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Kanton Zug

Gemeinde Baar

Teilrevision Bebauungs- und Baulinienplan
Neumuhle / Bahnhofstrasse
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Abteilung Planung / Bau W

Baar, 28.10.2011/20.01.2012 Der Abteilungsleiter: Urs Spillmann

Vom Gemeinderat verabschiedet am 26.10.2011

Der Gemeindeprasident: Der Gemeindeschreiber:

Andreas Hotz Walter Lipp

Vorprifung durch die kantonale Baudirektion

Zug, 28.12.2011 Der Kantonsplaner: René Hutter

1. Offentliche Auflage im Erdgeschoss Rathausstr, 6 vom 27.1.2012 bis 27.2.2012

Publiziert im Amtsblatt Bescheinigt von der Abteilung Planung / Bau

y

Vom Gemeinderat im einfachen Verfahren beschlossen am ,0 7. MRZ. 2017
Der Gemeindeprasident: Der Gemelndeschreiber: -

L o

2. Offentliche Auflage im Erdgeschoss Rathausstr. 6 vom 16, MRZ. 201bis 0 4. APR. 201

Publiziert im Amtsblatt Bescheinigt von der Abteilung Planung / Bau

e

Von der Baudirektion des Kantons Zug genehmigt am

2 5. APR, 2012

/

Anderung der Bestimmungen
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Bestimmung

Verbindlicher Inhalt Bebauungsplan

Bezeichnung der Baubereiche
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Geltungsbereich

Baubereiche mit max, Hohen (m . M.)

Auskragungsbereiche

................

Arkaden im EG

Bereich flr abgestiitzte Terrassen

Ummantelungsbereich Anlieferung

000000 Offentliches Fusswegnetz
_._‘ Unterirdische Zu- / Wegfahrt Einstellhalle (Lage schematisch)
I Zu- | Wegfahrt Anlieferung fiir alle Baubereiche
< - — — - Standplatze Anlieferung
Gedeckter Velounterstand (min. 60 Platze, Lage schematisch)

Hofbereich

b

Gestaltete Fussgangerbereiche

Griinbereiche

Gestaltete Fussganger- und Fahrbereiche

Informativer Inhalt Bebauungsplan

Wi

—

Bestehende Gebaude

Béaume (Lage und Anzahl schematisch)

°442.80 Hohenkoten bei Hohenfixpunkten (m d. M.)

Zum Abbruch vorgesehene Bauten

00 o/ =:>¢’ Fusswege und unterirdische Zu- / Wegfahrt ausserhalb Geltungsbereich

Situation Bebauungsplan
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Tiefgarage-Richtplan (Informativer Inhalt)
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Informativer Inhalt Bebauungsplan - Baulinien

Genehmigte Baulinien

Genehmigte Unterniveaubaulinien

Genehmigte Arkadenbaulinien

Genehmigte Zwangsbaulinien

Baubereichsflachen (geméass Bebauungsplan)
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Bestimmungen
Zweck

1.

Mit dem Bebauungsplan Neumihle/Bahnhofstrasse werden folgende Hauptziele angestrebt:

» Bauliche Erneuerung auf der Basis eines stadtebaulichen Gesamtkonzeptes

* Beibehalten der Merkzeichenfunktion durch ein neues Hochhaus anstelle der Silos
* Stérkung der Zentrumsfunktion mit Wohn-, Verkaufs- und Gastronomienutzungen
+ Gewdbhrleistung eines grosszlgigen verkehrsarmen Hofbereiches

« Sicherung einer hohen ortsbaulichen und gestalterischen Qualitat

Bebauung

2.

3.

4,

5.

6.

T
8.

9.

10.

1.

12.

13.

Gebaude durfen nur in den Baubereichen erstellt werden, welche in der Situation und den
Schemaschnitten definiert sind.

Die Grundflache des bestehenden Gebéaudes im Baubereich A darf im Rahmen von Fassa-
densanierungen allseitig um max. 0.20 m erweitert werden.

Die in den Baubereichen vermerkten Héhenkoten beziehen sich auf die fertigen Geschoss-
bdden und Dachfldchen. Sie dirfen nur durch untergeordnete technische Aufbauten Gber-

schritten werden. Beim Baubereich B ist zudem ein Aufbau zur Gewéhrleistung eines Not-

ausganges flur die Dachrettung zuléssig.

