplatz-
angebote zwischen den Baubereichen umverteilt werden. Dies
zum Beispiel, wenn in einem Baubereich autoarmes Wohnen
gemass der Festlegung im kommunalen Richtplan Verkehr von
Baar umgesetzt wird.

Das Verhalten der Besucher kann weniger stark beeinflusst
werden als jenes der Bewohner und Beschéaftigten. Gestitzt auf
die Nutzflachen des Richtprojekts sind 110 Besucherparkplétze
zu erstellen.

Diese Parkplatze kénnen von den Besuchern des Kinos auf-
grund der zeitlich verschobenen Nachfrage mitbenutzt werden
(Doppelnutzung).

Der Bebauungsplan schreibt vor, dass der fur die Besucher
zugangliche Bereich der Tiefgarage auf maximal zwei zweck-
massige Standorte konzentriert wird. Im Endzustand missen
mindestens 70 Besucherparkplatze im Bereich der Baubereiche
B4 bis B6 angeordnet werden.

Sofern ein Kino realisiert wird, ist im Umfeld der Baubereiche
B4 bis B6 ein zusatzliches Parkplatzangebot fir die Kinobesu-
cher zu schaffen. Der Bebauungsplan legt fest, dass in diesem
Fall 20 Parkplatze, die am Tag durch die Beschaftigten genutzt
werden, am Abend als Besucherparkplatze fur das Kino zur
Verfiigung gestellt werden mussen.
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Planungsbericht

Abstellflachen fiir weitere Das max. zulassige Parkplatzangebot bezieht sich auf immatri-
"Motorfahrzeuae" kulierte Fah_rzeuge. Dementsprechend kdnn_en in der Tiefgara-

g ge auch weitere Abstellflachen, z.B. fur Oldtimerfahrzeuge,
Wohnwagen 0.4., erstellt werden. Von der Parkplatzregelung
ausgenommen sind auch Ausstellungs-, Reparatur- oder Kun-
denfahrzeuge von Garagenbetrieben.
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Gebietsplanung Unterfeld, Baar / Zug
Planungsbericht

1. Untergeschoss Nachfolgende Plane zeigen ein mogliches Tiefgaragenlayout.
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Gebietsplanung Unterfeld, Baar / Zug
Planungsbericht

2. Untergeschoss
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Planungsbericht

Veloparkierung

Erdgeschoss

Das nach VSS-Norm zu erstellende Angebot ist im Verkehrsbe-
richt von TEAMverkehr ausgewiesen. Der Bedarf basiert auf
den Nutzflachen gemdass dem Richtprojekt und ist im Baubewil-
ligungsverfahren im Detail herzuleiten.

Samtliche Kurzzeit-Veloabstellplatze werden auf dem Erdge-
schosshniveau angeordnet. Die Langzeitplatze fir Bewohner
und Angestellte sind im Bereich des Sportbandes (Niveau Erd-
geschoss) und im ersten Untergeschoss platziert.

Da bei einem allfalligen, partiellen Riickbau des Sportbandes
(Bestimmung 36, BP Baar) Veloabstellplatze aufgehoben wer-
den missen, sind im ersten Untergeschoss Ersatzflachen vor-
gesehen.

83

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Gebietsplanung Unterfeld, Baar / Zug
Planungsbericht

Untergeschoss
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Ubersicht Umweltaspekte

Zusammenfassende

Erlduterungen
Bestimmung 49 bis 52 Baar
Bestimmung 41 bis 44 Zug

5.7 Umwelt

Aufgrund des Parkplatzangebots im Teilgebiet Baar ist das
Vorhaben UVP-pflichtig. Die Prufung der Umweltvertrag-
lichkeit folgt stufengerecht im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens. Obwohl technisch gesehen kein funktionaler
Zusammenhang im Erschliessungssystem besteht, wurde
der Umweltvertraglichkeitsbericht Uber beide Bebauungs-
planperimeter erstellt. Die mit den Bebauungsplanen er-
moglichte Uberbauung erfullt samtliche Anforderungen des
Umweltrechts.

Da beide Planungsgebiete noch nicht erschlossen sind,
gelten fur larmempfindliche Raume die strengeren Pla-
nungswerte. Der Nachweis ist im Baubewilligungsverfahren
zu erbringen. Im UVB wurde nachgewiesen, dass diese
Werte bei den kritischeren Wohnnutzungen mit entspre-
chenden Grundrisslésungen und technischen Massnahmen
erfullt werden kénnen.

Die Dachflachen, der Park und die Wasserflache im Park
dienen auch der Retention des Meteorwassers. Die Doku-
mentation zum Richtprojekt Umgebungsgestaltung enthalt
dazu vertiefte Aussagen.

Die Wasserflache im Park ist auch Spielbereich. Die Rand-
zonen werden 6kologisch wertvoll ausgebildet. Der Stamp-
fibach wird priméar eine 6kologische Funktion erflllen. Die
hohen 6kologischen Anforderungen, die an die Verlegung
des Fliessgewassers gestellt werden, kdnnen gemass dem
technischen Bericht zum Vorprojekt erfiillt werden. Die Ver-
legung ist durch ein ausgewiesenes Blro zu planen und
wird durch einen Okologen begleitet. Die Verlegung erfolgt
in maximal zwei Schritten (siehe Kap. 5.8).
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Zusammenfassende

Erlduterungen
Bestimmung 53 bis 58 Baar
Bestimmung 45 bis 47 Zug

5.8  Etappierung

Die Areale werden in mehreren Etappen Uberbaut und das
Stadtquartier wird Uber einen langeren Zeitraum entstehen.

