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Grundlagedaten
Amtliche Vermessung: Zug Map vom 26.10.2020

Die Daten der Fixpunkte, Grenzpunkte und Einzelpunkte sind nach den gultigen
Genauigkeits- und Zuverlassigkeitsanforderungen der amtlichen Vermessung
bestimmt. Die Bodenbedeckung, Gebdude und Einzelobjekte dienen lediglich der
Orientierung. lhre Lage beruht auf einfachen Messungen ohne Kontrolle, weshalb fir
deren Richtigkeit keine Gewahr durch den Geometer besteht.
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BESTIMMUNGEN

Zweck

1.

Der ordentliche Bebauungsplan Spinnerei an der Lorze bezweckt die Sicherstellung der aus dem Studienauftrag
von 2019 hervorgegangenen, gesamtheitlich konzipierten Bebauung, welche eine hohe architektonische Qualitat
aufweist und deren Neubauten sich besonders gut in das industriehistorische Ensemble und die bauliche und
landschaftliche Umgebung einfugen.

Insbesondere werden folgende Ziele verfolgt:

- Das Spinnereiareal unter Wahrung der historisch gewachsenen industriellen Identitat aufzuwerten, baulich
weiterzuentwickeln und wichtige bauliche Zeitzeugen zu schitzen;

+ die Vorgaben aus dem ISOS (Bundesinventar der schutzenswerten Ortsbilder der Schweiz) und dem BLN
(Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmadler) in Bezug auf das Gesamtensemble und den Freiraum
angemessen zu berucksichtigen;

- dank vielfaltigen Wohn-, Gewerbe-, Dienstleistungs- und Handelsangeboten einen attraktiven und belebten
Ortsteil zu schaffen und preisgtinstigen Wohnraum sowie Alterswohnungen zu realisieren;

- das Areal freirdumlich aufzuwerten, aufenthaltsfreundliche Erholungs- und Aussenrdume mit Bezug zur
Spinnerei, zur Langgasse, zum Altgutsch und zur Lorze zu schaffen, 6ffentlich zugangliche Platze sowie einen
alterungsfahigen Baumbestand zu sichern;

+ eine flachen- und ressourceneffiziente Verkehrserschliessung zu regeln und eine hohe Durchlassigkeit des
Areals fur den Fuss- und Veloverkehr zu gewahrleisten;

- eine nachhaltige und energieeffiziente Bauweise sicherzustellen.

Bestandteile und Geltungsbereich

3.

4.

Der Bebauungsplan besteht aus dem Situationsplan und den Bestimmungen.

Das Richtprojekt Stadtebau und Architektur sowie das Richtprojekt Umgebung jeweils vom 11.10.2021 sind fur die
Beurteilung der kubischen Gliederung und der gestalterischen Qualitat der Bauten, Anlagen sowie der Umgebung
im Bewilligungsverfahren wegleitend. Vom Richtprojekt darf vorbehaltlich der Bestimmungen des Bebauungsplans
sowie des Ubergeordneten Rechts abgewichen werden, sofern qualitativinsgesamt wiederum eine zumindest
gleichwertige und Uberzeugende Losung erzielt wird.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Situationsplan festgelegt.

Anforderung an die Gestaltung der Bauten und Freiraume

6.

Bauten, Anlagen und Freiraume sind sowohl fUr sich als auch im Gesamtzusammenhang besonders gut zu
gestalten. Dies gilt auch fur die Farbgebung und Materialwahl.

Zu erhaltende Gebaude und Bestandesbauten

7.

Der Mittel-, West- und Ostbau des Spinnereigebaudes (Assek. Nrn. 343a, 343b und 343¢), die Elektro- und
Kommandozentrale/Trafostation der WWZ (Assek. Nr. 2337a), das Kesselhaus (Assek. Nr. 343k) und das
Verwaltungsgebaude (Assek. Nr. 343s) sind zu erhalten. Die kantonalen Schutzanordnungen resp. die
Anordnungen in kinftigen Schutzverfigungen gehen den Bestimmungen dieses Bebauungsplans vor. Bauliche
Veranderungen bedurfen der Zustimmung des kantonalen Amts fur Denkmalpflege und Archaoclogie.
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Altgutsch

FUr das Spinnereigebaude gelten insbesondere folgende Nutzungsbestimmungen:

- Die anrechenbare Geschossflache ist innerhalb des bestehenden Gebaudevolumens nicht beschrankt.

