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Urs Spillmann
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2. Offentliche Auflage im Erdgeschoss Rathausstr. 6 vom 10. Juli 2015 bis 29. Juli 2015
Publiziert im Amtsblatt

Bescheinigt von der Abteilung Planung / Bau
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Verbindlicher Inhalt Bebauungsplan
Perimeter

- e Geltungsbereich

Baubereiche
Baubereich flir Hauptgebaude mit Mantellinien und max. Gesamthéhen (m @.M.)
(Nutzweise gemass Eintrag im Situationsplan wegleitend)

—_— Baubereich fir Vordacher, u. dgl.
At S
B - I .

631,50 |

Maximale Ausdehnung des Sockelgeschosses

Sichtbarkeit von Unterniveaubauten zulassig

r - ' Abzubrechende Gebaude

Grln- und Freiraume

Freifiache (Nutzweise und Gestaltung gemass Richtprojekt wegleitend)

@ @ Einzelbaume und Baumgruppen (Lage und Anzahl der Baume schematisch)
O Baumreihe (Lage und Anzahl der Baume schematisch)

Erschliessung

Erschliessungsfldche befestigt

R Arealerschliessung
] ] Verkehrsberuhigte Zone
- Sperrung MIV
[?] Maximal 24 oberirdische Parkplatze (Zone fir Shuttlebusse)
B Freifldche / Kurzzeitparkplatze (Drop off Zone)
:: Zu- und Wegfahrt Einstellhalle (Lage schematisch)
<= / = Zu- und Wegfahrten Kurzzeitparkplatze (Drop off Zone)
@ Bereich fiir Veloparkplatze (Lage schematisch)

Renaturierung Aspentdbelibach

Festlegung Gewasserraum im Sinne Ubergangsbestimmungen GSchV

Waldrand, extensiv bewirtschafteter Griinraum

..........

--------- Unterirdische Retentionsanlage (Lage und Abgrenzung schematisch)

..........

Informativer Inhalt Bebauungsplan

Objekte aus dem Verzeichnis der geschiitzen Denkmaler

— — Baulinien
S Waldgrenze

Sl Ve, o Zu genehmigende Gewasserbaulinie (seperates Verfahren)

LA - T B - TS

B bc R Bestehende Waldflache

et

Zu rodende Waldflache

Projektierter Strassenausbau

o0 /<> o) Offentliche / Arealinterne Rad- und Fusswege (Lage schematisch)
o ofo o Offentliche / Arealintere Fusswege (Lage schematisch)
SO0 Arealinterner Radweg (Lage schematisch)
@ Kommunale Naturobjekte (Thuja-Baum und Baumgruppe)
m Projektierte Renaturierung Aspentobelibach ausserhalb Geltungsbereich
e Abmessungen Richtprojekt

8.51
L Bemassung
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Schnitte
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Schnitt A-A

Schnitt B-B

Walterswil

Schnitt E-E

Schnitt F-F

AT,

Schnitt C-C

542.00

Schnitt D-D

5 10 20 30 40 50 m
Definitin der Baubereiche

Pkt. x - Koordinate | y - Koordinate Pkt. x - Koordinate y - Koordinate Pkt. x - Koordinate y - Koordinate