Die grundstiicks- und gemeindeilbergreifende Koordination,
namentlich im Bereich der gemeinsamen Aussenflachen und
beim Park, ist daher die grosse Herausforderung.

Mit dem Einreichen des ersten Baugesuchs sind Projekte einzu-
reichen, die den etappenweisen Bau des grosszigigen Stadt-
guartiers ermdglichen. Dazu zahlen:

» Infrastrukturprojekt (Ver- und Entsorgung mit hydraulischer
Berechnung und Festlegung der entsprechenden Retenti-
onsmassnahmen)

»  Betriebs-, Gestaltungs- und Materialisierungskonzept der
Umgebungsflachen. In diesem Konzept sind auch die H6-
henkoten des Parks abschliessend festzulegen. Zudem ist
aufzuzeigen, wie der Zugang zur Stadtbahnhaltestelle fur
die Fussganger und Velofahrer sicher ausgestaltet werden
kann (Ubergangslésung bis zum Zeitpunkt des Gleisaus-
baus durch die SBB)

» Etappierungsplan zur Realisierung der Aussenraume

»  Gewasserprojekt zur Umlegung des Stampfibachs mit ent-
sprechendem Etappierungsplan

»  Bewirtschaftungskonzept fiir den Park (inkl. Wasserflache)
sowie die Ubrigen Griunflachen (Grinstreifen). Darin ist
auch aufzuzeigen, wie die 6kologischen Flachen sicherge-
stellt werden.

Im Interesse der Aussenwirkung und der Aufenthaltsqualitat
muss mit der Fertigstellung einer zweiten Bauetappe bereits ein
namhafter Teil des zentralen Parks fertiggestellt sein (min.
5'000 m?).
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Etappierungskonzept Nachfolgender Etappierungsplan zeigt ein mogliches Vorgehen.
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5.9  Schlusshestimmungen

Abhangigkeiten Die Planungsmittel bedingen sich gegenseitig.

Dies bedeutet, dass die Planungsvorlage sowohl in Baar als
auch in Zug durch die zustandigen Instanzen beschlossen wer-
den muss, damit die Planungsmittel nach der kantonalen Ge-
nehmigung in Rechtskraft erwachsen kénnen.
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Interessenabwagung

Geprifte Varianten

6. Erganzende Dokumente
6.1 Verlegung Stampfibach

Die Uberbauung Unterfeld macht die Verlegung des heutigen
Grenzbachs (Stampfibach) erforderlich. Diesbeziglich besteht
der Zielkonflikt, grossziigige Gewdasserraume auszuscheiden
und gleichzeitig die sehr gut mit den 6ffentlichen Verkehrsmit-
teln erschlossenen Baugebiete im Sinne der nachhaltigen In-
nenentwicklung zu verdichten. Im Entwicklungsgebiet Unterfeld
trifft eine Vielzahl von Raumanspriichen aufeinander. Das sind:

o StAdtebau: Der Wunsch nach einer stadtischen Zentrums-
Uberbauung, deren Auspragungen und Nutzungen an der
Nahtstelle zwischen Zug und Baar eine neue Mitte schafft.

»  Freiraum: Der Bedarf nach einem grosszigigen, zusam-
menhéngenden Freiraum, der Uber das Entwicklungsgebiet
Unterfeld hinaus einen Mehrwert schafft.

* Interessenlinie SBB: Die SBB will im Unterfeld eine neue
Abstellanlage realisieren und die Bahnlinien um zwei Glei-
se erganzen.

« Gewasser: Mit der Verlegung des Stampfibachs soll ein
Okologischer Mehrwert geschaffen werden. Gleichzeitig soll
Wasser auch Thema der Freiraumgestaltung sein.

»  Verkehr: Langs der Interessenlinie der SBB soll der Rad-
weg gefuhrt werden.

Durch das beauftragte Planungsbuiro Staubli, Kurath und Part-
ner AG wurden folgende Varianten gepruft:

»  FUhrung Gewadasserraum an bisheriger Lage durch den
Park:
= Dies fuhrt zu starkeren Eingriffen in die Gewasserokolo-
gie durch die Bewohner (Betretung, Gewasserspielplatz,
etc.).

*  Verbreiterung des Gewasserraums zulasten des zentralen
Parks:
= Dies fuhrt zu einem formal unbegriindeten Versatz in der
stéadtebaulichen Grossform und wird im Interesse der stad-
tebaulichen Qualitatssicherung abgelehnt.

*  Verbreiterung des Gewasserraums zulasten der Interes-
senlinie SBB:
= Die SBB sieht keinen Spielraum, den Raumbedarf fir die
kunftige Infrastruktur zu reduzieren.

