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Anlass

Richtprojekt

Grundriss des Erdgeschosses
Quelle: Richtprojekt, RHA GmbH
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1 AUSGANGSLAGE

Die Allreal Office AG ist Eigentlimerin des Grundsttcks GS Nr. 707
«Baarermatte» in 6340 Baar. Das Grundstuck ist der Wohn- und
Arbeitszone WA5 zugewiesen. Die Grundeigentimerschaft plant das
Areal neu zu Uberbauen. Sie hat dazu einen Studienauftrag
durchgefUhrt. Damit das Siegerprojekt planungsrechtlich realisiert
werden kann, wird ein einfacher Bebauungsplan erlassen.

Der einfache Bebauungsplan basiert auf dem Richtprojekt der Roman
Hutter Architektur (RHA) GmbH vom 27. Marz 2023 mit dem integ-
rierten Freiraumkonzept von Fahrni Landschaftsarchitekten GmbH.

Das Richtprojekt sieht vor, das bestehende, dreigeschossige Buro-
gebaude abzubrechen und durch eine Uberbauung mit vier
Wohnbauten, einem Gewerbegebdude und einen Mobilitatsturm
(Parkhaus) zu ersetzen.




Hochwasserentlastungskanal
Loreto-Arbach-Gobli

Verzicht auf einen bundesrechtlichen
Gewadsserraum

Spezialbaulinie Gewasserraum

Koordiniertes Verfahren
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Entlang der ostlichen Grenze des Grundstucks verlauft der Hoch-
wasserentlastungskanal Loreto-Arbach-Gaobli (genannt Goblikanal).
Da es sich beim Kanal um ein Gewasser im Sinne des eidgenodssischen
Gewasserschutzgesetzes (GSchG) handelt, gelten bezlglich freizuhal-
tendem Gewasserraum momentan die restriktiven bundesrechtlichen
Ubergangsbestimmungen der Gewéasserschutzverordnung (GSchV).

Beim Entwasserungskanal handelt es sich um ein technisches
Bauwerk, das dem Hochwasserschutz dient. Sein Verlauf entspricht
nicht einem urspringlichen Gewasserlauf. Bei diesem «Gewasser»
besteht somit auch kein Interesse an einer offenen Fihrung. Viel
eher geht es darum, dieses Bauwerk funktionsfahig zu erhalten und
seine Sanierung in Zukunft sicherzustellen.

Beim Goblikanal handelt es sich um ein eingedoltes und kunstlich
angelegtes Gewasser. Daher kann auf die Ausscheidung eines
Gewasserraums im Sinne des Bundesrechts verzichtet werden,
sofern keine Uberwiegenden Interessen entgegenstehen.

Um den Erhalt sowie die Erneuerung des Kanals zu gewahrleisten,
wird entlang des Goblikanals beidseitig eine Spezialbaulinie
Gewasserraum im Abstand von 3 m zur Kanalwand festgelegt.

Das Verfahren zur Festlegung der Spezialbaulinie zur Raumsicherung
des Goblikanals erfolgt koordiniert zum Bebauungsplanverfahren.



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

Ubergangsbestimmungen

Festlegung Gewasserraum
gemass kantonalem Richtplan

Gewadsserraumfestlegung
Gemeinde Baar
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2 PLANUNGSRECHTLICHE
RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 Gewasserraum und Gewasserabstand

Mit dem revidierten Gewasserschutzgesetz (GSchG), welches am

1. Januar 2011 in Kraft trat, haben die Kantone fur alle oberirdischen
Gewasser einen Gewasserraum festzulegen. Der Gewdasserraum
sichert den Raum, damit das Gewasser seine naturlichen Funktionen
(z. B. naturnaher Lebensraum) wahrnehmen kann und langerfristig
genugend Platz fur die Gewasser und mogliche Revitalisierungen zur
Verfugung steht. Gleichzeitig dient der Gewdsserraum dem Hoch-
wasserschutz, der Gewdssernutzung und der Naherholung. Die Be-
messung, Gestaltung und Bewirtschaftung der Gewasserraume wird
in der Gewasserschutzverordnung (GSchV) geregelt.

Solange die Gewasserrdume noch nicht festgelegt sind oder nicht
aktiv auf eine Festlegung verzichtet wurde, gelten die restriktiven Uber-
gangsbestimmungen gemass GSchV.