Flur die einzelnen Baubereiche gelten folgende maximalen anrechenbaren Geschossflachen
(einschliesslich Dachgeschosse, aber ohne Aussenwandquerschnitte):

oberirdisch unterirdisch
Baubereich A 4'300 m2 ---
Baubereich B 4480 m2 4'430-m2 75 m2
Baubereich C 2'650 m2 115 m2
Baubereich D 2'300 m2 60 m2
Baubereich E 870 m2 e
Total 14'600 m2 14'560-m2 250 m2

Geschossflachenverlagerungen zwischen einzelnen Baubereichen sind zuldssig. Dabei darf
die Abweichung von den festgelegten Geschossflachen pro Baubereich héchstens 5% be-
tragen und die anrechenbare Geschossflache von 14'6560 m2 gemass Ziffer 5 nicht Gber-
schritten werden.

In den Erdgeschossen sind Uberwiegend publikumsorientierte Nutzungen vorzusehen.

Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist fiir Wohnnutzungen die Einhaltung der Im-
missionsgrenzwerte hinsichtlich Bahn- und Strassenlarm nachzuweisen.

In den Auskragungsbereichen dlrfen nicht abgestitzte Balkone auf héchstens 1/3 der Fas-
sadenldange um max. 1.50 m und Sonnenschutzelemente um max. 0.70 m (iber den Baube-
reich hinausragen.

Sadlich und nérdlich an den Baubereich A angrenzend sind abgestitzte Terrassen vorran-
gig fur Restaurants zulassig. Die Hohenlage und die maximal zuldssigen Abmessungen er-
geben sich aus den Festlegungen im Situationsplan und in den Schnitten.

In den Baubereichen B, C und D sind die Flachdacher tiber dem obersten Geschoss exten-
siv zu begriinen. Auf dem Flachdach des Baubereiches E ist eine Spiel- und Aufenthaltsfla-
che mit hohem Griinanteil vorzusehen.

Die Arkaden haben eine lichte Hohe von min. 3.50 m aufzuweisen; sie sind mit Einzelstit-
zen transparent zu gestalten und frei durchgéangig zu halten.

Flr den Baubereich B gelten zusétzlich folgende Festlegungen:

- Die bestehenden Silos durfen nicht umgenutzt werden.
Der Abbruch der Silos ist bewilligungspflichtig.

- Obergeschosse durfen max. 85% der Baubereichsflache beanspruchen.
Im obersten Geschoss ist ein &ffentlich zugénglicher Gastronomiebetrieb mit
mindestens 60 Sitzplatzen und-einer Aussichisterrasse zu realisieren,

- Ein Neubau ist vor dem Baubereich E oder gleichzeitig mit diesem zu erstellen.

Erschliessung

14,

185.

16.

1l

18.

19.

20.

21,

22,

Zusammen mit dem Neubau im Baubereich B ist die Coop-Anlieferung zur Larmabschir-
mung mit einer vollstandigen Ummantelung zu versehen.

Die Tiefgarage ist von der Neugasse her Uber die Tiefgarage unter dem Bahnhofplatz zu er-
schliessen. Die Tiefgarage ist mit einer Sprinkleranlage auszuriisten.

Unterirdisch dirfen max. 150 Autoabstellpldtze realisiert werden, welche im Verhéltnis der
Geschossflachen den einzelnen Baubereichen zuzuordnen sind. Zusatzlich sind oberirdisch
je 2 Autoabstellplatze fur Behinderte und fur Carsharing zuléssig.

Die Besucher- und Kundenparkplatze sind ab erster Minute mit Geblhren zu bewirtschaf-
ten. Die Tarifgestaltung ist mit dem Bauprojekt nachzuweisen.

Bei den Ein- und Ausfahrten der Tiefgarage sind Fahrtenzahlanlagen zu installieren. Die
durchschnittlich registrierten Fahrten pro Tag sind der Gemeinde jahrlich zu melden.

Pro Autoabstellplatz sind zwei Veloabstellplatze zu erstellen. Mindestens ein Flnftel dieser
Veloabstellplatze sind oberirdisch und witterungsgeschitzt im Bereich der im Plan schema-
tisch bezeichneten Stelle vorzusehen.