*  Verbreiterung des Gewasserraums zulasten der Radweg-
fuhrung:
= Dadurch entsteht ein unerwiinschter Versatz in der kan-
tonalen Radwegroute.
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Zweckmassige Losung

Provisorische Umlegung

Verweis

Parkplatzzahl

Der in den Bebauungsplanen festgelegte und mit Baulinien ge-
sicherte Gewasserraum ist zweckmassig:

e Zusammen mit dem breiteren Gewasserraum entlang der
Schleife und der Bachverlangerung wird die nach Uber-
gangsbestimmung GSchV theoretisch fehlende Gewasser-
raumflache entlang der SBB-Gleise von 920 m? umfassend
kompensiert. Ferner wird der Gewasserraum des Baches
im betrachteten Projektperimeter im Vergleich zur heutigen
Situation deutlich vergrossert.

» Dervorgesehene 11 m breite Gewasserraum langs der
Bahnanlage entspricht Art. 41a der GSchV und ist damit
mit dem Bundesrecht konform.

» Die raumplanerische Interessenabwagung und die geprif-
ten Varianten zeigen, dass die in den Bebauungsplanen
festgelegte Gewasserfihrung zweckmassig ist.

» Die Kompensationsmassnahmen langs der Schleife, die
Renaturierung und die Gewasseranordnung am Rand der
Uberbauung besitzen insgesamt das Potenzial, dass ge-
genuber dem Ist-Zustand ein dkologischer Mehrwert ge-
schaffen werden kann.

Die Verlegung des Stampfibachs wird zeitlich an den Bau eines
Gebaudes in den Baubereichen B6, Z3 oder Z4 gebunden und
erfolgt in maximal zwei Schritten.

Ein Bauvorhaben im Baubereich B6 erfordert allenfalls eine
provisorische Verlegung des Stampfibachs, sofern das Ge-
wasser auf dem Arealteil in Zug nicht bereits verlegt wurde.

Zum Vorprojekt wurde ein technischer Bericht verfasst. Weitere
Informationen kénnen dem Bericht von Staubli Kurath und
Partner AG entnommen werden.

6.2 Verkehrsgutachten

Im Verkehrsbericht von TEAMverkehr wird die Verkehrssituati-
on im Detail analysiert. Aufgrund der bereits heute hohen Ver-
kehrsbelastung im und um das Gebiet Unterfeld wird eine Re-
duktion der Parkplatzzahl auf 75% des Minimalwertes nach
VSS-Norm festgelegt. Dabei wird sowohl die Anzahl Parkfelder
fur die Arbeits- als auch fir die Wohnnutzung abgemindert.
Damit diese Reduktion im Betrieb funktioniert, wird die zwin-
gende Erstellung eines Mobilitditsmanagements im Bebauungs-
plan verankert.

91

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Gebietsplanung Unterfeld, Baar / Zug
Planungsbericht

Leistungsfahigkeit Knoten
Nordstrasse Baar

Verweis

Grobkonzept liegt vor

Versorgung mit Frischwasser

Der Verkehrsablauf an den Anschlussknoten des Bebauungs-
plangebietes Unterfeld wurde im Rahmen der Verkehrsstudie
Nordstrasse simuliert. Die Simulationsergebnisse zeigen, dass
das Ubergeordnete Verkehrssystem bereits heute an der Kapa-
zitdtsgrenze lauft. Daher werden Optimierungsmassnahmen am
Ubergeordneten Netz vorgeschlagen. Der Kreisel Unterfeld soll
jedoch voraussichtlich als Kreisel belassen werden.

Dieser Kreisel besitzt aufgrund des zusatzlichen Verkehrs bei
einer vollstandigen Uberbauung der beiden Erschliessungsein-
heiten Nord und Std (siehe Strassenplan) eine Qualitatsstufe
D. Auf der Basiserschliessung ist zu den Spitzenstunden mit
einem Verkehrsrickstau von rund 110 m zu rechnen.

Wirde der Kreisel zu einer LSA umgebaut, kbnnte der Rick-
stau auf 82 m reduziert werden.

6.3  Umweltvertraglichkeitsbericht

Der Umweltvertraglichkeitsbericht (UVB) des Ingenieurbiiros
Beat Sagesser vom 9.9.2015 kommt zum Schluss, dass das
Planungsvorhaben mit der Umweltgesetzgebung konform ist.

Die entsprechenden Belege und Herleitungen kénnen dem
UVB enthommen werden.

6.4 Entwasserungskonzept

Fur beide Bebauungsplangebiete wurde ein Versorgungs- und
Entwasserungskonzept erarbeitet. Der technische Bericht von
Staubli, Kurath und Partner AG enthalt erste konzeptionelle
Vorgaben zur Versorgung mit Frischwasser und zur Entsorgung
des Schmutz- und Meteorwassers. Der Bericht ist Bestandteil
des Bebauungsplandossiers.

Als Grundlage fir die Bewilligung eines ersten Bauprojekts
muss dieses Konzept zu einem Ver- und Entsorgungsprojekt
vertieft werden (siehe Bestimmung 55 Baar, 46 Zug).

Die Versorgung mit Frischwasser erfolgt gemass den Konzes-
sionsgebieten der Wasserversorgung Korporation Baar respek-
tive Wasserwerke Zug fur die beiden Gemeindegebiete separat.