- Die Nutzweise hat die Schutzanordnungen zu berUcksichtigen. Mit Ausnahme des Dachgeschosses sind keine
Wohnnutzungen erlaubt.

+ Im Erdgeschoss des Mittelbaus ist ein grosszigiger Durchgang als Verbindung zwischen dem nérdlichen und
sudlichen Arealteil zu erstellen.

FUr das Verwaltungsgebaude, das Kesselhaus sowie die Elektro- und Kommandozentrale/Trafostation gelten
insbesondere folgende Nutzungsbestimmungen:

- Die anrechenbare Geschossflache ist innerhalb des bestehenden Gebaudevolumens nicht beschrankt.

- Die Nutzweise hat die Schutzanordnungen zu berUcksichtigen. Es sind keine Wohnnutzungen erlaubt.

Die Schaltstation der WWZ (Assek. Nr. 2337b) darf im Umfang des bestehenden Gebdudes gewerblich genutzt
und geringfugig erweitert werden. Bauliche Veranderungen sind mit dem kantonalen Amt fir Denkmalpflege und
Archdologie abzusprechen.

Bebauung

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

Lage und dussere Abmessungen der oberirdischen Hauptgebdude ergeben sich aus den im Situationsplan
definierten Mantellinien fur die Baubereiche A bis E. Die im Situationsplan bezeichneten Hohenkoten definieren
die maximalen Fassadenhohen und Gesamthéhen der Gebadude.

Neubauten in den Baubereichen A1 und A2 mussen - im Sinne des Richtprojekts - aus jeweils funf auf einem
Sockelgeschoss angeordneten, in der Hohe gestaffelten und untereinander versetzten rechtwinkligen
Bauvolumen bestehen. Fur die im Situationsplan bezeichneten Mantellinien innerhalb der Baubereiche A1 und A2
gilt ein horizontaler Anordnungsspielraum von 1 m, wobei zwischen den West- und Ostfassaden ein Abstand von
mindestens 13 m einzuhalten ist. Die bezeichneten Gebdudeecken sind fur die Positionierung der gestaffelten
Gebdudevolumen verbindlich, wobei an den bezeichneten Stellen ein Anordnungsspielraum von 1 m gilt.

In den Baubereichen B, C und D sind unterschiedliche Gebaude zu realisieren, die bezlglich ihres
architektonischen Ausdrucks differenzierte Bezlige zur Spinnerei und zum industriellen Charakter der Bauten im
naheren Umfeld aufweisen.

Im Baubereich E sind drei typengleiche Wohnzeilen zu erstellen. Zwischen den Gebaudezeilen sind
gemeinschaftliche Freirdume anzulegen. Der Abstand der Gebdudezeilen von Fassade zu Fassade hat mindestens
8 m zu messen.

Alle Dacher sind als Flachdacher zu gestalten. Attikageschosse sind nicht erlaubt. Die Flachdacher sind mit
variablen Substrattypen und Aufbauhohen 6kologisch wertvoll extensiv zu begrinen, auch wenn die Flachen
energetisch genutzt werden. In den Baubereichen AT und A2 ist die Dachflache des Sockelgeschosses als
begehbare, begriinte Dachterrasse auszubilden. Dachflachen Uber dem obersten Geschoss durfen ansonsten
nicht als Terrassen genutzt werden. Einzelne technisch bedingte Aufbauten wie Zu- und Abluftkamine, Oblichter,
Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie u. dgl. sind zulassig. Sie missen mindestens um das Mass ihrer Hohe
von der Fassade zurickversetzt werden. Das Erstellen von Anlagen zur Warmeruickgewinnung, Laftungs- und
Klimagerate sowie eingehauste Dachausstiege auf den Dachflachen sind nicht erlaubt.

Die Anzahl Vollgeschosse ist in allen Baubereichen innerhalb der maximal zuldssigen Gebdaudehdhe frei.

Ausserhalb der Baubereiche sind unter Beachtung der durch Baulinien gesicherten Raume auch unterirdische
Bauten sowie einzelne gut gestaltete Kleinbauten - namentlich fur die Platz- und Umgebungsgestaltung,
Veloabstellplatze, Tiefgaragenzufahrten, Tiefgaragenzugange u. dgl. - zulassig. Unterirdische Bauten und Unter-
niveaubauten durfen dabei die im Situationsplan bezeichnete Abgrenzungslinie fur Untergeschosse nicht
Uberschreiten. Sudlich des Verwaltungsgebaudes ist der Bau einer Pergola erlaubt.

