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1 EINLEITUNG
1.1 Ausgangslage

Ort mit kultureller und heimat- Das Areal der Spinnerei an der Lorze ist ein geschichtstrachtiger Ort.
kundlicher Bedeutung Das Spinnereigebdude ist das méachtigste heute noch erhaltene Fa-
brikgebaude des mittleren 19. Jahrhunderts auf nationaler Ebene.

Die beiden Haupttrakte und der dazwischenliegende Mittelbau der
Spinnerei (aus dem Jahr 1903) sowie der 6stliche Teil der Kraftwerk-
Zentrale (1903) stehen unter Denkmalschutz. Das Verwaltungsgebau-
de (1948) und das Kesselhaus (1919) sind im Inventar der schitzens-
werten Denkmaler enthalten. Die Spinnerei an der Lorze ist zudem
im Inventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationa-
ler Bedeutung (ISOS) aufgefuhrt und besitzt daher neben einem sehr
hohen kulturellen Wert auch eine sehr hohe ortsbauliche und hei-
matkundliche Bedeutung. Zudem liegt der nordliche Teil des Areals in
der kommunalen Ortsbildschutzzone.

Historische Darstellung des
Spinnereiareals

Arbeitsplatzgebiet In den 1980er-Jahren wurde die Spinnerei mit dem Bau der vorgela-
gerten Hallen erweitert. Als der Spinnereibetrieb im Jahre 1993 ein-
gestellt wurde, wurden samtliche Gebdude zum Gewerbezentrum
umgenutzt («Gewerbepark an der Lorze»).

Der sudliche Teil des Areals wird heute als Parkplatz genutzt oder be-
steht aus Wiesland.

Luftaufnahme Gewerbepark an der Lorze
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Arealentwicklung

Rechtskraftiger Bebauungsplan
wird aufgehoben

Rechtskraftiger Bebauungsplan Spinnerei
an der Lorze
(genehmigt am 28.4.2011)

Teilrevision Nutzungsplanung
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Die vorgelagerten Gebdudevolumen beeintrachtigen heute den ho-
hen Situationswert in erheblichem Mass. Die Grundeigentimer, Patri-
monium Anlagestiftung sowie der Patrimonium Swiss Real Estate Fund,
mochten daher die stérenden Gewerbebauten zurtckbauen und das
Areal stadtebaulich aufwerten und neu beleben.

Entstehen soll eine Uberbauung mit Wohn- und Gewerbenutzungen,
die sich besonders gut in das Umfeld einordnet und deren Neubau-

ten mit der geschitzten Bausubstanz in einen spannungsvollen Dia-
log treten.

Uber das gesamte Areal der Spinnerei, angrenzende Verkehrsflachen
sowie das benachbarte Grundstick GS Nr. 3540 gilt der ordentliche
Bebauungsplan Spinnerei an der Lorze aus dem Jahr 2011. Dieser
soll im Zuge der Neugestaltung des Areals aufgehoben und durch ei-
nen neuen, ordentlichen Bebauungsplan ersetzt werden, der dem
neuen Recht entspricht. Grundlage hierfur bildet das in einem Stu-
dienauftrag ausgewahlte Richtprojekt.

e S S S
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Das Areal ist heute der Arbeitszone D (AD) mit einer zuldssigen Bau-
massenziffer 5.0 zugeteilt. Die im neuen Bebauungsplan beabsichtigte
Wohnnutzung bedingt eine Teilrevision der Nutzungsplanung. Dabei
wird das Areal einer Bauzone mit speziellen Vorschriften zugeteilt.
Uberdies wird im Rahmen der Nutzungsplanungsrevision der Gewas-
serraum der Lorze im Bereich der Spinnerei festgelegt. Die Bauord-
nung wird um die dazu erforderlichen Bestimmungen erganzt.



Machbarkeitsstudie

Studienauftrag

Siegerprojekt Studienauftrag
Modell Ansicht Nordwest
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1.2 Bisheriger Planungsablauf

Gemadss den Vorgaben des PBG mussen ordentliche Bebauungsplane
das Ergebnis eines qualitatssichernden Konkurrenzverfahrens mit
mindestens drei Planerteams sein (§ 32" Abs. 1 lit. b PBG).