Die entsprechenden Werke sind frihzeitig mit der Projektierung
der nétigen Anlagen zu beauftragen.
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Schmutzwasser

Meteorwasser

Ziel

Nachhaltigkeitskriterien und
Beurteilungsinstrument

Standortqualitat

Siedlung

Ebenso kann die Entsorgung des Schmutzwassers entspre-
chend den Zustandigkeitsgrenzen und den zeitlich variierenden
Bauabsichten separat geldst werden:

» FUr die Entwasserung des Bebauungsplangebiets Unterfeld
Baar wird eine neue Leitung mit einer Pumpstation in Rich-
tung Norden erstellt, die an den bestehenden GVRZ-Kanal
angeschlossen wird.

» Das Schmutzwasser aus dem Bebauungsplangebiet Unter-
feld Schleife Zug kann in eine bestehende Leitung im Be-
reich des Feldparks eingeleitet werden.

Das Meteorwasser wird retendiert, in das Wasserbecken in den
Goblibach oder direkt in das Gerinne des Stampfibachs geleitet.

6.5 Nachhaltigkeitskonzept

Die Nachhaltigkeitsbeurteilung (NHB) hat zum Ziel, bei der vor-
liegenden Planung aufzuzeigen, wie die Grundsatze der nach-
haltigen Entwicklung (6kologische, soziale und wirtschaftliche
Aspekte) berlicksichtigt wurden.

Die Beurteilung erfolgt in Anlehnung an die Empfehlungen der
SIA 111/1 zum Thema nachhaltiges Planen. Der Kriterienkata-
log basiert auf qualitativen Fragestellungen zu den Nachhaltig-
keitsaspekten und nicht auf quantitativen Messgréssen, wie
beispielsweise bei der Umweltvertraglichkeitsprifung. Es wer-
den auch nicht verschiedene Zustéande (bebauter Zustand im
Vergleich zur griinen Wiese / verschiedene Projektansatze)
miteinander verglichen.

Aufgrund der Zentralitat und der sehr guten Anbindung an den
offentlichen Verkehr besitzt der Standort sehr gute Vorausset-
zungen fur eine nachhaltige Quartierentwicklung.

In der vorliegenden Gebietsplanung sind folgende Nachhaltig-
keitsaspekte speziell hervorzuheben:

» Basierend auf dem durchgefiihrten stadtebaulichen Wett-
bewerb wird ein eigestandiges, funktionstiichtiges, neues
Stadtquartier mit unterschiedlichen Nutzungsangeboten
entstehen.

* Die bauliche Dichte wurde optimiert, sodass der Bodenver-
brauch gesenkt werden kann.

» Die Planung sichert eine funktionale Durchmischung mit
Wohnungsangeboten im preisglnstigen Segment.

93

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Gebietsplanung Unterfeld, Baar / Zug
Planungsbericht

» Die Standortgtite, das reduzierte Parkplatzangebot und die
verkehrsberuhigten Umgebungsflachen sind eine gute Vo-
raussetzung daflr, dass auch "autofreie"” Wohnungen er-
stellt werden kdnnen.

» Das geplante Angebot fur die Siedlungsausstattung ist
Uberdurchschnittlich (Park, EG-Nutzungen).

 Es werden neue, offentlich zugangliche Raume mit vielfalti-
gen Funktionen und hoher Aufenthaltsqualitat fir alle Nut-
zerinnen und Nutzer geschaffen.

» Das Verhéltnis zwischen Einwohnerzahl und Arbeitsplatzen
ist ausgeglichen.

Mobilitat « Im Zentrum der kiinftigen Mobilitat stehen die Angebote im
Bereich des Fuss- und Veloverkehrs. Die Verkehrsflachen
werden im Sinne von Begegnungszonen verkehrsberuhigt
gestaltet. Es werden Veloabstellanlagen direkt am Ziel er-
stellt und in die Umgebung integriert. Die Zugange zum
kunftigen Quartier sind an das Ubergeordnete Netz ange-
bunden.

» Das durchlassige Bebauungskonzept und die Nutzungsver-
teilung entsprechen dem Grundsatz der "Stadt der kurzen
Wege".

» Das Parkplatzangebot und die zu erarbeitenden Mobilitats-
konzepte leisten einen Beitrag zur Reduktion der ortlichen
Verkehrsmengen. Denkbar ist die Umsetzung eines quatr-
tiereigenen Carsharing-Modells.

» Die Umgebungsgestaltung entspricht den Verkehrssicher-
heitsbestimmungen (Sichtbeziehungen, tiefe Fahrge-
schwindigkeiten, Begegnungszone).

Landschafts- und Lebensraume » Der eingedolte Bereich des Stampfibachs wird renaturiert.

»  FUr die Gewahrleistung der natdrlichen Funktion des
Stampfibachs wird ein ausreichender Raum ausgeschie-
den. Die kiinftige Lage am Rand der Uberbauung ist zur
Vermeidung von negativen Eingriffen in das Okosystem
vorteilhaf

* Indem grosse Teile der beiden Areale von unterirdischen
Bauten freigehalten werden, wird die Bodenversieglung
eingeschrankt.

* Die Umgebungsflachen werden auch nach siedlungsotkolo-
gischen Kriterien ausgestaltet. Insbesondere die Randzo-
nen der Wasserflache und die Grinstreifen bieten Platz fur
neue Lebensrdume. Sie kdnnen bei entsprechender Aus-
gestaltung und extensiver Bewirtschaftung einen Beitrag
zur Steigerung der Biodiversitat leisten.