1 229452.728 684636.902 23 229476.247 684712.605 45 229424482 684868.149

2 229457 053 684654.297 24 229471.992 684713.721 46 229437 856 684862.047

3 229435.062 684659.764 25 229472 492 684715.178 47 220451971 684892978

4 229406.608 684666.838 26 229466.640 684717.204 48 229463.343 684887.788

& 229402.284 684649.443 27 229466.145 684715.715 49 229449.227 684856.857

6 229437717 684670.442 28 229462845 684716.813 50 229462.601 684850.754

7 229442042 684687.838 29 229459.532 684707.099 51 220464 420 684849924

8 229399,005 684698.536 30 229561.268 684804958 52 229474.156 684871.257

9 229410.126 684733.534 3 229576.920 684839.255 53 229473.167 684873.907
10 229379.249 684743.239 32 229568.664 684843.023
" 229378.494 684738.133 33 229571.155 684848.481
12 229378.008 684738.254 34 229519.185 684872198
18 229364.180 684741.692 35 229522153 684864.248
14 229352.221 684693.591 36 229511.899 684856.232
15 229370.411 684705.643 37 229517.358 684853.741
16 229365614 684690.261 38 229506.501 684829.951
17 229366.536 684690.032 39 229491 214 684863 473
18 229357.323 684656.917 40 229492044 684865.293
19 229374.719 684652.592 41 229497 669 684877.620
20 229382.565 684684.151 42 229440.674 684903.630
21 229409263 684677.515 43 229439.309 684904252
22 229471936 684702.877 44 229423118 684868.772

Hinweis:

Die auf dem Plan aufgefihrten Koorinaten der Baubereichseckpunkte beziehen sich auf den Datensatz der amtlichen Vermessung vom 1.5.2014. Bel einer allfal-
ligen Neuvermessung des Gemeindegebiets sind die Koordina- ten entsprechend zu transformieren.

Bestimmungen

Zweck

1

Der Bebauungsplan Walterswil bezweckt, die in der Bauordnung der Gemeinde Baar (§ 35
BO) verankerte Bebauungsplanpflicht einzulésen und die entsprechenden Ziele der Bebau-
ungsplanpflicht planungsrechtlich umzusetzen.

Bestandteile
2.

Der Bebauungsplan setzt sich aus dem Situationsplan im Massstab 1:500 und den nachste-
henden Bestimmungen zusammen.

Das Richtprojekt vom 18.8.2014 / 30.1.2015 ist fur die Beurteilung der gestalterischen Quali-
tat der Bauten, Anlagen und der Umgebung im Bewilligungsverfahren wegleitend. Vom
Richtprojekt darf vorbehaitlich der Bestimmungen des Bebauungsplans sowie des tiberge-
ordneten Rechts aus wichtigen Griinden abgewichen werden, sofern qualitativ insgesamt
wiederum eine zumindest gleichwertige und {iberzeugende Losung erzielt wird.

Geltungsbereich

4.

Za
S

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans ist im Situationsplan 1:500 festgehalten.

hl, Lage und dussere Abmessungen der Gebaude

Oberirdische Hauptgebaude diirfen nur innerhalb der durch Mantellinien begrenzten Baube-
reichen erstellt werden. Die Gebaudelangen sind innerhalb der Baubereiche nicht beschrankt.
Die Mantellinien gehen den Abstandsvorschriften geméass Bauordnung (BO) und Planungs-
und Baugesetz (PBG) vor. Auskragende Bauteile wie Vordacher, u. dgl. diirfen die Mantelli-
nien nur in den dafiir vorgesehenen Bereichen fiir Auskragungen Uberragen.

Die maximale Ausdehnung des Sockelgeschosses ergibt sich aufgrund der im Situationsplan
und im Schnitt gestrichelt dargestellten Abgrenzungslinie.

Die maximal zuldssigen Gesamthéhen ergeben sich aus den im Situationsplan und den
Schnitten festgelegten Héhenkoten. Kein Bauteil darf diese Hohenkoten Uberschreiten. Da-
von ausgenommen sind einzelne, technisch bedingte Aufbauten wie Kamine, Liftaufbauten
und Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie u. dgl. Innerhalb der festgelegten Gesamthohe
ist die Geschosszahl frei wahlbar.

Einzelne Kleinbauten gemass Artikel 4a der Verordnung zum Planungs und Baugesetz (PBG)

sowie Unterniveaubauten sind auch ausserhalb der Baubereiche zuldssig. Unterniveaubau-
ten dirfen ausserhalb der Baubereiche nur an der bezeichneten Stelle in Erscheinung treten.

Die maximal zulassige anrechenbare Geschossflache ist innerhalb der durch Mantellinien
und Gebaudehbhen definierten Baubereiche nicht beschrankt.