Als Grundlage fur das Konkurrenzverfahren wurden im Jahr 2018
eine Machbarkeitsstudie durchgeflihrt und die réaumlichen Leitlinien
fur die Umstrukturierung des Areals festgelegt. Im Leitplan sowie im
dazugehorigen Bericht haben die Eigentumer, die Gemeinde, der
Kanton und die Denkmalpflege gemeinsam die Rahmenbedingungen
zusammengefasst.

2019 veranstaltete die Grundeigentimerschaft in Absprache mit der
Abteilung Planung/Bau der Gemeinde Baar einen Studienauftrag mit
sechs qualifizierten Architekturblros mit Beizug je eines Landschafts-
architekten. Als Sieger ging das Projekt der lilin architekten, ZUrich
und Lorenz Eugster Landschaftsarchitekten, ZUrich hervor.

Im Beurteilungsgremium des Studienverfahrens nahmen unter ande-
rem auch Vertreter der Gemeinde Baar und der kantonalen Denk-
malpflege, der Kantonsplaner sowie zwei Vertreter der Nachbarschaft
(Hollhduser und Korporation Baar Dorf) Einsitz. Die Bevolkerung wur-
de im Rahmen einer offentlichen Informationsveranstaltung zu Be-
ginn des Verfahrens Uber das Vorhaben in Kenntnis gesetzt. Im Ja-
nuar 2020 wurde das Siegerprojekt der interessierten Offentlichkeit
prasentiert. Ende September 2021 folgte die Informationsveranstal-
tung Uber das Richtprojekt.

Obwohl das gemass Einzelbauweise zuldssige Nutzungsmass mit
dem geplanten Projekt um weniger als 50 % erhoht werden soll
(832" Abs. 1 lit. ¢ PBG), wurde damit die Nachbarschaft und die Be-
volkerung frihzeitig und in geeigneter Weise in das Planungsverfah-
ren miteinbezogen.




Richtprojekt

Neuer Bebauungsplan
Eigentumssituation

Geltungsbereich

Situationsplan mit neuem Perimeter
Bebauungsplan Spinnerei an der Lorze
(blau umrandet)
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Nach Abschluss des Studienverfahrens wurde das Siegerprojekt
durch die Architekten und die Landschaftsarchitekten gemass den
Empfehlungen des Beurteilungsgremiums weiterbearbeitet und zu
einem stadtebaulichen, freirdumlichen und architektonischen Richt-
projekt vertieft (siehe Kapitel 3).

Das Richtprojekt bildet die Grundlage fur den Bebauungsplan und
dient gleichzeitig als Nachweis der Erbringung der geforderten we-
sentlichen Vorzlge gemass § 32 PBG. Das Richtprojekt wurde am 30.
November 2021 durch den Gemeinderat verabschiedet.

1.3 Bebauungsplanung

Das Areal der Spinnerei an der Lorze bildet den Ostlichen Auftakt des
Ortsteils Baar Dorf und wird begrenzt durch die Haldenstrasse, die
Leihgasse, den Lorzendamm und die im Stden liegende Waldflache.
Zum Areal gehdren die drei Grundstlcke GS Nrn. 424 (46'297 m?),
428 (1'542 m?) und 3398 (1'502 m2), welche insgesamt eine Flache
von 49'341 m? aufweisen. Die beiden Grundstiicke GS Nrn. 424 und
428 befinden sich im Eigentum der Patrimonium Anlagestiftung sowie
des Patrimonium Swiss Real Estate Funds. Die Wasserwerke Zug AG
(WWZ AG) ist Eigentimerin des Grundstlicks GS Nr. 3398.

Der neue Bebauungsplan umfasst nur noch die zum Areal der Spin-
nerei gehdrenden Grundstlicke GS Nrn. 424, 428 und 3398. Das
Grundstick GS Nr. 3540 im Suden gehdrt funktional zu den Hollhau-
sern (Tiefgaragenzufahrt) und soll daher nicht mehr Bestandteil des
neuen Bebauungsplans sein. Es wird im Rahmen der Zonenplanrevi-
sion der Kernzone KB zugeteilt.