Energie » Die Voraussetzungen fir eine nachhaltige Energienutzung
sind gegeben (siehe Kap. 6.6).
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Finanzen

Nachhaltigkeitsbeurteilung

« Die Kostenfolgen fiir die Offentlichkeit sind im Vergleich zur
Grosse des Vorhabens sehr gering, da der Park samt den
gemeinschaftlichen Ausstattungen und der Erschliessungs-
anlagen (inkl. Basiserschliessung) durch die Grundeigen-
tumer finanziert werden.

* In Baar entstehen Kosten, indem die kinftigen Schuler aus
dem Gebiet Unterfeld in Zug zur Schule gehen werden. Es
handelt sich dabei um eine Verlagerung von Allgemeinkos-
ten, die zwischen den Gemeinden ausgeglichen werden.
Fur Baar wirden auch Kosten entstehen, wenn die Kinder
auf dem Gemeindegebiet von Baar zur Schule gehen wiir-
den. Die Details werden in einem Vertrag zwischen der
Gemeinde Baar und der Stadt Zug geregelt.

Die Nachhaltigkeitsbeurteilung basiert auf dem umfangreichen
Kriterienkatalog der SIA 111/1 ,Nachhaltiges Planen und Bera-
ten“. Die Beurteilung erfolgt stufengerecht im Bebauungsplan-
verfahren.

Die Auswertung zeigt, dass die dkologischen, gesellschaftlichen
und wirtschaftlichen Belange in den vorliegenden Planungsin-
strumenten in einem sehr ausgewogenen Verhéltnis zueinander
stehen, was grundsatzlich dem Ziel der "Nachhaltigkeit" ent-
spricht (Zusammenfassung der Nachhaltigkeitsbewertung siehe
Anhang).

Die Grundséatze der Nachhaltigkeit sollen weiterhin Wegweiser
bei der weiteren Projektierung sein, was im Zweckartikel der
beiden Bebauungsplane zum Ausdruck kommt. Die vertiefte
Auseinandersetzung mit den Aspekten der nachhaltigen Ent-
wicklung erfolgt dabei in der Projektierungsphase.
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Gesetzliche Anforderungen

2000-Watt-Areal

Warmeversorgung

Nutzung der Dachflachen fur

die Stromversorgung

6.6 Energiekonzept

Die Verordnung zum Energiegesetz des Kantons Zug verlangt,
dass bei Bebauungspléanen der maximal zulassige Warmebe-
darf fir Heizung und Warmwasser um 10% zu unterschreiten ist
und lediglich zu 60% aus nicht erneuerbaren Quellen gedeckt
werden darf (§ 1a der Verordnung zum Energiegesetz). Diese
Vorgaben entsprechen in etwa dem heutigen Minergie-Stan-
dard.

Diese Vorgaben sind abschliessend und kénnen im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens nicht verscharft werden.

Die Grundeigentimer haben auf freiwilliger Basis geprift, ob
die Anforderungen fir eine 2000-Watt-Gesellschaft nach dem
SIA Effizienzpfad Energie 2040 mit dem stadtebaulichen und
bautechnischen Ansatz eingehalten werden kénnen. Der Be-
richt kommt zum Schluss, dass die Rahmenbedingungen des
Projekts gut sind, um die sehr hohen Anforderungen erfiillen zu
koénnen.

Dabei ist zum heutigen Zeitpunkt offen, ob eine 2000-Watt-
Areal-Zertifizierung fur beide Bebauungsplangebiete, das Be-
bauungsplangebiet Unterfeld Baar oder Teile davon umgesetzt
wird.

Das Energiekonzept basiert auf dem Ansatz einer moglichst
hohen Nutzung erneuerbarer Energiequellen und damit tiefen
CO2-Emissionen.

Aufgrund des momentanen Kenntnisstandes liegen die Nutzung
von Umgebungswarme mit Warmepumpen oder das Installieren
einer Wasser-Wasser-Warmepumpe (Grundwasservorkommen)
sowie die Holzwarmenutzung im Fokus der kinftigen Warme-
versorgung. Denkbar ist auch der Anschluss an das geplante
Seewasser-Niedertemperatur-Netz der Wasserwerke Zug
(WW2). Der Energietrager ist jedoch noch nicht bestimmt und
wird im Rahmen der weiteren Projektierung festgelegt.

Auf den Dachern der Bauten sind Photovoltaik-Module méglich.
Nach einer ersten Abschatzung kénnten ca. 18 % bis 24 % des
Strombedarfs mit den lokalen Photovoltaik-Anlagen gedeckt
werden.
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§ 32 PBG

Abweichungen im Vergleich
zur rechtskréftigen Grund-
ordnung

Dichte

Gebé&udehohe
Geschosszahl
Gebaudelange

Wohnnutzung in der Zone AD5

Freizeitnutzungen mit einem regionalen
Einzugsgebiet in der Zone WA5

7. Einhaltung von § 32 PBG

*Gemeindliche Bebauungsplane bestimmen die Bauweise Uber
eine funktional zusammenhangende Landflache innerhalb der

Bauzone. Weisen sie wesentliche Vorzlige gegeniber der Ein-
zelbauweise auf, so kénnen darin Abweichungen von den kan-
tonalen und gemeindlichen Bauvorschriften festgelegt werden.

*Wesentliche Vorteile im Sinne von Abs. 1 sind
a) besonders gute architektonische Gestaltung der Bauten
und Anlagen sowie der Freiraume;

b) besonders gute stadtebauliche Einordnung in das Sied-
lungs- und Landschaftsbild.