FUr Fliessgewdsser mit einer bestehenden Gerinnesohlenbreite bis
12 m gilt gemass Ubergangsbestimmungen ab der Gerinnesohle ein
beidseitiger Uferstreifen von 8 m plus die bestehende Gerinnesoh-
lenbreite (GSB). Der freizuhaltende Bereich gemass Ubergangsbe-
stimmungen betragt somit 2 x 8 m + 3 x GSB.

Gemass dem kantonalen Richtplan (L. 8.4.1) werden die Gewdsser-
raume im Kanton Zug durch die Gemeinden festgelegt. Die Gemein-
den haben ihre Gewasserrdaume 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 Gemeinde Baar hat ihre Gewasserraume noch nicht festgelegt.
Die Gewasserraumfestlegung fur das gesamte Gemeindegebiet soll
mit der aktuellen Nutzungsplanungsrevision bis 2025 erfolgen und
grundeigentumerverbindlich festgelegt werden.

Daher besteht im Rahmen des einfachen Bebauungsplans Baarer-
matt eine planungsrechtliche Unsicherheit bezUglich der zu beach-
tenden Abstande zum Goblibachkanal. Mit dem vorgezogenen Erlass
einer Spezialbaulinie soll die Rechtssicherheit fur die Arealplanung
erhdht werden.



Gewadsserdaten-Karte

Ausschnitt Gewdsserdaten-Karte Kanton
Zug, Stand 15.2.2022 (BD Kanton Zug)
Eingekreist: Goblikanal im Bereich des
Bebauungsplanperimeters

Gewasser nach Richtplanbeschluss L 8.4.4
Fliessgewdsser

[ seen

Bel diesen G n ist eine u
grundsatzlich zwingend.

Ausgenommen sind Gewisser im Wald und kiinstlich
angelegte Teiche und Kandle etc. Bei Ihnen braucht es
eine Interessenabwigung.

BUNg

Weitere G mit Inter bwagung

Fliessgewdsser, oberirdisch
---------- Fliessgewdsser, eingedolt

Seen

Bei diesen Gewdssern kann auf die Gewésserraum-

festlegung verzichtet werden. Es braucht aber in jedem Fall
eine Interessenabwagung.

Gewadsserabstand gemass
kantonalem Gesetz lber die
Gewasser (GewG)
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Die Gemeinden legen den Gewadsserraum mindestens fur jene Ge-
wasser fest, die auf der Landeskarte 1:25'000 verzeichnet sind. Der
Kanton Zug hat hierzu eine Gewasserdaten-Karte zur Verfugung ge-
stellt, in der die Gewasser als griine oder braune Gewdsser ausge-
wiesen sind. FUr die griinen Gewasser besteht fUr die Gemeinden
eine Pflicht zur Festlegung eines Gewasserraums. Bei den braunen
Gewassern kann unter Interessenabwagung auf eine Gewasserraum-
festlegung verzichtet werden.

Der Goblikanal ist im Bereich des Bebauungsplanperimeters als braun
gestricheltes Gewasser bezeichnet, womit auf die Festsetzung eines
Gewasserraums bei entsprechender Interessenabwagung verzichtet
werden kann.

Gemass 8 23 Abs. 1 Gesetz Uber die Gewasser des Kantons Zug
(Gewdssergesetz, GewG) betragt der Gewdsserabstand fur Ober- und
Unterniveaubauten sowie fur Anlagen bei oberirdischen und ein-
gedolten Fliessgewassern innerhalb der Bauzone ab dem Gewasser-
raum gemessen mindestens 6 m. Bei eingedolten Fliessgewdssern
bleibt ein mit Baulinien festgelegter anderer Mindestabstand oder
sogar die Aufhebung eines Mindestabstands vorbehalten.



Uberdecken oder Eindolen von
Fliessgewdssern

Auszug GschG

Beurteilung

Sicherstellung wasserbauliche
Massnahmen

SUTER * VON KANEL * WILD

Spezialbaulinie Gewasserraum Goblikanal, Baarermatt, Baar-Inwil
Planungsbericht nach Art. 47 RPV

2.2 Weitere gewadsserbezogene
Rahmenbedingungen

Fliessgewasser durfen gemadss Art. 38 GSchG nicht Uberdeckt oder
eingedolt werden. Fur Hochwasserentlastungskandle sieht das GSchG
vor, dass sie in Ausnahmefallen Uberdeckt und weiterhin eingedolt
bleiben durfen (Art. 38 Abs. 2 lit. a Gsch@).

