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Kanton Zug & Gemeinde Baar

Teilrevision
Bebauungs- und Baulinienplan Obermiuhle

1:500

Abteilung Planung/Bau

Baar, 21. September 2020 Der Abteilungsleiter:

René Strehler

Vom Gemeinderat verabschiedet am 22. September 2020

Der Gemeindeprasident: Die Gemeindeschreiberin:
Walter Lipp Andrea Bertolosi

Vorprifung durch die Baudirektion
Zug, 2. November 2020 Der Kantonsplaner:

René Hutter

1. offentliche Auflage im Erdgeschoss Rathausstrasse 6 vom 20. November bis 21. Dezember 2020

Publiziert im Amtsblatt Bescheinigt von der Abteilung Planung / Bau
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15, JUNI 2011

Vom Gemeinderat im einfachen Verfahren beschlossen am

Der Gemeindeprasideng:
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2. offentliche Auflage im Erdgeschoss Rathausstrasse 6 vom /

Publiziert im Amtsblatt Bescheinigt von der Abteilung Planung / Bau

Vom Regierungsrat des Kantons Zug genehmigtam 17, JAN. 7 ;
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Geltungsbereich

Bezeichnung der Baubereiche

Max. Hohen der Baubereiche

Abbruch bestehender Bauten
Unterniveau-Baulinie

Baulinie gemass kant. Gesetz Uber die Gewdsser
Freiflache (Grunflache), (Abgrenzung schematisch)
Offentliche Raum (Quartierplatz, Hartbelag), (Abgrenzung schematisch)
Zufahrtsstrasse (Abgrenzung schematisch)
Freihaltebereich (Abgrenzung schematisch)
Einzelbaum; zu erhalten

Hochstammige Baume, Anordnung schematisch
Baumgruppen

Offentliche Fusswege; neue Wege Breite min. 2.0 m
Erschliessung Einstellhalle

Erschliessung der unbebauten Flachen gem. Verkehrsrichtplan (Lage schematisch)
Bestehende Gebadude

a 449.95 Hohenkoten m. 4. M.

Zonengrenze WG1/WG2 (gemass Zonenplan 1991)
Geltungsbereich alter Bebauungsplan

Baulinie genehmigt

Gewasserabstandslinie (rechtskraftig)

im Kantonalen Inventar schitzenswerter Bauten

bestehender Scheunenteil

O 0 o o Fusswegverbindung (ausserhalb Bebauungsplan)
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Gewasserabstandslinie
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Scheunenteil

Teilrevision Bestimmungen (Anderungen in rot)

1. Das Gebiet soll stadtebaulich aufgewertet werden, indem der Ort gleichzeitig als historischer Industriestandort und als neues
Zentrum ausgezeichnet wird. Die gewachsenen Strukturen, das heisst die Unterscheidung von Alt und Neu soll architektonisch
sichtbar sein.

2. Die Lage der Baubereiche ist in der Situation und den Schemaschnitten eingetragen.

3. Die Abmessungen der Baubereiche sind in der Situation sowie in den Schnitten vorgegeben. Die Fassadenkonstruktion inklusive
Balkone hat innerhalb der Baubereiche zu liegen (exklusiv notwendiger technischer Aufbauten). Eine energetische Sanierung
bestehender Bauten kann die Baubereiche im notwendigen Mass Uberschreiten.

4, Die zuldssige Gebaudehohe wird von der jeweiligen Schnittlinie zwischen Fassade und Dachflache auf den darunterliegenden
gewachsenen Boden gemessen. Fiir Baubereich K ist ein Satteldach moglich, wobei der First des Schragdaches innerhalb von Ebenen
liegen muss, die unter 45° an die Schnittlinie zwischen der Dachflache und der zugehdrigen Fassade angelegt werden.

5. Das Erschliessungsbauwerk in Baubereich N soll leicht ausgebildet werden.

6. Es gelten folgende anrechenbare Geschossflachen (einschliesslich Dachgeschosse, aber ohne Aussenwandquerschnitte):

Baubereiche Geschossflache
Max. [m2]
A Silo 3'400
B Silo-Anbau 1'200
C Mihle-Gebaude 1'800
D Mihle-Gebaude 600
E MUhle-Anbau 1'200
F 1100
G 1'200
H 900
| Turbinenhaus 50
K Pachterhaus 600
L Villa 1 500
M Villa 2 250
N ; 0
Total 12'800

7. Die maximale Parkplatzzahl betragt 170. 130 Parkplatze sind fur den Bedarf des Bebauungsplangebietes, 40 fiir die westliche
Uberbauung Obermiihle 7-15 vorgesehen. 80 der total 170 Parkplétze sind in der Tiefgarage der 6stlichen Uberbauung Birststrasse
bereits realisiert. Die restlichen 90 Parkplatze werden unterirdisch unter dem Baubereich G (und ev. Baubereich H) angeordnet. Die
Zufahrt zum Untergeschoss erfolgt mittels Rampe im Erschliessungsbauwerk (Baubereich N). Oberirdisch kénnen maximal 6
Parkplatze angelegt werden; die Anordnung ist mit dem jeweiligen Baugesuch zu prifen. Von diesen Bestimmungen ausgenommen
sind die Parkplatze, die der Uberbauung Obermiihle Stid dienen und innerhalb des Freihaltebereichs angeordnet werden durfen.

8. Es sind mindestens 200 Abstellplatze fur Velos und Motorfahrrader an geeigneter Lage bereitzustellen.

9. Es ist eine attraktive Nutzungsmischung anzustreben. Nebst massig stérenden Dienstleistungs- und Gewerbebetrieben ist an
geeigneter Stelle Wohnnutzung vorzusehen.

