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Baulinie Dorfstrasse / Spezialbaulinie Gewasserraum Schwarzenbach, Baar-Allenwinden
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1 AUSGANGSLAGE

Anlass Die Bauherrschaft plant auf den Grundsticken GS Nrn. 998, 996 und
1089 in Baar-Allenwinden die bestehenden Gebaude zur Wohnuber-
bauung Schwarzenbach weiterzuentwickeln. Es ist vorgesehen, das
bestehende dreigeschossige Gebdude (Assek.-Nr. 1368a) auf GS 998
um ein Vollgeschoss sowie um ein Attikageschoss aufzustocken. Das
auf GS Nr. 1089 bestehende Gebdude soll unverandert erhalten blei-
ben. Auf dem dazwischenliegenden GS Nr. 996 soll eine Tiefgarage
und ein neues Mehrfamilienhaus mit drei Vollgeschossen und einem
Attikageschoss entstehen.

Fur das Bauvorhaben liegt ein Richtprojekt vor. Die Umsetzung wird
mit einem einfachen Bebauungsplan gesichert, welcher parallel zum
vorliegenden Spezialbaulinien-Verfahren erarbeitet wird.

Ausschnitt Richtprojekt, Neubau GS 996. Diclries Mot
Erdgeschossplan mit Umgebung
(Quelle: vonplon architektur ag / iten
landschaftsarchitekten gmbh)

Secsarunds 2 tev:

Uberbauung Schwarzenbach - Ansicht
Dorfstrasse
Quelle: vonplon architektur ag
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Eingeschrankte Bebaubarkeit

Ausscheidung Gewasserraum

Spezialbaulinie Gewasserraum

Erlass Spezialbaulinie
Rechte Bachseite

Linke Bachseite

Erlass Unterniveaubaulinie
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Die Bebauung der Grundstucke ist aufgrund ihrer Begrenzung durch
den Schwarzenbach im Westen und die Dorfstrasse (Kantonsstrasse)
im Osten anspruchsvoll. Zum einen ist aufgrund des Baulinienab-
stands entlang der Dorfstrasse keine unterirdische Parkierung mog-
lich, zum anderen wird die Bebaubarkeit des Grundstlckes entlang
des Schwarzenbachs aufgrund der aktuell in Baar noch geltenden
Ubergangsbestimmungen der Gewasserschutzverordnung des Bun-
des massiv eingeschrankt.

Diese Ubergangsbestimmungen der Gewdasserschutzverordnung gel-
ten, bis die Gemeinden im Rahmen ihrer nachsten Ortsplanungsrevi-
sion ihre Gewasserrdume gemass den kantonalen Vorgaben bis spa-
testens 2025 ausscheiden.

Da die Ortsplanungsrevision der Gemeinde Baar erst 2019 in Angriff
genommen wurde und auch die kantonalen Grundlagen fur die ein-
heitliche Umsetzung des Gewdsserraums erst im Entwurf vorliegen
(u.a. Merkblatt fur die Spezialfalle im Kanton Zug), wurde beim Kanton
die Moglichkeit zum Erlass einer Spezialbaulinie vorabgeklart.

Gemass der Stellungnahme der kantonalen Fachstellen vom 22. Feb-
ruar 2021 ist die Ausscheidung einer Spezialbaulinie fur die drei
Grundstucke denkbar, weshalb fur den rund 160 Meter langen Ab-
schnitt des offen verlaufenden Schwarzenbachs eine Spezialbaulinie
Gewadsserraum auf der rechten Bachseite festgelegt werden soll.

Mit der Spezialbaulinie soll die Bebaubarkeit der Grundsttcke GS Nrn.
996, 998 und 1089 gemass dem vorliegenden Richtprojekt gewahr-
leistet und ein angemessener Raum fur den Schwarzenbach gegen-
Uber der Bauten gesichert werden.

