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Quartiergestaltungsplan Lussi Gobli

Studienauftrag als
Grundlage

Freigabe Reserve-Bauzone

1. Einleitung

1.1 Ausgangslage

Im FrUhjahr 2009 flhrten die Gemeinde Baar und die Stadt
Zug in Zusammenarbeit mit den betroffenen
Grundeigentimern einen Studienauftrag mit dem Ziel
durch, fur die Erweiterung des Quartiers Liissi Gobli
Siedlungsstrukturen zu entwickeln, welche als Vorgabe fiir
die weitere bauliche Entwicklung dienen sollen. Das mit
Vertretern von Baar und Zug sowie den Grundeigentimern
besetzte Beurteilungsgremium entschied sich fir das
Konzept der Graber Pulver Architekten AG. Das
Bebauungskonzept berzeugte insbesondere durch die
sorgféltige Analyse des Ortes, seine differenzierten
Siedlungs- und Freiraumstrukturen sowie die gute
Etappierbarkeit und bietet beste Voraussetzungen fir eine

Weiterentwicklung der Siedlungserweiterung Lissi Gobli,
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Bebauungsstruktur, Lussi Gébli Baar und Zug”

Die Freigabe einer Reserve-Bauzone bedingt geméss
Bauordnung einen vom Gemeinderat festgesetzten
Quartiergestaltungsplan worin aufgezeigt wird, dass die
erforderlichen Qualitdten zur Umgebung, zur Erschliessung
und zur Bebauung gesichert werden.

Es wurde anfénglich auf die Erarbeitung eines
Quartiergestaltungsplans verzichtet, da die Qualitaten
bereits im Studienverfahren dargestellt und direkt im
Bebauungsplan gesichert werden sollen. Zur
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Zweck des
Quartiergestaltungsplans

Ausschnitt Kantonale
Richtplankarte

Rechtssicherheit und zur Erflllung von § 38 Abs. 2 der
Baarer Bauordnung 2005 wurde dennoch ein einfacher
Quartiergestaltungsplan als Voraussetzung fur die Freigabe
der Reserve-Bauzone erarbeitet.

Der Quartiergestaltungsplan Lissi Gobli hat zum Ziel, die
Rahmenbedingungen fur ein stadtebaulich Uberzeugendes
Bauprojekt auf der Basis des Studienauftrags und des
Bebauungsplans zu sichern. Der Quartiergestaltungsplan
koordiniert die 6ffentlichen Anliegen, die im Studienauftrag
konkretisiert und in den Bestimmungen und dem
Situationsplan des Bebauungsplans Lissi Gobli, Teilgebiet
Baar, enthalten sind.

Das Gesuch um Freigabe der Reserve-Bauzone erfolgt in
einem separaten Verfahren.

1.2 Grundlagen des Quartiergestaltungsplans

Der kantonale Richtplan, die kemmunalen Richtpléane
Verkehr, Siedlung / Landschaft 2005 sowie die Bauordnung
und der Zonenplan 2005 bilden die Grundlagen des
Quartiergestaltungsplans.

il 0 sy =~ : . 5
Der Perimeter des Quartiergestaltungsplans liegt gemaéss
kantonalem Richtplan in einem Umnutzungsgebiet Arbeiten
—Wohnen. Entlang der Goéblistrasse ist eine Vernetzung
von Naherholungsgebieten anzustreben. Diesem Auftrag
wird mit der Bachrenaturierung des Arbachs Rechnung
getragen.
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Ausschnitt kommunale
Richtplankarte Siedlung und
Landschaft 2005

Ausschnitt kommunale
Richtplankarte Verkehr 2005

Ausschnitt Zonenplan 2005

erhohten Gestaltungsanforderungen die wesentlichen
konzeptionellen Aspekte im Rahmen von
Quartiergestaltungsplanen zu klaren, Die
Verbindungskorridore bezwecken die Erreichbarkeit der
Erholungs- und Freihaltegebiete in Kombination mit
6kologischen Aufwertungen. Im Rahmen eines
Quartiergestaltungsplans ist zudem eine &ffentlich
zugangliche Freiflache in angemessener Grosse zu
konzipieren.

S UTNS 2N - st
Das Gebiet ist geméass kommunalem Richtplan von der
Baarermattstrasse (siehe A9) zu erschliessen,

Huellof

Arbach
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Reserve-Bauzone und
Bebauungsplanpflicht

Instrument des
Quartiergestaltungsplans

Bestandteile des
Quartiergestaltungsplans

Verfahrenskoordination

Die Flache des Quartiergestaltungsplans ist der Reserve-
Bauzone Wohnzone W3 zugewiesen und es besteht die
Bebauungsplanpflicht fiir 6ffentliche Freirdume geméss §
11 Abs. b der Bauordnung.