Es sind mindestens 20 Motorradabstellplatze zu erstellen, wovon mindestens 5 oberirdisch
und witterungsgeschitzt anzulegen sind.

Zwischen der Poststrasse und dem Bahnhofplatz ist fiir Velofahrer eine sichere Verbindung
tiber den Hofbereich anzubieten.

Die Zufahrt flr die Anlieferung sowie fir die oberirdischen Auto- und Motorradabstellplatze
ist nur von der Poststrasse her zuldssig. Die ebenerdige Zufahrt flir Feuerwehr- und Ret-
tungsfahrzeuge ab Poststrasse und Bahnhofstrasse ist bei der Dimensionierung der Tiefga-
rage zu berlicksichtigen.

Gestaltung

23.

24,

25.

26.

27.

Bauten, Anlagen und Umschwung sind sowohl fur sich als auch im Gesamtzusammenhang
besonders gut zu gestalten. Die in der Bauordnung umschriebenen Anforderungen an Are-
albebauungen sind sinngemass zu erflllen.

Zur Sicherstellung einer hochwertigen architektonischen Gestaltung des neuen Hochhauses
im Baubereich B sowie der Umgebungsgestaltung ist in Absprache mit der Gemeinde ein
Konkurrenzverfahren unter min. 3 qualifizierten Projektteams mit Fachleuten aus den Berei-
chen Architektur und Landschaftsarchitektur durchzufhren. Im Rahmen dieses Verfahrens
sind fur folgende Aspekte Uberdurchschnittlich gute Lésungen nachzuweisen:

- Wahrnehmbarkeit und Merkzeichenwirkung im Ortsbild (Baubereich B)

- Volumetrische Gliederung und Proportionen (Baubereich B)

- Stadtebauliche Vertraglichkeit der maximalen anrechenbaren Geschossflaiche gemass
Ziff. 7 (Baubereich B)

- Fassadenstruktur mit Materialien, Oberflachen und Farben (Baubereiche B-E)

- Gestaltung der Nebenbauten (Ummantelungsbereich Anlieferung und abgestiitzte Terras-
sen Baubereich A)

- Umgebungsgestaltung fir den gesamten Geltungsbereich, insbesondere Hofbereich und
Zugangsbereich ab Bahnhofstrasse

Der Hofbereich ist als aufenthaltsfreundlicher und nutzungsneutraler Freiraum auszubilden
und mit Baumen aufzuwerten. Die detaillierte Gestaltung ist einschliesslich der gestalteten
Fussgangerbereiche, des Spiel- und Aufenthaltsbereiches im Baubereich E, der begriinten
Flachd&cher sowie der erforderlichen Baumgruben fir die Baumpflanzungen im Baubewilli-
gungsverfahren nachzuweisen. Die oberirdische Wendemdbglichkeit fir Lastwagen zur Anlie-
ferung des Baubereichs A ist bei der Umgebungsgestaltung des Hofbereichs zu gewahrleis-
ten.

Spétestens bei Fertigstellung des Neubaus im Baubereich B sind die &stlich an das beste-
hende Geb&dude Assek. Nr. 451a grenzenden Nebenbauten abzubrechen,

Der bezeichnete Fussgénger- und Fahrbereich an der Bahnhofstrasse ist in die Umge-
bungsgestaltung miteinzubeziehen, namentlich hinsichtlich Oberflachengestaltung und Ni-
veauunterschieden. Die Detailausbildung ist im Bauprojekt nachzuweisen.

Schlussbestimmungen

28.

29.

Sofern dieser Bebauungsplan keine abweichenden Bestimmungen enthélt, gilt die jeweilige
Bauordnung. Der Gemeinderat kann im Sinne von § 31 der Verordnung zum Planungs- und
Baugesetz (V PBG) Ausnahmen gestatten. Bei Anderungen des Zonenplanes und/oder der
Bauordnung ist der Bebauungsplan zu Gberprufen.

Der am 10. Dezember 2001 festgesetzte und am 23. April 2002 genehmigte Bebauungsplan
Neumihle/Bahnhofstrasse (1. Etappe) wird aufgehoben.

30. Der Bebauungsplan Neumuhle/Bahnhofstrasse tritt nach der Genehmigung durch den Re-

gierungsrat sofort in Kraft,