10. Der Wohnanteil betrégt Giber alle Baubereiche mindestens 40 %. Da auf den benachbarten Arealen Schutzengel und Hinterbihl
mehr Wohnanteil realisiert wird als die Zonenvorschriften vorsehen, ist auf dem Areal des Bebauungsplans Obermuhle ein
entsprechender Gewerbelibertrag vorgesehen. Somit betragt der minimale Gewerbeanteil 2'180 m2 (von den benachbarten Arealen)
plus 20% der Geschossflache des Bebauungsplan-Gebietes.

11. Im Erdgeschoss sind Uberwiegend 6ffentliche, das heisst publikumsorientierte Nutzungen vorzusehen.

12. Bauten, Anlagen, bauliche Veranderungen und Umgebung miissen besonders gut gestaltet sein. Sie sind im Zusammenhang mit
der baulichen und landschaftlichen Umgebung und in ihren Einzelteilen so zu gestalten, dass eine besonders gute stédtebauliche
Gesamtwirkung erreicht wird. Die Bauherrschaft der jeweiligen Baubereiche sorgt fur die Sicherung einer besonders guten
stadtebaulich-architektonischen Qualitat. Die zweckmassige Methode zur Erlangung dieser Qualitdt ist zwischen der Gemeinde und
der Bauherrschaft festzulegen. Die Obermihle gilt als schitzenswertes Industrieensemble. Um- und Neubauten mussen sich darum
auf die charakteristischen Qualitaten des historischen Ensembles beziehen. Das denkmalpflegerische Konzept sieht vor, dass Teile der
Industriebauten nicht nur in ihrem Volumen, sondern auch in ihrer Substanz erhalten werden. Insbesondere betrifft dies die beiden
Villen, das Turbinenhaus und teilweise das Mllereigebdude. Weitere Erhaltungs- und Sanierungsziele sind im Verlauf des
Planungsprozesses zwischen Bauherr, Gemeinde und Denkmalpflege zu erarbeiten.

13. Die Gestaltung der Freiflachen ist mit den Bauprojekten festzulegen.

14. Der Freihaltebereich liegt innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans. Er soll nicht Gberbaut werden. Innerhalb des
Freihaltebereichs sind max. 3 Besucherparkplatze sowie Anlagen fur die Quartierausstattung wie z.B. Quartierfreirdume, Spielplatze,
Erschliessungsanlagen etc. sowie unterirdische Bauten und Unterniveaubauten zuldssig. Unterirdische Bauten und Unterniveaubauten
sind so zu erstellen, dass eine Durchgriinung mit Baumen gemass dem Gesamtkonzept Freiraum umsetzbar ist. Innerhalb des
Freihaltebereichs ist ein mindestens 1'150 m2 grosser, 6ffentlich zuganglicher Quartierfreiraum anzulegen. Die anrechenbare
Landflache des Freihaltebereichs darf im Sinne von § 40 VPBG vom 20. November 2018 innerhalb des Perimeters des einfachen
Bebauungsplans Obermuhle Stid baurechtlich ausgenutzt werden. Fur die Gestaltung des Freihaltebereichs ist das Gesamtkonzept
Freiraum vom 4. August 2020 wegleitend. Die im Situationsplan bezeichneten Baumreihen durfen im Sinne des Gesamtkonzepts
Freiraum ersetzt werden.

15. Die Erschliessung des Obermiihle-Areals sowie der angrenzenden Gebiete erfolgt Uber die Langgasse. Das detaillierte
Erschliessungsprojekt wird mit den jeweiligen Bauprojekten ausgearbeitet. Die mogliche Erschliessung der Parzelle 3822 (Hinterbuhl)
ist im Plan bezeichnet; das konkrete Projekt wird mit der Planung der entsprechenden Uberbauung ausgearbeitet.

16. Bei einem vom Kanton zu bestimmenden Verkehrsaufkommen muss fur die Ein- und Ausfahrt zum Areal eine Lichtsignalanlage
erstellt werden. Die entstehenden Kosten sind durch die Verursacher zu tragen.

17. Die Fischgangigkeit des Mulibachs ist zwischen den Punkten V und W gemadss Situationsplan zu gewahrleisten. Hierzu notwendige
Massnahmen kénnen im heutigen Verlauf des Umlaufkanals getroffen werden. Diese Massnahmen sind mit dem ersten Bauvorhaben
innerhalb des Bebauungsplans zu realisieren.

18. Die bestehende Wasserkraftanlage soll nach Méglichkeit und im Rahmen der Verhaltnismassigkeit erhalten werden. Das
Turbinenhaus hat weiterhin der Stromproduktion zu dienen. Die bestehende Wasserkraftanlage ist darum dem Zweck entsprechend
zu erhalten. Gleichzeitig ist den Sicherheitsbedirfnissen Rechnung zu tragen.

19. Die bauliche Realisierung kann in Etappen durchgefthrt werden. Mit der Umnutzung des Silogebaudes oder der Realisierung des
Neubaus im Baubereich Fist der Abbruch des Siloteils im Norden gemass Situationsplan zu tatigen. Ebenso ist mit der Realisierung
von Baubereich E das bestehende Gebaude abzubrechen.

20. Sofern der Bebauungsplan keine abweichenden Bestimmungen enthalt, gilt die jeweilige Bauordnung. Der Gemeinderat kann
kleine Abweichungen bewilligen.

21. Dieser Bebauungsplan soll bei einer allfalligen Anderung der Bauordnung und des Zonenplans Uberpruft werden.
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