Art und Mass der Nutzung

18. Zulassig sind Wohnen sowie nicht stdrende und massig stérende Gewerbe-, Dienstleistungs- und Handelsbetriebe

19.

20.

21.

22.

23.

24,

25.

sowie Gastronomie- und Hotelbetriebe. In den Baubereichen gelten folgende Nutzungsvorgaben, wobei
Nutzungsverlagerungen zwischen den Baubereichen im Umfang von hochstens 10 % der zuldssigen Nutzung des
beglnstigten Baubereichs zuldssig sind:

Baubereich aGF Zuldssige Nutzungen
Al 16'700 m? Mischnutzung
A2 16'700 m?2 max. Wohnanteil 50 %
B 6'700 m? Mischnutzung

max. Wohnanteil 95 %
C 3100 m? Mischnutzung

max. Wohnanteil 95 %
D 2'300 m? Mischnutzung

max. Wohnanteil 95 %
E 10'500 m? Wohnnutzung

min. Wohnanteil 80 %
Total 56'000 m?

In den Bestandesbauten gemadss Ziffer 9 und 10 sowie in den Erdgeschossen der Bauten in den Baubereichen A1
und A2 sind keine Wohnnutzungen erlaubt.

Die Flache fur konventionelle Wohnnutzungen darf in den Baubereichen A-E max. 29'500 m2 betragen. Zusatzlich
sind max. 6'500 m2 altersgerechte Wohnungen erlaubt.

Von den Wohnflachen gemass Ziffer 20 sind mindestens 5'900 m2 preisginstige Wohnungen gemass dem jeweils
glltigen kantonalen Wohnraumférderungsgesetz zu realisieren, zu vermieten und langfristig zu erhalten.

Die maximale Flache des preisglnstigen Wohnraums richtet sich nach § 18 Abs. 4 PBG. Der Anteil der preis-
gunstigen Wohnungen wird in den Realisierungsetappen der Baubereiche B und E im Baubewilligungsverfahren
festgelegt und vertraglich gesichert.

Es sind max. 6'500 m2 fur Hotel-/Longstay-Nutzungen zuldssig. Sie kdonnen dem Gewerbeanteil angerechnet
werden.

Fur Verkaufsnutzungen gelten folgende Vorgaben:

a) Inden Baubereichen AT und A2 darf die Verkaufsflache (Food/Non-Food) insgesamt 7'500 m2 nicht
Uberschreiten.

b) In den Baubereichen B, C und D sowie in den Bestandesbauten gemadss Ziffer 7 sind kleinere
Verkaufseinheiten (Food/Non-Food) erlaubt. Die Verkaufsflache pro Gebaude darf max. 50 % der jeweiligen
Erdgeschossflache betragen.

¢) Die Verkaufsflache von Betrieben, deren Sortiment auf Lebensmittel ausgerichtet ist, darf insgesamt 600 m2
nicht Uberschreiten.

Gastronomiebetriebe sind ohne Flachenbeschrankung erlaubt.

Die Erdgeschosse in den Baubereichen B, C und D sind mit einem raumlichen Bezug zur Werkgasse
auszugestalten. Die Nutzungen sollen einen Beitrag zur Belebung der Werkgasse leisten.

INFORMATIONSINHALTE 1:1000

SCHNITT A (ANSICHT NORD - LANGGASSE - BAUBEREICHE A1 und A2)
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SCHNITT B (ANSICHT OST - LORZENDAMM - BAUBEREICHE A2, B UND E)

L

SCHNITT C (ANSICHT WEST - BAUBEREICHE A1 UND D)

Freiraum

26.

27.

28.

29.

30.

Die Umgebung ist auf der Basis des Richtprojekts Umgebung vom 11.10.2021 zu gestalten. Im
Baubewilligungsverfahren ist die Bepflanzung und Materialisierung im Detail festzulegen.

Die offentlich zuganglichen Freiraumelemente haben eine hohe Aufenthaltsqualitat mit folgenden Charakteren

aufzuweisen:

a) Henggelerplatz: Dreiseitig gefasster Ankunftsort, Marktplatz und Veranstaltungsraum mit beschatteten
Sitzgelegenheiten, Wasserspiel, Wasserpavillon und Baumgruppe

b) Quartierplatz: Ankunftsort an der Stirnfassade der Spinnerei mit gekiester Platzflache mit Baumdach.