Die Festlegung einer Spezialbaulinie ist die einzige Moglichkeit, um
zeitlich vorgelagert an die flachendeckende Gewasserraumfestlegung
einen formellen Verzicht zur Festlegung des bundesrechtlichen Gewas-
serraums zu definieren. Zudem werden die bundesrechtlichen Uber-
gangsbestimmungen durch die Spezialbaulinie abgeltst und damit
wird Rechtssicherheit fur den Grundeigentumer erlangt.

Auf der linken Gewasserseite auf GS Nr. 995 wird der Gewasserraum
im Rahmen der laufenden Nutzungsplanungsrevision ordentlich fest-

gelegt.

Fur die Uberlagernde Festlegung des Gewdsserraums im Zonenplan
wird der mit der vorliegenden Spezialbaulinie gesicherte Gewasser-
raum Ubernommen.

Um eine unterirdische Parkierung fur die Grundsttcke GS-Nrn. 996,
998, 999, 1089 und 3346 zu ermoglichen, soll ausserdem eine Unter-
niveaubaulinie entlang der Dorfstrasse erlassen werden.



Baulinien

Unterniveaubaulinie
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2 PLANUNGSRECHTLICHE
RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 Baulinien

Gemass § 27 V PBG legen Baulinien konkret fur eine bestimmte Bo-
denflache die Grenze der Bebauung fest. Besonderes Merkmal der
Baulinien ist, dass sich die Regelung im Gegensatz zu allgemeinen Ab-
standsvorschriften auf eine bestimmte Flache bzw. einen bestimmten
Ort bezieht.

Die Festlegung von Baulinien geht in der Regel als Detailvorschrift
den allgemeinen Abstandsvorschriften vor. Baulinien kénnen aus fol-
genden Grunden erlassen werden:

* Sicherung von bestehenden oder geplanten Anlagen: Hauptbei-
spiel ist die Sicherung von Verkehrsanlagen;

 Freihaltung von Flédchen von der Uberbauung aus Grinden der
Okologie, der Sicherheit oder der Asthetik;

* Dbesondere Baulinien wie Pflicht- oder Gestaltungsbaulinien, rtck-
wartige Baulinien, Innenbaulinien, Arkadenbaulinien und Hilfsbau-
linien dienen vor allem der Gestaltung von Uberbauungen.

Im durch die Baulinie definierten Baulinienraum sind gemass § 34
PBG neue Bauten und Anlagen unzuldssig. Um- oder Aufbauten an
den von Baulinien betroffenen Bauten und Anlagen sind zuldssig, so-
fern das Gemeinwesen bei der Inanspruchnahme des Baulinien-
raums den damit geschaffenen Mehrwert nicht entschadigen muss
(Reverspflicht). Kleinbauten, Parkierungs-, Erschliessungsanlagen und
dergleichen sind in der Regel vom Bauverbot ausgenommen, es gilt
aber dennoch die Reverspflicht.

Mit dem Erlass einer Unterniveaubaulinie wird der Baulinienraum de-
finiert, in welchem das Erstellen von unterirdische Bauten und Unter-
niveaubauten nicht zulassig ist.



Gewadsserraumfestlegung gemass
GSchG und Art. 41a und 41b GSchV

Definition und Breite des Gewas-
serraums
Naturliche Gerinnesohlenbreite (NGSB)

Gewasserraum fur Fliessgewdsser

Quelle: Arbeitshilfe Gewasserraum
(BPUK, LDK, BAFU, ARE, BLW, 2019)

Ubergangsbestimmungen
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2.2 Gewasserraum

Mit dem revidierten Gewasserschutzgesetz (GSchG), welches am
1.Januar 2011 in Kraft trat, haben die Kantone fur alle oberirdischen
Gewadsser einen Gewasserraum festzulegen. Der Gewasserraum si-
chert den Raum, damit das Gewasser seine naturlichen Funktionen
(z. B. naturnaher Lebensraum) wahrnehmen kann und langerfristig
genlgend Platz flr die Gewasser und mogliche Revitalisierungen zur
Verfugung steht. Gleichzeitig dient der Gewasserraum dem Hochwas-
serschutz, der Gewassernutzung und der Naherholung. Die Bemes-
sung, Gestaltung und Bewirtschaftung der Gewasserraume wird in
der Gewasserschutzverordnung (GSchV) geregelt.