7.1  Abweichungen gegeniiber der Einzel-

bauweise

Nachfolgende Ubersicht fasst die Abweichungen der beiden
Bebauungsplane gegeniber der Einzelbauweise gemass den
rechtsgultigen Bauordnungen der Gemeinde Baar und der
Stadt Zug zusammen.

Gemeindegebiet Baar Stadtgebiet Zug

Zulassig nach
Einzelbauweise

Zulassig gemass
Bebauungsplan

Zulassig nach
Einzelbauweise in

Zulassig gemass
Bebauungsplan

in den Zonen Unterfeld Baar der Zone WA5 Unterfeld Schleife
WAS/AD5 Zug
Baumassen- |Baumassen- |Ausnltzungs- |Ausnitzungs-
ziffer 5.0 ziffer 6.3 ziffer 1.5 ziffer 2.15
20 m (Fassa- |60 m 18.5m 52 m
denhohe)
frei frei 5 Vollge- frei
schosse

40 m (WAD) 79 m frei 78 m
frei (AD 5)
nicht zulassig |zulassig - -
nicht zuldssig |Kino mit5 Sa- |- -

len zulassig
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Abweichungen im Vergleich
zur neuen Grundordnung

Dichte

Gebaudehohe

Geschosszahl
Gebaudelange

Freizeitnutzungen mit einem regionalen
Einzugsgebiet in der Zone WA5

Im Rahmen der Teilrevision des Zonenplans und der Bauord-
nung wird in der Gemeinde Baar insbesondere die Rechts-
grundlage zur Realisierung von Hochhausern geschaffen.

Die Einflhrung der neuen Bauzone mit speziellen Vorschriften
Schleife Nord in der Stadt Zug stellt eine massgeschneiderte
Ldsung dar, auf deren Basis sich keine Abweichungen gegen-
Uber der Einzelbauweise mehr ergeben.

Im Vergleich zur neuen Grundnutzung weicht der Bebauungs-

plan Unterfeld Baar nach der Teilrevision wie folgt von den
Bestimmungen fir die Einzelbauweise ab.

Gemeindegebiet Baar

Stadtgebiet Zug

Zulassig nach
Einzelbauweise

Zulassig gemass
Bebauungsplan

Zulassig nach
Einzelbauweise in

Zulassig gemass
Bebauungsplan

in den Zonen Unterfeld Baar der Bauzone mit | Unterfeld Schleife
WAS5 speziellen Vor- Zug
schriften Schleife
Nord
Baumassen- |Baumassen- |Ausnitzungs- |Ausnitzungs-
ziffer 5.0 ziffer 6.3 ziffer 2.2 ziffer 2.15
60 m 60 m 54 m (Fassa- |52 m
(auf Basis Be- denhohe)
bauungsplan)
frei frei frei frei
40 m (WAD) 79 m frei 78 m
nicht zuldssig |Kino mit5 Sa- |- -
len zulassig
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Bebauungsplanpflicht

Abgestimmte Planung

Beriicksichtigung offentlicher

Anliegen

7.2 Vorziige gegentber der Einzelbauweise

Obwohl gemass den beiden kommunalen Bauvorschriften eine
Bebauungsplanpflicht besteht und somit keine Einzelbauweise
zuldssig ist, werden nachfolgend die wichtigsten Vorzlige des
Bebauungsplans gegenuber der Einzelbauweise zusammenge-
fasst.

Die Bebauungspléane Unterfeld Baar und Unterfeld Schleife Zug
stellen sicher, dass auf dem 5.5 ha grossen Areal eine auf die
ortsbauliche Situation abgestimmte Uberbauung ermoglicht
wird.

Im Vergleich zu einem heterogenen Erscheinungsbild nach Ein-
zelbauweise basiert das gemeindeverbindende Projekt auf ei-
nem Gesamtkonzept als Resultat eines Konkurrenzverfahrens.

Die Bebauungspléane beriicksichtigen zahlreiche 6ffentliche
Interessen. Dazu zé&hlen:

» die Sicherstellung von preisglinstigem Wohnraum

» die Ausscheidung eines 6ffentlich zugéanglichen grosszigi-
gen Parks, ohne Kostenpflicht fir die Allgemeinheit

» die Sicherstellung von publikumsbezogenen Erdgeschoss-
nutzungen

» die Aufwertung des Zugangs zur Stadtbahnhaltestelle
» die Gewabhrleistung einer nachhaltigen Mobilitat

» die Sicherstellung des Larmschutzes, indem alle Wohnun-
gen auf den grosszigigen Innenhof ausgerichtet werden
kdénnen

Alle diese Themen kdénnen unter dem Aspekt Nachhaltigkeit
zusammengefasst werden. Das Gesamtkonzept erméglicht es,
dass trotz hoher baulicher Dichte ein grosszugiger Park reali-
siert werden kann, der Uber die Quartiergrenzen hinaus einen
Mehrwert bringt.

Die aufgezéhlten Vorzige kdnnten im Rahmen der Einzelbau-
weise nicht und oder nur beschrankt sichergestellt werden.
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Qualitatsvolles Richtprojekt

Wohnungsmix

Qualitatssicherung

Das Richtprojekt, das den Bebauungsplanen zugrunde liegt,
vermag die hohen Anforderungen gemass § 32 PBG zu erfll-
len.