C) Kesselhausplatz: Sickerungsfahig ausgestalteter Aussenraum, der durch die Nutzungen im Kesselhaus
bespielt wird

d) Werkhof: Kleiner Hofraum mit Baumen als Bindeglied zwischen der Werkgasse und dem Altgutsch, wobei die
Zu- und Durchfahrt fUr WWZ-Fahrzeuge gewahrleistet sein muss

e) Nordgasse und Werkgasse: Mehrheitlich befestigter und/oder chaussierter Gassenraum und
Infrastrukturband (Velo und Anlieferung) mit gestalterischem Bezug zur Spinnerei

f)  Randzonen: Mehrheitlich sickerungsfahig ausgestalteter, mit dichtem und alterungsfahigem Baumbestand
ausgebildeter attraktiver Ubergang mit Zugangssituationen zur Langgasse, zur Haldenstrasse und zum
Lorzendamm und situationsgerechtem Bezug zum Mulibachkanal

g) GrUnes Bindeglied zwischen Spinnerei, Kesselhaus und Nachbarschaft: Offene Freiflachen mit Baumgruppen
und 6kologisch wertvollen Strukturen, Spielplatz, Gemeinschaftsflachen sowie Verbindungselement zum
Durchgang bei der Spinnerei, wobei versiegelte Flachen auf das notwendige Minimum zu beschranken sind.

h) Erschliessungszonen: In die Umgebungsgestaltung integrierte, wenn moglich versickerungsfahig ausgestaltete
Erschliessungsflachen fur die Anlieferung und Autozufahrt zu den Tiefgaragen

Spielplatze sind zweckmassig zu moblieren und Spielgerate haben sich optisch gut in die Gesamtsituation
einzugliedern.

Terrainveranderungen (Abgrabungen und Aufschittungen) im Sinne des Richtprojekts sind zuldssig.

An schematisch bezeichneten Lagen sind standortgerechte, alterungsfahige Baumpflanzungen vorzusehen. Sie
sind vorzugsweise ausserhalb von Untergeschossen anzuordnen. Bei grosskronigen Baumen auf Unterge-
schossen sind Aussparungen im Untergeschoss vorzusehen. Bei kleinkronigen Baumen ist im Bereich von
Untergeschossen eine durchwurzelbare Substratschicht von 1 bis 1.5 m je nach Baumtyp zu gewahrleisten.
Baumpflanzungen im Baulinienraum der Langgasse bedingen eine Genehmigung der zustandigen Behdrde.

Erschliessung, Parkierung und Entsorgung

31.

32.

Die Erschliessung fur den motorisierten Verkehr hat geméss Planeintrag ab der Haldenstrasse sowie ab dem
Lorzendamm zu erfolgen. Die Werk- und Nordgasse durfen jedoch lediglich fur den Materialumschlag, den
Unterhalt und die Anlieferung befahren werden.

Zur Parkierung gelten folgende Vorgaben:

a) Im Endausbau sind insgesamt max. 495 Parkplatze zulassig. Davon sind an den im Situationsplan
eingetragenen Lagen insgesamt max. 7 oberirdische Abstellplatze fur GUterumschlag und Mobility sowie fur
Menschen mit Behinderung erlaubt.

b) Das maximal zulassige Parkplatzangebot darf auch wahrend der Entwicklungsphase beansprucht werden.

¢) Parkplatze fur Kundschaft, Beschaftigte und Besuchende sind ab der ersten Minute monetar und
lenkungswirksam zu bewirtschaften.

d) Gestltzt auf das Mobilitdtskonzept vom 14.11.2022 ist im Rahmen des ersten Baugesuchs die Verteilung der
Parkplatze auf die Nutzungen und Baubereiche sowie die Etappierung der Parkierungsanlagen in
einem Mobilitdtsmanagement aufzuzeigen. Die Gemeinde sichert die Massnahmen mit Nebenbestimmungen
im Baubewilligungsverfahren.

Ziegelhltte

Nord

1 2'683'116.59 1227'752.85
2 2'683'106.66 1227776.99
3 2'683'122.02 1'227'783.31

4 2'683'109.16 1227'814.56
5 2'683'130.89 | 1227'823.50
6 2'683'131.96 1227'820.91

7 2'683'165.62 1'227'834.76
8 2'683'166.68 1227'832.17
9 2'683'180.37 | 1227'837.80
10 2'683'201.03 1227787.59
11 2'683'263.14 1227'813.13
12 2'683'243.55 1227'860.76
13 2'683'268.61 1227'871.07
14 2'683'269.67 1227'868.48
15 | 2'683303.34 | 1227'882.33
16 2'683'304.40 1227'879.74
17 | 2'683336.22 | 1227'892.83
18 2'683'348.66 1227'862.59
19 | 2'683335.39 | 1227'857.13
20 2'683'340.40 1227'844.92
21 2'683'288.00 | 1227'756.60
22 2'683'281.23 1227'773.06
23 | 2'683'370.56 | 1'227'809.81