Verkehrsgutachten und
Mobilitatskonzept

Larmschutznachweis Strassen-
verkehrslarm

Gutachten Schiesslarm

Energiekonzept und
Nachhaltigkeitskonzept

Kurzbericht Altlastenkataster

Kurzbericht Hochwasser / Grund-
wasser
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Erganzend zum Richtprojekt wurde durch das Planungsburo Team
Verkehr Zug AG ein Verkehrsgutachten erstellt und darauf aufbauend
ein Mobilitatskonzept erarbeitet. Darin werden die Auswirkungen auf
die Anschlussknoten des Ubergeordneten Strassennetzes sowie das
Anlieferungs- und Parkierungssystem aufgezeigt. Das Mobilitatskon-
zept muss fur die Baueingabe vertieft werden.

* Verkehrsgutachten, TEAMverkehr, 14.11.2022
*  Mobilitatskonzept, TEAMverkehr, 14.11.2022

In einem Larmgutachten hat dBAkustik GmbH erlautert, ob auf dem
Areal die massgebenden Belastungsgrenzwerte gemadss eidgendssi-
scher Larmschutz-Verordnung eingehalten und die Anforderungen

der kantonalen Vollzugspraxis erfullt werden.

e Larmschutznachweis Strassenverkehrslarm, dBAkustik, 10.12.2021
* Larmempfindliche Raume, dBAkustik, Aktennotiz 31.10.2022

Betreffend Schiesslarm der nahegelegenen Schiessanlage Wishalden
wurde von ewp AG eine larmtechnische Beurteilung mit sonARMS
durchgefuhrt.

* Gutachten Schiesslarm, ewp AG Effretikon, 23.7.2019

In einem Energiekonzept hat BG Ingenieure fUr die Warme- und Kal-
teerzeugung verschiedene Energietrager auf ihre Machbarkeit ge-
pruft, um die fUr das Areal am besten geeignete Losung zu finden.
Ausserdem enthalt es Aussagen zur LUftung, zum Platzbedarf der
Technikraume, zur solaren Stromerzeugung (PV) und zum Energie-
Contracting. Im Nachhaltigkeitskonzept werden die nachhaltigen As-
pekte der Uberbauung erliutert und Vorschlage zur Umsetzung von
Massnahmen zur Verbesserung der Nachhaltigkeit gemacht.

* Energiekonzept, BG Ingenieure, 10.12.2021
* Nachhaltigkeitskonzept, BG Ingenieure, 10.12.2021

BG Ingenieure haben in einem Kurzbericht die Problematik bezuglich
Altlasten zusammengefasst

*  Kurzbericht Altlastenkataster, BG Ingenieure, 10.12.2021

In einem Kurzbericht haben BG Ingenieure die Aspekte bezlglich
Hochwasser und Grundwassernutzung erldutert. Die Machbarkeits-
studie von Dr. von Moos AG bewertet die gewasserschutzrechtliche
Bewilligungsfahigkeit fur den Bau des 2. Untergeschosses im Neubau
West.

*  Kurzbericht Hochwasser/Grundwasser, BG Ingenieure, 10.12.2021

*  Machbarkeitsstudie thermische Grundwassernutzung und ge-
wasserschutzrechtliche Bewilligungsfahigkeit Einbauten ins
Grundwasser, Dr. von Moos AG, 13.11.2020



Entwdsserung

Strassenausbauprojekt Langgasse

Bericht gemass Art. 47 RPV

Bericht Gewasserraumfestlegung

Dokumentation Richtprojekt
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Das Entwasserungskonzept von BG Ingenieure zeigt auf, wie auf dem
Areal die Versickerung und Retention von Regenwasser erfolgen soll.
Ausserdem behandelt es die Ableitung von Schmutzwasser.

* Entwasserungskonzept, BG Ingenieure, 10.12.2021

Fur den Ausbau der Langgasse liegt der Entwurf eines kantonalen
Ausbauprojekts vor. Die Umsetzung des Projekts erfolgt losgeldst von
der Bebauungsplanung fur das Spinnerei-Areal.