Das ausgearbeitete Modell gilt als Nachweis der geforderten
besonders guten Einordnung der Bauten und Anlagen, wobei
an dieser ortsbaulichen Lage bewusst ein stadtebaulicher Ak-
zent gesetzt wird.

Die 25 m hohen Sockelbauten vermitteln zu den Gebaudeho-
hen in der Nachbarschaft.

Zur architektonischen Gestaltung der Freirdume liegt ein Richt-
projekt vor. Die vorgesehenen unterschiedlichen Nutzungszo-
nen sind situationsgerecht und differenziert gestaltet.

Die Neubauten sollen hohe architektonische Qualitaten erfiillen.
Fur die Gebaude mit einer Gebaudehdhe von Uber 25 m sind
auf dem Gemeindegebiet von Baar Konkurrenzverfahren
durchzufthren.

Zur genauen Gestaltung der Bauten und Anlagen ist auf der
Stufe des Bebauungsplans jedoch noch keine abschliessende
Beurteilung moglich. Erst auf der Grundlage eines Baugesuchs
kann die Baubehorde die besonders gute architektonische Ge-
staltung der Bauten und Anlagen sowie der Freirdume beurtei-
len.

Die Baubereiche ermdglichen einen vielféaltigen Wohnungsmix.
Somit kdnnen verschiedene Generationen und Nutzergruppen
angesprochen werden.

Im Weiteren setzt sich die Korporation dafir ein, dass der
grosste Teil der Wohnungen im preisglnstigen Segment ange-
boten werden kann.

Im Rahmen der Einzelbauweise bestliinde keine Mdglichkeit,
auf das Angebot an preisgtinstigen Wohnungen uber die in der
Bauordnung geforderten Mindestwerte hinaus Einfluss nehmen
zu kénnen.

Die Qualitatssicherung wird durch ein Fachgremium mit Vertre-
tern aus der Gemeinde Baar und der Stadt Zug sichergestellt.

Die Gestaltungskommission beurteilt alle Baugesuche (Hoch-
bauten, Tiefbauten und Umgebung) innerhalb der Bebauungs-
plane Baar und Zug sowie die grenzlbergreifenden Baupro-
jektplane wie z.B. Betriebs-, Gestaltungs- und Materialisie-
rungskonzept der Umgebungsflachen, Etappierungspléne.
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Erschliessungssituation

Spiel- und Sportangebote

Okologie

Fazit

Das maximal zulédssige Parkplatzangebot in den Bebauungs-
plangebieten Unterfeld Baar und Unterfeld Schleife Zug be-
ricksichtigt die beschrankten Kapazitatsreserven des uberge-
ordneten Strassennetzes. Wenn die Gebiete nach Einzelbau-
weise Uberbaut wirden, wére die Abstimmung von Siedlung
und Verkehr kaum umsetzbar.

Da die Erschliessungsstrassen fir den Motorverkehr nicht
durchlassig sind, entsteht kein quartierfremder Ausweichver-
kehr.

Die Bebauungspléane sichern grossziigige, zusammenhangen-
de Spiel- und Sportangebote, was im Rahmen der Einzelbau-
weise nicht in dieser Form umgesetzt werden kdnnte. Die Spiel-
flachen sind in unterschiedliche Funktionen unterteilt: Sportfel-
der, Spielwiesen, einen Spielbrunnen sowie Kinderspielberei-
che.

Ein 6kologischer Mehrwert gegeniber der heutigen Situation
wird erreicht, indem:

« der Stampfibach an den Siidrand der Uberbauung verlegt
(geringere Eingriffe in die Gewassertkologie durch die Be-
wohner) und ein grossziigiger Gewasserraum ausgeschie-
den wird (mehr Flache als gesetzlich gefordert);

» die grosse Wasserflache im Park und weitere Umgebungs-
flachen auch 6kologische Funktionen erfullen (Regenwas-
sermanagement, Ufervegetation, Grinstreifen);

» die Dachflachen extensiv begriint werden.

Die Bebauungspléane Unterfeld Baar und Unterfeld Schieife Zug
besitzen wesentliche Vorziige gegenuber der Einzelbauweise:

* Das Richtprojekt Umgebungsgestaltung ist der Nachweis
fur die besonders gute architektonische Gestaltung der An-
lagen und der Freiraume. Fiur die Gebaude mit einer Ge-
baudehdhe von Uber 25 m gelten besonders hohe Anforde-
rungen, was die Durchfiihrung von Konkurrenzverfahren
gerechtfertigt.

+ Die Hohenentwicklung der Uberbauung ist das Ergebnis
einer sorgfaltigen Auseinandersetzung mit den Themen
Hohenentwicklung, Akzentuierung im Stadtkorper, Verdich-
tung und Freiraumangebot. Die erhéhten Anforderungen an
die Einordnung in das Siedlungs- und Landschaftsbild wer-
den erfullt.
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Anliegen wurden gross-
mehrheitlich umgesetzt

Kritik der Stadtbild-
kommission Zug (SBK)
zur Parkgestaltung

Stellungnahme der Projekt-
verfasser (TOPOTEK 1)

8. Mitwirkung und Prifungen

8.1 Ergebnis der internen Vernehmlassung

Zum umfangreichen Planungsdossier haben die Gemeinde
Baar und die Stadt Zug verwaltungsinterne Vernehmlassungen
durchgefihrt. Die entsprechenden Anliegen wurden berticksich-
tigt und die Dokumente angepasst.