24 2'683'377.33 1227'793.35
25 | 268315896 | 1227723.05
26 2'683'194.56 1227737.64
27 | 2'683198.80 | 1227727.32
28 2'683'194.72 1227724.32
29 | 2'683163.68 | 122771158
30 2'683'141.64 122768711

31 2'683'138.83 | 1227'690.72
32 2'683'130.37 1227711.28
33 2'683'154.99 1227'721.41

34 2'683'165.12 1227'696.77
35 | 2'683'331.78 | 1'227'755.69
36 2'683'391.22 1'227'790.01
37 2'683'426.74 1227'728.61
38 2'683'367.28 1227'694.28

e) Fur Velos und Motorrader sind an geeigneten Lagen 1'550 Kurz- und Langzeitabstellplatze zu schaffen.
Dieses Angebot ist im Mobilitatskonzept gemass lit. d) zu Uberprufen. FUr Wohnnutzungen ist pro

Zimmer min. 1 Velo-Abstellplatz zu schaffen, 1/3 davon ist als Kurzzeitabstellpldtze oberirdisch und moglichst
vor Witterungseinflissen geschutzt zu erstellen und mit Vorrichtungen fur den Diebstahlschutz zu versehen.

33. Die Anlieferung hat an den schematisch bezeichneten Lagen zu erfolgen. Wahrend der Entwicklungsphase sind
tempordre Zwischenldsungen erlaubt.

34. Die Zu- und Wegfahrt zu den Tiefgaragen hat an den schematisch bezeichneten Lagen zu erfolgen. Die Rampen

sind in die Gebaude zu integrieren.

35. An den schematisch bezeichneten Lagen sind 6ffentliche Fusswege zu realisieren. Sie sind situationsgerecht mit
Hartbelag oder unversiegelt auszugestalten. Die 6ffentlichen Fusswegrechte und die Nutzungsrechte an den

offentlich zuganglichen Freirdumen sind mit Dienstbarkeiten zu sichern.

36. An den schematisch bezeichneten Lagen sind Unterflursammelstellen zu realisieren.

37. An den schematisch bezeichneten Lagen sind Aufstellflachen fur die Feuerwehr freizuhalten.

Umwelt

38. Mit einem ersten Bauvorhaben ist gestutzt auf das Energie- und Nachhaltigkeitskonzept vom 10.12.2021 ein
Detailkonzept auszuarbeiten, mit dem eine nachhaltige Arealentwicklung nachgewiesen wird.

39. Im Baubewilligungsverfahren ist nachzuweisen, dass entlang der Langgasse bei Raumen mit larmempfindlichen
Nutzungen, bei denen gemass Larmgutachten vom 10. Dezember 2021 LarmgrenzwertUberschreitungen
festgestellt wurden, mit entsprechenden Massnahmen die massgeblichen Immissionsgrenzwerte gemass LSV

eingehalten sind.

40. Das Gebiet ist im Trennsystem zu entwdssern. Mit einem ersten Bauvorhaben sind die erforderlichen Retentions-
beziehungsweise Versickerungsanlagen nachzuweisen.

41. Lichtemissionen sind auf das erforderliche Minimum zu beschranken.

Schlussbestimmungen

42. Die Uberbauung darf in Etappen realisiert werden. Jede Etappe hat zumindest einen Baubereich und die daran
angrenzende Umgebung zu beinhalten.

43. Wahrend der Entwicklungsphase kann der Gemeinderat Zwischennutzungen, welche von den
Bebauungsplanbestimmungen abweichen, bewilligen.

44 Wo der Bebauungsplan nichts anderes bestimmt, sind die Vorschriften - unter Bericksichtigung von
hoherrangigem Recht - der jeweils gultigen Bauordnung und des Zonenplans der Gemeinde Baar massgebend.

45 Der Bebauungsplan Spinnerei an der Lorze wird mit der Rechtskraft der kantonalen Genehmigung verbindlich

46. Mit dem Inkrafttreten dieses Bebauungsplans wird der Bebauungsplan Spinnerei an der Lorze, Plan Nr. 20,
Genehmigung BDB vom 28.4.2011 aufgehoben.
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