Nutzweise

10.

1.

Die zulassige Nutzweise ergibt sich aufgrund von § 35 Abs. 4 der Bauordnung (BO). Zulassig
ist namentlich der Betrieb einer Privatschule mit den dazugehérenden Anlagen und Ausstat-
tungen. Dabei ist die im Situationsplan bezeichnete Nutzweise der Baubereiche wegleitend.

Im Baubereich W ist Wohnen im Ausmass der Nutzflichen des bestehenden Gebaudes zu-
lassig.

Gestaltung
12.

13.
14.
15.
16.

17.

18.

19.

Bauten, Anlagen und Freiflichen sind sowohl fiir sich, als auch in Bezug zu ihrer baulichen
und landschaftlichen Umgebung im Sinne der qualitativen Anforderungen von § 17 BO be-
sonders gut zu gestalten; dies gilt auch fir Materialien und Farben.

Flachdacher sind extensiv zu begriinen.
Die im Situationsplan beschriebene Nutzweise der Freifldchen ist wegleitend.
An bezeichneter Stelle ist eine Umfriedungsmauer zu realisieren.

Stiitzkonstruktionen sind sorgféltig in das Orts- und Landschaftsbild zu integrieren und gege-
benenfalls in der Hohe zu staffeln, mit Pflanzen zu kaschieren oder mit ortsbildgerechten Ma-
terialien zu verkleiden.

An schematisch bezeichneter Lage sind Baume zu pflanzen. Die zwei Baumreihen missen in
einer Flucht sowie parallel zu den Strassenrandern gesetzt werden.

Mit dem Baugesuch fiir einen ersten Neubau ist ein detaillierter Umgebungsplan zur Bewilli-
gung einzureichen, der die Bepflanzungs- und Umgebungsgestaltung gemass Richtprojekt
vom 18.8.2014 / 30.1.2015 konkretisiert und die etappenweise Umsetzung festlegt.

Die Aussenflachen diirfen im Interesse der Landschaftsqualitat nur zuriickhaltend beleuchtet
werden. Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist ein Beleuchtungsplan zur Bewilligung
einzureichen.

Erschliessung
20.

21,

22

23,

24,

25,

286,

27,

Die Arealerschliessung fiir den motorisierten Individualverkehr (MIV) hat ab der Sihl-
bruggstrasse Uber die neue Walterswilerstrasse zu erfolgen.

Die bezeichnete, verkehrsberuhigte Zone ist so auszugestalten, dass tiefe Fahrgeschwindig-
keiten erreicht werden.

Die bestehende Walterswilerstrasse ist als Fuss- und Radweg zuriickzubauen und fir den
MIV zu sperren.

Fiir den Betrieb einer Privatschule im Sinne des Richtprojekts ist dstlich des Aspentdbeli-
bachs eine Einstellhalle mit maximal 270 Parkplatzen fiir Angestellte und Besucher zu reali-
sieren. Wahrend der Verkehrsspitzen darf die Flache des "Sportplatzes mit Hartbelag" als
Kurzzeitparkplatz (Drop off Zone) genutzt werden. Zusatzlich sind gemass Planeintrag maxi-
mal 24 oberirdische Parkplatze zulassig. Diese Parkierungsanlagen sind gemass schemati-
schem Planeintrag zu erschliessen.

Samtliche Parkplatze sind ab der ersten Stunde monetar und lenkungswirksam zu bewirt-
schaften. Davon ausgenommen sind Parkplatze fiir Wohnnutzungen. Zudem dlrfen keine
Parkplatze fremdvermietet oder den Nutzern der umliegenden Areale zur Verfigung gestellt
werden.

Zusammen mit einem ersten Baugesuch zur Erweiterung der Privatschule ist ein Betriebs-
und Mobilitatskonzept zur Bewilligung einzureichen. Aufzuzeigen sind namentlich:
- die betrieblichen und organisatorischen Massnahmen zur Bewaltigung der Verkehrsspitzen
auf dem Areal
- die betrieblichen und organisatorischen Massnahmen zur Reduktion des
motorisierten Verkehrsaufkommens
Die Massnahmen sind in der Baubewilligung mit Nebenbestimmungen sicherzustellen.