In ihrer zweiten Stellungnahme bedauert die Stadtbildkommis-
sion der Stadt Zug, dass die Anliegen aus der ersten Beurtei-
lung nur bedingt umgesetzt worden seien. Die urspriinglich
ganzheitlich, romantisch konzipierte Parkanlage werde nun in
streng gegliederte Teilbereiche (Spielplatz, Park, Wege, Was-
serflache) aufgeteilt. Einerseits bleibe so das Erlebnis eines
grossen, verspielten Parks auf der Strecke, andererseits wir-
den durch die "Mononutzung" unerwiinschte Reaktionen der
Anwohnerschaft erwartet.

Das Richtprojekt Umgebungsgestaltung wurde im Rahmen von
zahlreichen Uberarbeitungsschritten optimiert. Der aktuelle Ent-
wurfsstand ist daher eine Weiterentwicklung des Standes wel-
cher der SBK gezeigt wurde.

Entsprechend der ersten Rickmeldung der SBK wurden fol-
gende Projektanpassungen vorgenommen:

» starkere Begrinung im Bereich der umlaufenden "Stras-
sen" durch Baume

» bessere Integration der Belagsflachen (Spielbereich im
Norden und Bewegungsbereich am See/Pavillon) in das
Konzept des Parks durch eine starkere Begriinung (Gréaser)
im Spielplatzbereich sowie durch die Materialwahl (Natur-
stein und Holz anstatt Asphalt) am See. Auch formal wurde
die Bewegung zwischen Lindenplatz und Lorzefenster wie-
der aufgenommen. Die Einheitlichkeit des Parks wird (nach
wie vor) auch durch die alle Bereiche Ubergreifende Be-
pflanzung mit Grossgehdlzen sichergestellt.

Die Einheitlichkeit des Parks wird so durch die "weicheren" Ma-
terialien und die starkere Begriinung sowie durch die formale
Aufnahme der Bewegungsrichtung gestarkt.

Da der Parkbereich insgesamt sowie in seinen Teilbereichen
sehr unterschiedlich genutzt werden kann (Spielen (Spielgera-
te, Wiese), Aufenthalt (Wiese und Bereich am Pavillon und am
Wasser), Feiern (Pavillon), Durchgang), bleibt das Argument
der "Mononutzung" der SBK unverstandlich. Vielmehr stellt der
Park von Nord nach Siud eine Sukzession von Nutzungen dar.
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Aspekt Finanzierung und Unterhalt

Aspekt "Romantik"

Ausblick

Genehmigung wurde in Aus-
sicht gestellt.

Der Park wird durch die Grundeigentiimer finanziert. Die Offent-
lichkeit erhélt unentgeltlich ein Nutzungsrecht.

Die Grundeigentimer haben ein grosses Interesse, den Park
wirksam und dauerhaft pflegen zu kénnen. Eine zu kleinteilige
Gestaltung ist fir sie auf Dauer nur schwierig zu handeln.

Eine Rickkehr zur urspriinglichen (noch kleinteiligeren) Gestal-
tung ist ausgeschlossen, da sie viel h6here Herstellungs- und
Pflegekosten mit sich bringt und durch die Grundeigentimer
nicht getragen wird.

Der Park wird durch seine grosse zusammenhéngende Grin-
flache und wirksame Bepflanzung mit Weiden und Pappeln in
grosser Menge ein Uberaus romantisches und kraftigend Bild
innerhalb der Bebauung geben.

Allfallige Projektoptimierungen im Sinne der Stellungnahme der
SBK werden im Betriebs-, Gestaltungs- und Materialisierungs-
konzept geprift. Dieses wird im Rahmen eines ersten Bauvor-
habens ausgearbeitet und zur Bewilligung eingereicht.

8.2  Ergebnis der kantonalen Vorpriifung

Die Bebauungsplane Unterfeld Baar und Unterfeld Schleife Zug
wurden durch die kantonalen Amtsstellen vorgeprift.

Der Vorpriufungsbericht vom 20. Juli 2015 enthalt mehrere Vor-
behalte, die im Rahmen der Uberarbeitung der Planungsmittel
beriicksichtigt und umgesetzt wurden.

Hinsichtlich der vorgenommenen Anderungen wird auf den se-
paraten Bericht "Umsetzung der Vorbehalte aus der kantonalen
Vorprifung" verwiesen.

Die Baudirektion hat im Vorprufungsbericht festgehalten, dass
das Planungsvorhaben wesentliche Vorzige gegeniber der
Einzelbauweise aufweist (§ 32 PBG) und nach der Umsetzung
der kantonalen Anliegen genehmigungsfahig ist.

8.3  Ergebnis der 6ffentlichen Auflage

Offen
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9. Ubersicht Planungsablauf

104  Suter « von Kanel « Wild * AG



Gebietsplanung Unterfeld, Baar / Zug
Planungsbericht

Anhang

Geometrische Definition der Baubereiche
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Nachhaltigkeitsbeurteilung auf der Basis der
SIA Empfehlung 111/1 (Zusammenfassung)
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