Das Instrument des Quartiergestaltungsplans istin § 4
Abs. 3 der Bauordnung umschrieben. Danach kénnen flr
die bauliche Entwicklung eines Gebietes durch den
Gemeinderat Quartiergestaltungspléane erlassen werden.
Sie dienen als Grundlage flr die Ausarbeitung und
Beurteilung von Arealbebauungen und Bebauungsplanen
und zur Ausscheidung von 6ffentlichen Quartierfreiraumen.
Der Quartiergestaltungsplan legt die Grundzlge der
kiinftigen Quartierstruktur fest. Die Inhalte beschranken
sich auf zentrale Aspekte, die eine Ubergeordnete
Koordination erfordern und von éffentlichem Interesse
sind. Flr die Behorden ist der Inhalt eines festgesetzten
Quartiergestaltungsplans verbindlich.

Gemass gemeindlicher Praxis betragt in der Wohnzone W3
die offentliche Freiflache 4% der anrechenbaren
Landflache. Die Vorgaben des Merkblatts flur Planer der
Gemeinde Baar, ,Freiflachen in den Quartieren —
Qualitatskriterien flr die Planung und Realisierung” sind bei
der Umsetzung zu berlicksichtigen.

Der Quartiergestaltungsplan besteht aus folgenden
Bestandteilen:

- erlautender Bericht zum Quartiergestaltungsplan
mit Handlungsanweisungen

- Situationsplan mit Erschliessung,
Freiraumgestaltung und Bebauung

Die Inhalte zum Konzept sind dem Bebauungsplan Lissi
Gobli, Teilgebiet Baar, entnommen. Die
Handlungsanweisungen sind in den Bestimmungen zum
Bebauungsplan konkretisiert.

1.3 Verfahren

Das Verfahren fur den Quartiergestaltungsplan erfolgt in
Koordination mit dem Verfahren zum Bebauungsplan Lussi
Gobli, Teilgebiet Baar. Das Ergebnis des Studienverfahrens
und das weiterentwickeite Siegerprojekt wurden vom
Gemeinderat und von der Planungskommission als Basis
fur den Bebauungsplan verabschiedet. Die Qualitaten des
entsprechenden Richtprojektes werden mit dem
Bebauungsplan gesichert.

Am 4. Juli 2012 wurde der Baarer Bauungsplan vom
Gemeinderat zur Vorprifung durch die kantonale
Baudirektion verabschiedet. Der Stadtrat Zug hat den
Bebauungsplan Uber das Teilgebiet Zug am 2. Juli 2012 der
Baudirektion zugestellt.

Da mit dem Baubauungsplan die Festsetzungen zur
Bebauung, Umgebung und Erschliessung bereits bestimmt
werden und der vorliegende Quartiergestaltungsplan
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Geplanter Ablauf

Baubereiche /
Geschossigkeit

Zu- und Wegfahrt

Abweichung zum Richtplan

lediglich als Voraussetzung flr die Freigabe der Reserve-
Bauzone gemass Bauordnung dient, kann auf die Beratung
des Quartiergestaltungsplans in der Planungskommission
verzichtet werden. Die offentlichen Auflagen beider
Bebauungspléane und des Quartiergestaltungsplans soll zur
gleichen Zeit erfolgen.

Es werden folgende Termine angestrebt:

- Zustimmung zum Quartiergestaltungsplan durch den
Gemeinderat (September 2012)

- Offentliche Auflage und Mitwirkung (voraussichtlich
Dezember 2012)

- Auswertung und anschliessende Festsetzung durch
den Gemeinderat (Februar 2012)

- Publikation der Festsetzung (als Information)

2. Konzept

2.1 Festlegungen Bebauung / Stadtebau

Die Bebauung im Perimeter des Quartiergestaltungsplans
Lissi Gobli zeichnet sich durch ein einheitliches Konzept
aus. Die Bauten bilden mit abgewinkelten Volumen, je
paarweise gruppiert, eine gemeinsame Grossform. Das
Zentrum zeichnet sich durch einen halboffenen Hofraum
aus. Das oberste Geschoss ist als Vollgeschoss und nicht
als Attika auszubilden. Mit diesen Vorgaben wird die
angestrebte Grossform mit den 6 Baubereichen
unterstiitzt,