An schematisch bezeichneter Lage sind mindestens 30 witterungsgeschiitzte Veloabstellplat-
ze zu erstellen.

Fiir andere Nutzungen als fiir den Betrieb einer Privatschule richtet sich der Parkplatzbedarf
fur Autos und Velos nach den Bestimmungen der Bauordnung.

Umwelt

28,

20.

30.

31.

Der Aspentdbelibach ist innerhalb des festgelegten Gewéasserraums offen zu fiihren. Der
Gewasserraum ist geméss Art. 41c der Gewasserschutzverordnung (GschV) naturnah zu ge-
stalten und extensiv zu bewirtschaften. Mit Ausnahme der bezeichneten drei Erschliessungs-
anlagen diirfen keine Anlagen innerhalb des Gewasserraums erstellt werden.

Der bezeichnete Waldrand ist zusammen mit dem Bau der neuen Walterswilerstrasse kolo-
gisch aufzuwerten und extensiv zu bewirtschaften.

Das Gebiet ist unter Beachtung der erforderlichen Retentionsmassnahmen im Trennsystem
zu entwassern. An den schematisch bezeichneten Standorten sind unterirdische Retentions-
anlagen zu erstellen. Die effektiven Standorte sind gestitzt auf ein Entwésserungsprojekt im
Baubewilligungsverfahren aufzuzeigen.

Fir Bauten und Anlagen innerhalb der belasteten Standorte 01_A_017 und 01_A_018 sind
im Baubewilligungsverfahren zuhanden des kantonalen Amts fiir Umweltschutz Abklarungen
zur Altlastensituation zu treffen. Der Handlungsbedarf ist im Baubewilligungsverfahren zu de-
finieren. Die erforderlichen Massnahmen sind in der Baubewilligung mit Nebenbestimmungen
sicherzustellen.

Etappierung
32.

33

34,

Das Bebauungsplangebiet darf in Etappen iberbaut werden. Spatestens im Rahmen eines
ersten Baugesuchs zur Erweiterung der Privatschule ist ein Etappierungsplan zur Bewilligung
einzureichen, in welchem die Umsetzung der nachfolgenden Elemente aufgezeigt wird:

- Ausbau Anschluss Sihlbruggerstrasse / Neubau neue Walterswilerstrasse

- Neubau Einstellhalle und Parkierungsanlagen

- Rickbau Alte Walterswilerstrasse

- Offnung und Verlegung Aspenttbelibach

Die Umsetzung dieser Elemente ist mit der Baubewilligung zur jeweiligen Etappe zu sichern.
Zusammen mit der Realisierung der neuen Erschliessungsanlagen sind die Arbeiten zur Ver-
legung und Renaturierung des Aspentébelibachs zu starten. Die Offenlegung und Verlegung
des Bachs muss vor Bezug des im Osten des Perimeters liegenden Kindergartenneubaus
sowie vor Bewilligung eines westlich des Aspentdbelibachs liegenden Schulhausneubaus ab-
geschlossen sein.

Der Abbruch der bestehenden Geb&ude ist basierend auf dem Etappierungsplan mit bau-
rechtlichen Nebenbestimmungen zu sichern.

Schlussbestimmungen

as.

36.

ar.

Wo der Bebauungsplan nichts anderes bestimmt, sind die Vorschriften der jeweils glltigen
Bauordnung der Gemeinde Baar massgebend.

Der Gemeinderat kann im Sinne von § 31 der Verordnung zum Planungs- und Baugesetz
(V PBG) Ausnahmen von den Festlegungen des Bebauungsplans gestatten. Bei Anderungen
des Zonenplanes und/oder der Bauordnung ist der Bebauungsplan zu Gberprifen.

Der Bebauungsplan tritt nach der Genehmigung durch den Regierungsrat in Kraft.