Art. 38 Uberdecken oder Eindolen von Fliessgewissern
! Fliessgewasser diirfen nicht {iberdeckt oder eingedolt werden.
2 Die Behorde kann Ausnahmen bewilligen fiir:
a. Hochwasserentlastungs- und Bewisserungskanile;
b.  Verkehrsiibergédnge;
c. Uberginge land- und forstwirtschafilicher Giiterwege;
d. kleine Entwisserungsgraben mit zeitweiser Wasserfiihrung;

e. den Ersatz bestehender Eindolungen und Uberdeckungen, sofern eine offene
Wasserflihrung nicht moglich ist oder fiir die landwirtschaftliche Nutzung er-
hebliche Nachteile mit sich bringt.

Beim Goblikanal handelt es sich um einen Hochwasserentlastungs-
kanal, welcher dem Hochwasserschutz dient. Es handelt sich dabei um
ein technisches Bauwerk.

Der Goblikanal ist im kantonalen Richtplan nicht als zu revitalisieren-
des Gewasser aufgefUhrt. Der Kanal wurde zudem kunstlich angelegt.
Das heisst, an dieser Lage verlief natrlich nie ein Gewasser.

Eine Offenlegung des Kanals ware technisch zwar machbar, bringt
jedoch keinen Nutzen, weshalb auf die Offenlegung verzichtet wird.
Uberdies verfligt der Kanal Uber gentigend Abflusskapazitat zur
Gewahrleistung des Hochwasserschutzes.

Der Goablikanal bleibt daher als eingedoltes Gewdasser bestehen.

Beim betreffenden Abschnitt des Goblikanals handelt es sich um ein
privates Gewasser in der Bauzone. Gemadss § 17 Abs. 1 lit. f GewG ist
an solchen Gewassern die Gemeinde fur wasserbauliche Massnah-
men und gemass § 17b Abs. 1 lit. b GewG auch fur die Aufsicht von
wasserbaulichen Massnahmen zustandig. Gemass 8 34 Abs. 2 GewG
bewilligt der Gemeinderat solche Massnahmen.

Es liegt somit im Ermessen der Gemeinde, zu beurteilen, wie viel Raum
beim Kanal bendtigt wird, um kinftige Unterhaltsarbeiten (Sanierung,
Ausbau) sicherzustellen.



Stellungnahme Kanton

Gewadsserschutzverordnung
(GSchV)

Art. 41a Abs. 5 GSchV

Verzicht auf Gewdsserraum

Fazit
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3 SPEZIALBAULINIE GEWASSERRAUM

Die Baudirektion hat mit Schreiben vom 4. November 2022 anlasslich
der Bauanfrage fur die Neubebauung zu einer Spezialbaulinie und
zum Verzicht auf eine Gewasserraumfestlegung wie folgt Stellung
genommen (Zitat):

«Beim Entwdsserungskanal handelt es sich um ein technisches Bauwerk,
das dem Hochwasserschutz dient. Sein Verlauf entspricht nicht einem ur-
springlichen Gewdsserlauf. Bei diesem «Gewdsser» besteht somit auch
kein Interesse an einer offenen Flihrung. Viel eher geht es darum, dieses
Bauwerk funktionsfdhig zu erhalten und seine Sanierung in Zukunjt sicher-
zustellen. Wir erachten das von der Gemeinde vorgeschlagene Vorgehen
mit der Erarbeitung eines Spezialbaulinienplans vorliegend als zielfiihrend.
Da das Gewdisser kinstlich angelegt worden und eingedolt ist, kommt ein
Verzicht auf die Ausscheidung eines Gewdsserraums nach Bundesrecht bej
entsprechender Interessenabwdgung grundsdtzlich infrage.»

3.1 Verzicht auf Gewasserraumfestlegung

Gemass Art. 41a Abs. 5 der Gewasserschutzverordnung kann aus
verschiedenen Grinden auf eine Festlegung des Gewasserraums
verzichtet werden:

5 Soweit keine tiberwiegenden Interessen entgegenstehen, kann auf die Festlegung des
Gewadsserraums verzichtet werden, wenn das Gewasser:

a. sich im Wald oder in Gebieten, die im landwirtschaftlichen Produktionskataster
gemdss der Landwirtschaftsgesetzgebung nicht dem Berg- oder Talgebiet
zugeordnet sind, befindet;

b. eingedolt ist;

c. kunstlich angelegt; oder

d*®  sehrklein ist.