2.2 Festlegungen Erschliessung

Die Erschliessung der zwei stidéstlich gelegenen
Baubereiche erfolgt Uber eine Erschliessungsrampe an die
Goblistrasse. Die restlichen Gebaude werden Uber die
Baarermattstrasse erschlossen. Die Erschliessung hat tiber
die bezeichneten Zu- und Wegfahrten zu erfolgen. Auch bei
einer etappierten Realisierung der Baubereiche sind keine
weiteren Zu- und Wegfahrten erlaubt. Provisorische
Erschliessungen sind zulassig. Diese dlrfen jedoch nur an
die bezeichneten Zu- und Wegfahrten der Baarermatt-
respektive Goblistrasse angeschlossen werden.

Die stdliche Tiefgarageneinheit wird in Abweichung zum
Richtplan Uber die Goéblistrasse erschlossen. Die
Abweichung erfolgt aufgrund der Grundwasserstrome, die
ein Zusammenschliessen der Tiefgaragen und somit einer
Gesamterschliessung Uber die Baarermattstrasse
entgegenstehen,
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Verlegung kantonaler Fuss-/
Radweg und Goblistrasse

Offentlicher Fussweg

Verlegung Goblistrasse

Parkierungsanlagen

Richtprojekt massgebend

Gewasserschutzbereich

Larmgutachten

Im Quartiergestaltungsplan wird der kantonale Fuss- und
Radweg in Abstimmung mit dem Kanton an die
nordwestliche Grundstiicksgrenze verlegt. Dadurch werden
mogliche Nutzungskonflikte zwischen Fussgénger und
Radfahrer im Bereich der Siedlung unterbunden. Die
offentliche Fusswegverbindung durch das Areal bleibt
bestehen.

Die teilweise Verlegung der Goblistrasse auf Baarer Gebiet
erfolgt aufgrund der besseren Bebaubarkeit der Bauten im
Gebiet des Zuger Bebauungsplans.

Die Parkierung der Fahrzeuge ist in unterirdischen Anlagen
angeordnet. Die Besucherparkplatze werden
zusammengefasst jeweils im Eingangsbereich der
Tiefgarage platziert. Davon ausgenommen ist ein
oberirdischer Parkierungsbereich fur Besucher am Ende
der Baarermattstrasse.

2.3 Festlegungen Freiraum

Das im Rahmen des Bebauungsplans erarbeitete
Richtprojekt zur Umgebungsgestaltung bildet die
Grundlage fir die Freiraumplanung. Der Quartierfreiraum
bildet das Zentrum der Bebauung. Die begrunten
Aussenraume sind naturnah zu gestalten. Es sind
vorwiegend einheimische, standortgerechte Pflanzen zu
verwenden. Das Ziel ist es, den Charakter einer bauerlich
gepragten Wiesenlandschaft soweit wie méglich zu
erhalten. Es soll eine extensiv gepflegte Blumenwiese von
Osten her in das Quartier hereingezogen werden und
anschliessend in eine bespielbare Rasenlandschaft
Ubergehen. Straucher und Hochstammb&aume bilden
zwischen den Erschliessungswegen und den Gebaduden
einen Sichtschutz und unterteilen den Raum.

Die Goéblistrasse an der Grenze zur Stadt Zug wird mit einer
Baumallee hervorgehoben und bildet mit der
Bachrenaturierung des Arbachs auf dem Gebiet der Stadt
Zug einen ausgepragten Verbindungskorridor.

2.4 Festlegungen Umwelt, Larm und
Entwasserung

Im Baubewilligungsverfahren ist zu berlicksichtigen, dass
das Bebauungsplangebiet im Gewaésserschutzbereich liegt.
Fr Bauvorhaben im oder Uber dem Grundwasser sind die
Vorgaben des ZUDK-Merkblattes , Bauen im
Grundwassergebiet” zu beachten.

Das Larmgutachten des Ingenieurburos Beat Sagesser
vom 20.09.2011 dient als Grundlage flr die weitere
Planung. Es gelten die Planungswerte flr Wohnraume von
55 dB {A) am Tag und von 45 dB (A) in der Nacht.
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Entwasserung

Reserve-Bauzone W3

Freigabe Reserve-Bauzone
Lussi Gobli

untberbaute W3-Zone

Beim Richtprojekt ist die Einhaltung der LSV mit folgenden
Massnahmen in den larmexponierten Fassaden moglich.
Die Ausbildung der geplanten Balkone als verglaste
Loggien ist mit schalldichter Bristung und absorbierender
Verkleidung der Untersicht zu versehen. Auch fir die
Reinigung und den Unterhalt dirfen keine
Offnungsmaglichkeiten aller ungeschiitzten,
strassenseitigen Fenster bestehen.