Fur die Bemessung des Gewasserraums ist die natUrliche Gerinne-
sohlenbreite (NnGSB) massgebend. Die natUrliche Gerinnesohlen-
breite entspricht in der Regel der Breite des Bachbetts eines Fliessge-
wassers in seinem naturlichen, unverbauten und nicht korrigierten
Zustand.

Der Gewasserraum bei Fliessgewassern umfasst die nattrliche Gerin-
nesohlenbreite (NnGSB) sowie einen beidseitigen Uferbereich.

Gewasserraum

natﬁrl.lrhe Gerinnesohlenbreite

LY

Uferbereich Uferbereich

Solange die Gewasserraume noch nicht festgelegt wurden oder nicht
aktiv auf eine Festlegung verzichtet wurde, gelten die nationalen
Ubergangsbestimmungen. Diese fallen in der Regel grosser aus als
der ermittelte Gewasserraum gemass Art. 41a GSchV.

FUr Fliessgewadsser mit einer bestehenden Gerinneschlenbreite bis
12 m gilt gemass Ubergangsbestimmungen allgemein ein Gewésser-
raum von beidseitig 8 m plus die bestehende Gerinnesohlenbreite
(Uferstreifen).



L Jbergangsbestimmungen

Ufersteifen 5 I Uferstreifen

GSB|GSB 8m
Ls * '

Quelle: Merkblatt Anderung der Gewés-
serschutzverordnung zur Sicherung des
Gewasserraums: Umsetzung in den Ge-
meinden, AWEL

Gewadsserabstand gemass kanto-
nalem Gesetz Giber die Gewasser
(Gew@G)

Revision kantonales Gesetz Uber die
Gewasser (GewG)

Festlegung Gewasserraum ge-
mass kantonalem Richtplan

Gewasserraumfestlegung
Gemeinde Baar

Gewadsserdaten-Karte
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Ubergangsbestimmungen

J Gewdsserraum

3m 3m
ChemRRYV ChemRRV

Gemadss § 23 Abs. 1 Gesetz Uber die Gewasser des Kantons Zug
(GewG) betragt der Gewadsserabstand fur Ober- und Unterniveaubau-
ten sowie fur Anlagen bei oberirdischen und eingedolten Fliessge-
wassern innerhalb der Bauzone ab dem Gewdsserraum gemessen
mindestens 6 m. Bei eingedolten Fliessgewassern bleibt ein mit Bauli-
nien festgelegter anderer Mindestabstand oder sogar die Aufhebung
eines Mindestabstands vorbehalten.

Das Gesetz Uber die Gewasser des Kantons Zug (GewG) wird im Rah-
men einer Revision dem Bundesrecht angepasst.

Gemass dem kantonalen Richtplan (L. 8.4.1) werden die Gewasser-
raume im Kanton Zug durch die Gemeinden festgelegt. Die Gemein-
den haben ihre Gewasserraume innerhalb und ausserhalb der Bau-
zonen im Rahmen der Ortsplanungsrevisionen bis spatestens 2025
festzulegen. Die Sicherung des Gewasserraums erfolgt mit Uberla-
gernden Zonen gemass Planungs- und Baugesetz (PBG). Die Gemein-
den haben sich bei der Gewasserraumfestlegung an den Vorgaben
im kantonalen Richtplan zur Ausgestaltung des Gewdsserraums zu
orientieren.