Beim Goblikanal handelt es sich um ein im Sinne von lit. b eingedol-
tes und von lit. c kunstlich angelegtes Gewasser. Daher kann auf die
Ausscheidung eines Gewasserraums im Sinne von Art. 41a GSchV
grundsatzlich verzichtet werden.

Beim Goblikanal im Bereich des Bebauungsplans Baarermatt-Allreal
wird auf die Festlegung eines Gewasserraums verzichtet. Es stehen
keine Uberwiegenden Interessen an einem Verzicht entgegen, zumal:

* der Goblikanal ein technischer Hochwasserentlastungskanal ist;

* der Kanal diese technische Funktion auch kinftig erfullen muss;

* der Kanal kunstlich angelegt wurde;

* sich an dieser Lage nie ein natUrliches Gewasser befand;

* eine Revitalisierung nicht vorgesehen ist und der Hochwasser-
schutz auch kunftig mit einer Dole sichergestellt wird.



Gewadsserabstand gemass GewG

Raumsicherung fir Unterhalt
und Sanierung

Fazit

BESCHLUSSINHALT
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3.2 Erlass Spezialbaulinie

Trotz des Verzichts auf eine Gewasserraumfestlegung gilt weiterhin
der kantonalrechtliche Gewdsserabstand gemass § 23 Abs. 1 Gesetz
Uber die Gewasser des Kantons Zug (Gewassergesetz, GewG), der
beidseits ab Gewasserrand mindestens 6 m betragt. Bei eingedolten
Fliessgewassern ist ein mit Baulinien festgelegter anderer Mindest-
abstand oder sogar die Aufhebung eines Mindestabstands moglich.

Fur die Sicherstellung des Unterhalts und der Erneuerung des
Goblikanals ist eine Raumsicherung notwendig. Dazu wird mit einer
Spezialbaulinie ein Raum in einer Breite von beidseits je 3 m ab
Kanalwand gesichert.

Mit der Spezialbaulinie Gewasserraum wird der Raum fur den Unter-
halt und die Sanierung des Kanals gesichert. Der kantonalrechtliche
Gewasserabstand gemass GewG wird mit der Spezialbaulinie von 6 m
auf 3 m reduziert.

3.3 Situationsplan




Erarbeitung durch Gemeinde
Baar

Offentliche Auflage

Sicherstellung der Bebaubarkeit
und des Kanalunterhalts
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4 MITWIRKUNG
4.1 Ablauf

Sollen Spezialbaulinien erlassen, geandert oder aufgehoben werden,
holt die zustandige Behorde die erforderlichen Mitberichte ein (8 38
Abs. 1 PBG). Die Planung zur Spezialbaulinie Goblikanal im Bereich
des Bebauungsplanperimeters Baarermatt-Allreal wurde vom
Planungsburo SUTER + VON KANEL + WILD in Koordination mit der
Abteilung Planung/Bau der Gemeinde Baar erarbeitet. Zustandig fur
den Erlass der Spezialbaulinie Gewasserraum ist die Baudirektion des
Kantons Zug. Der Gemeinderat hat die Planungsdokumente der
Baudirektion zuhanden der Publikation und der Festsetzung
eingereicht. Der vorliegende Planungsbericht zur Baulinienvorlage gilt
somit als Mitbericht der Gemeinde Baar.

Die Baulinienvorlage wird von der Baudirektion wahrend 30 Tagen
offentlich aufgelegt.

Ab dem Zeitpunkt der offentlichen Auflage sind im Baulinienraum
neue Bauten und Anlagen unzuldssig.

Die von der Baulinienvorlage direkt betroffenen Grundeigentimer
werden direkt benachrichtigt (8 38 Abs. 1 PBG).

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

4.2 Ergebnis der 6ffentlichen Auflage

offen (wird anschliessend an die 6ffentliche Auflage erganzt)

5 FAZIT

Mit dem Erlass der Spezialbaulinie Gewdsserraum beim Goblikanal
im Bereich Baarermatte wird fUr die Umsetzung des Richtprojekts im
Bebauungsplan Baarermatt-Allreal Rechtssicherheit geschaffen und
der Unterhalt und eine Sanierung des Kanals sichergestellt.