Die Entwésserung des Quartiergestaltungsplangebietes
wurde im Rahmen einer GEP-Nachfliihrung (Vorprojekt
Entwésserungskonzept der André Rotzetter + Partner AG
vom 10. Oktober 2011) Uberprift. Generell soll das
Sammeln des Meteor- und Schmutzwassers innerhalb der
neuen Uberbauung geschehen und an méglichst wenigen
Anschlusspunkten in das Zuger Abwassernetz eingeleitet
werden, Das Meteorwasser muss retiniert in den
renaturierten Arbach eingeleitet werden.

2.5 Festlegungen zum Baulandbedarf

In der Wegleitung zu 8 38 Abs. 2 der Bauordnung ist
gemadss Zonenplan das Baulandangebot in der Gemeinde
Baar bis 2020 definiert.

Heute sind in der Reserve-Bauzone W3 noch folgende
gréssere, unuberbaute Flachen vorhanden:

Liissi Gobli ca. 26000 m2

Das Gebiet mit 3. Prioritat zur Baufreigabe 2015 - 2020
entspricht dem Perimeter des Quartiergestaltungsplans.
Die Prioritatenliste in der Bauordnung wurde im Sinne einer
Entwicklungssteuerung erstellt und ist nur wegleitend. Der
Bebauungsplan Liussi Gobli wird voraussichtlich frihestens
2013/14 in Rechtskraft erwachsen. Eine frihere Freigabe
dieser Reserve-Bauzone kann in Betracht gezogen werden.

Baarermatt Ost ca. 24’000 m2

Das Gebiet mit 3. Prioritat zur Baufreigabe 2015 - 2020 ist
Teil des Quartiergestaltungsplans Baarermatt Ost, der
zurzeit in Erarbeitung ist,

In der uniiberbauten W3-Zone sind noch folgende grossere
Gebiete vorhanden:

Baarermatt ca. 6'000 m2
Jochler ca. 24’000 m2
Obermuhle ca. 29'000 m2

Zu diesen uniberbauten Flachen sind keine
Planungsabsichten bekannt. Es ist deshalb frihestens in 2-
3 Jahren, im Zeitraum 2015 bis 2020 (3. Prioritédt), damit zu
rechnen, dass diese Flachen bebaut werden. Fir die der
Geltungsdauer der Nutzungsplanung (bis ca. 2020) sind
somit noch Reserven vorhanden.
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Vertragliche Regelungen

Erschliessungsrechte Uber
Baarermattstrasse

Auflagefrist

Freigabe Reserve-Bauzone

3. Vereinbarungen

Die Verlegung der Goblistrasse auf Baarergebiet wie auch
die Verlegung des kantonalen Radwegs sind nebst den
Regelungen zu Bau und Unterhalt der Ubrigen
Infrastrukturen in einem Vertrag mit den Behdérden und den
privaten Grundeigentimern geregelt. Die Erstellungs- und
Ausbaukosten flr die Strassen, die nur der Erschliessung
einer Reserve-Bauzone dienen, werden gemass Art. 29,
Abs. 2 des gemeindlichen Strassenreglementes
vollumfanglich auf die Grundeigentlmer verlegt. Der
Gemeinde Baar erwachsen deshalb daraus keine Kosten.
Der Vorvertrag wurde am 13. Juli 2012 beurkundet. Der
Abschluss des Hauptvertrages erfolgt, sobald die
Bebauungsplane Lissi Gébli, Teilgebiete Baar und Zug,
welche Grundlagen flur den Hauptvertrag bilden, in
Rechtskraft erwachsen sind.

Fur die Erschliessung eines Teils des
Quartiergestaltungsplangebietes Uber die private
Baarermattstrasse der Landis Bau AG wird mittels
Erschliessungsvereinbarung mit den Grundeigentimern
der Parzellen GS Nrn. 701 und 702 geregelt. Der Nachweis
der nétigen Erschliessungsrechte hat vor der 6ffentlichen
Auflage des Bebauungs-, respektive des
Quartiergestaltungsplans zu erfolgen.