Die Gemeinde Baar hat ihre Gewasserraume noch nicht festgelegt.
Die Gewasserraumfestlegung fur das gesamte Gemeindegebiet soll
mit der aktuellen Nutzungsplanungsrevision bis 2025 erfolgen und
grundeigentimerverbindlich festgelegt werden.

Die Gemeinden legen den Gewasserraum mindestens fur jene Ge-
wasser fest, die auf der Landeskarte 1:25'000 verzeichnet sind. Der
Kanton hat hierzu eine Gewdsserdaten-Karte zur Verflgung gestellt,
in der die Gewasser als grine oder braune Gewdsser ausgewiesen
sind. FUr die grinen Gewadsser besteht fur die Gemeinden eine Pflicht
zur Festlegung eines Gewdsserraums. Bei den braunen Gewdassern
kann unter Interessenabwagung auf eine Gewasserraumfestlegung
verzichtet werden.

Der Schwarzenbach ist im Bereich des Bebauungsplangebiets als
grines Gewasser bezeichnet. Eine Gewasserraumfestlegung ist
grundsatzlich also zwingend.
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Ausschnitt Karte Gewasserdaten Kanton
Zug, Stand 15.2.2022 (BD Kanton Zug)
Eingekreist: Schwarzenbach im Bereich
Dorfstrasse, Allenwinden
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3 ERLASS BAULINIEN

3.1 Situationsplan
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Erlass neuer Baulinien

Neue Unterniveaubaulinie

Neue Spezialbaulinie Gewasser-
raum

Ermittlung Gewasserraum
Naturliche Gerinnesohlenbreite

Korrekturfaktor

Beurteilung Schwarzenbach
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3.2 Erldauterungen

Aktuell sind die Grundstucke stark durch den Strassenabstand und
den Gewasserabstand geméss Ubergangsbestimmungen der GSchV
tangiert und gerade mal zu einem Drittel Uberbaubar, was der raum-
planerisch erwiinschten Siedlungsentwicklung nach innen entgegen-
lauft. Mit der Unterniveaubaulinie und der Spezialbaulinie Gewasser-
raum soll die Bebaubarkeit der gut erschlossenen Grundstlicke GS
Nrn. 998, 996 und 1089 in der Wohnzone W3 und W2b gewahrleistet
und der Gewdsserraum fur den Schwarzenbach gesichert werden.

Die Unterniveaubaulinie mit dem Abstand von 4 m von der Dorf-
strasse (basierend auf dem Raumbedarf fUr die Tiefgarage gemass
Richtprojekt) sichert den Raum fur einen kinftigen Strassenausbau
im Sinne der rechtskraftigen Baulinie vom 6.6.1988 und ermdglicht
dennoch eine unterirdische Parkierung auf den Grundsttcken GS
Nrn. 999, 3346, 998, 996 und 1089.

Der Abstand der Unterniveaubaulinie von 4 m zur Dorfstrasse wurde
in Absprache mit dem Tiefbauamt festgelegt.

Mit dem Erlass einer Spezialbaulinie Gewasserraum wird vom Soh-
lenrand des Schwarzenbachs ein Abstand von 6 m gesichert. Dieses
Mass ergibt sich aufgrund der nachfolgend erlduterten Ermittlung
des minimalen Gewdsserraums bei Fliessgewassern gemass der "Ar-
beitshilfe BAFU zur Ausscheidung von Gewasserraumen'".

Der minimale Gewasserraum wird Uber die naturliche Gerinnesoh-
lenbreite (NnGSB) ermittelt. Die natUrliche Gerinnesohlenbreite ent-
spricht bei urspringlich bestehenden Fliessgewdssern in der Regel
der Breite des Gewassers in seinem naturlichen, unverbauten und
nicht korrigierten Zustand.

Ist das Fliessgewasser eingeschrankt oder verbaut, wird die natUrli-
che Gerinnesohlenbreite mit Hilfe eines Korrekturfaktors aus der ge-
messenen Gerinnesohlenbreite hergeleitet und anhand von naturna-
hen Vergleichsstrecken (Referenzstrecken) sowie historischer Karten
und Bildern verifiziert.

Der Schwarzenbach ist ein bestehendes Gewasser, das eine naturli-
che Breitenvariabilitat aufweist. Es kommt somit fur die Ermittlung
der naturlichen Gerinnesohlenbreite kein Korrekturfaktor zur Anwen-
dung. Die natUrliche Gerinnesohlenbreite (NGSB) ist variabel (0.75-
2.5 m), weshalb fur die Ermittlung des minimalen Gewasserraums
eine naturliche Gerinnesohlenbreite von weniger als 2 m angenom-
men wird.



Minimaler Gewasserraum gemass
Art. 41a Abs. 2 GSchVv

Ermittlung minimale Gewasserraum-
breite bei Fliessgewdssern in den Gebie-
ten ohne spezifisches Schutzinteresse
(Ubrige Gebiete)

Minimaler Gewasserraum
Schwarzenbach

Einhaltung Vorschriften GSchV
und GewG

Gegenuberstellung der Abstands-
masse
Schnitt

Situationsplan
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Der minimale Gewdsserraum hat bei Fliessgewdssern gemass Art. 41a
Gewasserschutzverordnung (GSchV) mindestens 11 m zu betragen.

FUr Fliessgewasser, welche nicht innerhalb von Gebieten mit Schutz-
bestimmungen liegen, wird der minimale Gewasserraum gemass
Art. 41a Abs. 2 GSchV wie folgt berechnet:

Naturliche Gerinnesohlenbreite Minimaler Gewasserraum
<2m TTm

2-15m NnGSBx25+7m

>15m Ermittlung im Einzelfall

FUr den Schwarzenbach resultiert gemdss Art. 41a Abs. 2 GSchV eine
minimale Gewasserraumbreite von 11 m.

Mit der Spezialbaulinie Gewasserraum von 6 m ab Sohlenrand wird
somit zugleich das gemass Art. 41a Abs. 2 GSchV vorgesehene Mass
eingehalten sowie der nach heutigem kantonalem Recht (§ 23 Abs. 1
GewG) verlangte Gewasserabstand von 6 m zum Schwarzenbach res-
pektiert.
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Raumsicherung Dole

Nutzung und Bewirtschaftung des
Gewadsserraums

Vorgezogene Gewasserraumfest-
legung
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Die Spezialbaulinie Gewasserraum wird fur den offen gefuhrten Bach-
abschnitt des Schwarzenbachs auf den drei Grundstlcken GS Nrn.
998, 996 und 1089 ausgeschieden. Fur den Bereich der Dole auf dem
Grundstuck GS-Nr. 998 wird auf die Ausscheidung einer Spezialbauli-
nie verzichtet, da dieser bereits durch die Grenzabstande gesichert
ist. Bei kinftigen Neubauabsichten auf den Grundsttcken GS Nrn.
999 und 3346 soll der heute eingedolte und unter den Gebduden
verlaufende Bach an die Stelle des Hochwasserentlastungskanals ver-
schoben werden. Aus diesem Grund wird heute auch keine Spezial-
baulinie in diesem Bereich ausgeschieden, jedoch bereits die Unter-
niveaubaulinie.

Innerhalb des durch die Spezialbaulinie Gewadsserraum gesicherten
Bereichs gilt ein Bauverbot fur Bauten und Anlagen. Der Bereich soll
hinsichtlich der Biodiversitat als 6kologisch qualitativ hochstehender
Lebensraum fur die Vernetzung und als Ubergangselement vom
Wasser zum Land dienen und darf nur extensiv, ohne Anwendung
von Dunge- und Pflanzenschutzmitteln, bewirtschaftet werden.

Die Zuger Gemeinden sind angewiesen, im Rahmen ihrer Nutzungs-
planung bis 2025 den Gewdsserraum als Uberlagernde Schutzzone
im Zonenplan festzusetzen.