4. Mitwirkung

4.1 offentliche Auflage

In Anlehnung an das Nutzungsplanverfahren sind Quartier-
gestaltungsplane im Rahmen der Mitwirkung wahrend

30 Tagen offentlich aufzulegen (unter Hinweis auf §§ 37
und 39 PBG). Wahrend der Auflagefrist kdnnen beim
Gemeinderat schriftlich Anregungen deponiert werden. Die
Beschwerdemaglichkeit gemass & 41 PBG entfallt.

Die 6ffentliche Auflage des Quartiergestaltungsplanes

Lissi Gobli ist im Dezember 2012 zusammen mit dem
Bebauungsplan vorgesehen.

5. Weiteres Vorgehen

5.1 Folgeplanungen

Damit das Gebiet des Quartiergestaltungsplans Lussi Gobli
bebaut werden kann, ist das Gesuch um Freigabe der
Reserve-Bauzone durch den Gemeinderat zu beschliessen.

10
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Besonders gute
Gesamtwirkung

Anforderungen an
Bebauungen

Vorgaben

Parkierungsanlagen

Erschliessungsnachweis
Uber die Baarermattstrasse

Quartierfreiraum /
Aussenraum

Flr die Freigabe muss namentlich auch der Baulandbedarf
ausgewiesen werden. Der Bedarfsnachweis muss
hinreichende Aussagen Uber die Einwohnerentwicklung,
Baulandreserven und Verflgbarkeit enthalten.

Zudem muss der Bebauungsplan Lissi Gobli, Teilgebiet
Baar, in Rechtskraft erwachsen und der Hauptvertrag
abgeschlossen sein.

6. Handlungsanweisungen

6.1 Bebauung

Die Anforderungen an Arealbebauungen geméss § 17 der
Baarer Bauordnung sind sinngemass zu erfiillen.
Angestrebt wird eine Wohniiberbauung von hoher
stadtebaulicher und architektonischer Qualitat.

Die im Bebauungsplan Lussi Gobli, Teilgebiet Baar, auf der
Basis der Richtprojekte konkretisierten Siedlungsstrukturen
bilden die Vorgaben fir die weitere bauliche Entwicklung.
Massgebend sind u.a. die Vorgaben zur Gestaltung der
Baubereiche sowie die Abstandsregelungen. Die im
Quartiergestaltungsplan dargestellten Baubereiche sind im
Bebauungsplan massgeblich zu definieren.

6.2 Erschliessung

Die Erschliessung der Baubereiche hat lber die
Baarermatt-, respektive Uber die Goblistrasse an den
bezeichneten Zu- und Wegfahrten zu erfolgen. Auch bei
einer etappierten Realisierung der Baubereiche sind keine
weiteren Zu- und Wegfahrten erlaubt. Provisorische
Erschliessungen sind zuldssig, sofern sie an den
bezeichneten Zu- und Wegfahrten angeschlossen werden.

Die Parkierung ist mit Ausnahme von ein paar
Besucherparkplatzen am Ende der Baarermattstrasse in
unterirdischen Anlagen angeordnet. Die
Besucherparkplatze sind zusammen zu fassen und jeweils
im Eingangsbereich der Tiefgarage zu platzieren.

Fir die Erschliessung lber die private Baarermattstrasse
hat der Nachweis der nétigen Erschliessungsrechte durch
die Grundeigentimer vor der 6ffentlichen Auflage des
Quartiergestaltungsplans zu erfolgen.

6.3 Freiraume

Mindestens 4% der anrechenbaren Landflache ist als
zusammenhangender 6ffentlicher Quartierfreiraum im
Zentrum der Bebauung auszuscheiden. Der

11
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Umsetzung

Grundwasserschutz

Larmschutz

Energie

Quartierfreiraum hat eine Flache von mindestens 1'100 m2
aufzuweisen. Wegweisend fur die Ausgestaltung der
gesamten Aussenanlagen ist das im Rahmen des
Bebauungsplans Lussi Gobli, Teilgebiet Baar, erstellte
Richtprojekt Umgebung vom 18. Juni 2012.

Die Erstellung des Freiraumes ist in den Bestimmungen
des Bebauungsplans zu sichern.

6.4 Umwelt

Es sind die Anforderungen flr das Bauen im Grundwasser
zu erflllen.

Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens sind bei
larmempfindlichen Rdumen von Wohnnutzungen die
Planungswerte nachzuweisen.

Die Bauten haben mindestens den Minergie-Standard zu
erflllen.

12
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Anhang: Auszug Richtprojekt Umgebung vom 18.06.2012
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Anhang: Legende Richtprojekt Umgebung
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