Um Rechtssicherheit fur den Bebauungsplan zu erhalten, wird der
Gewasserraum im Perimeter des Bebauungsplans Schwarzenbach Al-
lenwinden mittels kantonalen Spezialbaulinien gesichert. Der Gewas-
serraum fur den Schwarzenbach im Teilabschnitt des Bebauungs-
planperimeters wird somit vorgezogen und vor der allgemeinen Ge-
wasserraumfestlegung der Gemeinde Baar festgelegt.

Gewadsserraume, welche bundesrechtskonform im Zuge von Bebau-
ungsplanen ermittelt und bereits mittels Spezialbaulinien festgelegt
wurden, werden bei der allgemeinen Gewasserraumfestlegung fur
das gesamte Gemeindegebiet Ubernommen.

Die Spezialbaulinie geht den aktuell zusatzlich zu beachtenden Vorga-
ben des kantonalen Gesetzes Uber die Gewasser vor (8 13 GewG Ge-
wasserraum / § 14 GewG Gewadsserlinienplane / § 23 GewG Gewas-
serabstand).



Offentliche Auflage

Sicherstellung der Bebaubarkeit
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4 MITWIRKUNG
4.1 Ablauf

Die Baulinienvorlage wird nach erfolgtem Mitbericht durch den Ge-
meinderat von der Baudirektion wahrend 30 Tagen offentlich aufge-
legt.

Ab dem Zeitpunkt der offentlichen Auflage sind im Baulinienraum
neue Bauten und Anlagen unzuldssig. Davon ausgenommen sind die
im Baulinienplan genannten Bauten und Anlagen (8 34 PBG).

Die von der Baulinienvorlage direkt betroffenen Grundeigentimer
werden direkt benachrichtigt (§ 38 Abs. 1 PBG).

Wahrend der 30-tagigen offentlichen Auflage kann beim Regierungs-
rat Einsprache erheben, wer von den Planen berdhrt ist und ein
schutzwirdiges Interesse an deren Unterlassung oder Anderung hat
(8 38 Abs. 2 PBG).

Uber das Ergebnis der 6ffentlichen Auflage gibt das nachfolgende Ka-
pitel Auskunft.

4.2 Ergebnis der 6ffentlichen Auflage

offen (wird anschliessend an die ¢ffentliche Auflage erganzt)

5 FAZIT

Mit dem Erlass der Unterniveaubaulinie sowie der Spezialbaulinie Ge-
wasserraum wird die gemass Art. 1 RPG raumplanerisch erwinsch-
ten Siedlungsentwicklung nach innen sowie die Sicherung des erfor-
derlichen Gewasserraums gemass Art. 41 a GSchV ermaoglicht.



Zustandigkeit

Erlass und Anderungen
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6 HINWEIS ZUM VERFAHREN

Nach § 31 PBG des Kantons Zug werden Baulinien von demjenigen
erlassen, der fur die "Verkehrsanlage" zustandig ist. Die Anhorung ei-
nes mitbetroffenen Gemeinwesens ist zu gewahrleisten.

Die vorliegende Baulinienvorlage wird von der Baudirektion beschlos-
sen (8 38 PBG).

Sollen Baulinienplane erlassen, geandert oder aufgehoben werden,
holt die zustandige Behorde (§ 38 PBG Abs. 1) die erforderlichen Mit-
berichte ein. Die bereinigten Baulinienplane werden anschliessend
von der Baudirektion wahrend 30 Tagen 6ffentlich aufgelegt.

Die Betroffenen sind soweit moglich direkt zu benachrichtigen. Fur
die Gewdhrleistung des rechtlichen Gehdrs ist die Amtsblattpublika-
tion massgebend. Wahrend der Auflagefrist kann bei der zustandigen
Behorde Einsprache erheben, wer von den Planen berdhrt ist und ein
schutzwirdiges Interesse an deren Unterlassung oder Anderung hat.