*  Entwurf Strassenausbauprojekt Langgasse, SNZ, 26.11.2014

Der vorliegende Bericht gemass Art. 47 RPV liefert Hintergrundinfor-
mationen zum Planungsprozess und zu den konzeptionellen Uberle-
gungen. Zudem werden die Festlegungen des Bebauungsplans, des
Zonenplans und der Bauordnung erlautert. Im Weiteren gibt der Be-
richt Auskunft Uber das Ergebnis der kantonalen Vorprtfung und des
Mitwirkungsverfahrens.

Die Gewasserraumfestlegung des Teilabschnitts der Lorze sowie der
Verzicht auf eine Gewadsserraumfestlegung beim Abschnitt des Muli-
bachs im Bebauungsplanperimeter werden in einem separaten Be-
richt vom 11.11.2022 erlautert.

Das Richtprojekt Stadtebau und Architektur vom 11.10.2027 von lilin
architekten sowie das Richtprojekt Umgebung vom 11.10.2021 von
Lorenz Eugster Landschaftsarchitektur bilden integrierende Bestand-
teile des Bebauungsplans und sind fur die weitere Projektierung weg-
leitend.



Verfahrensschritte

Quelle: Arbeitshilfe Bebauungsplan 2019,
Kanton Zug

Urnenabstimmung

Hinweis auf die neuen Messwei-
sen und Baurechtsbegriffe im PBG
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Das Verfahren zum ordentlichen Bebauungsplan gestaltet sich wie
folgt:

Gesuchstellerin / Stadt- / Bevalkerung / i Gemeindever-
Gesuchsteller Gemeinderat Berechtigte Baudirektion sammlung

Frishe Kontaktauf-
nahme mit Gemeinde

{ Initialisierung Planung

E. Vorentscheid'
(§ 4 VPBG)

ggf. Beschluss'
(§ 4 VPBG)
o

Regierungsrat

[ Konkurrenzverfahren & Mitwirkung ]
¥ 7
[ Entwurf Bebauungsplan ]

Verabschiedung
Vorprifung

&G - 1 (539 P8y
[ Bereinigung I

Verabschiedung®

1. Auflage 30 Tage
und Publikation im
Amtsblatt (§ 39
i.S.v.§47a PBG)

schriftliche Einwen-
NG T | dungen (§ 39 PBG)

Bereinigung

< Beschluss
Antrag
_\V—"J |  (§39PBG)
Beschluss kleine
Anderungen*
(§ 7 PBG)
D72
2. Auflage 20 Tage |€ e + | IR
und ‘:"mhk(;znV?G‘ Genehmigung
U Bebauungsplan | Entscheid Gber
| Beschwerde durch | Beschwerde
L (§ 41 PBG)/Geneh-

Legitimierte an %
Regierungsrat migung (§ 42 PBG)
N7

(§ 41 PBG)

Auflage 30 Tage

3 und Publikation im

falls An-

derungsbeschluss
(§ 42 PBG

i. V. m. § 64 VRG)

Beschwerde durch Legitimierte ans
Verwaltungsgericht (§ 67 PBG)

' Gemass § 4 Abs. 3 V PBG kann der Gemeind in einf; 1 Fillen von ordentlichen Bebauungsplanen auf den Beschluss bzw.
Vorentscheid verzichten,

2 In der Stadt Zug wird der ordentliche Bebauungsplan durch den Grossen Gemeinderat verabschiedet.

3 Kleine Anderungen an einem ordentlichen Bebauungsplan kénnen durch den Stadt-/Gemeinderat beschlossen werden.

Gemass Beschluss des Gemeinderates Baar wird Uber den Bebau-
ungsplan Spinnerei an der Lorze sowie die Teilrevision der Nutzungs-
planung an der Urne abgestimmt.

Die Gemeinden haben bis Ende 2025 Zeit, ihre Bauordnung an die
neuen IVHB-orientierten Messweisen und Baurechtsbegriffe anzu-
passen. Die Gemeinde Baar ist zurzeit daran, ihre Nutzungsplanung
einer Gesamtrevision zu unterziehen.

Zu beachtenist 8§ 74 Abs. 2 V PBG:

Im Gegensatz zu bisherigen Sondernutzungspldnen (8 71a Abs. 1 Bst. B
PBG) sind neue Sondernutzungspléne spdtestens bis zur Anpassung der
Nutzungspldne und der Bauordnung an diese Verordnung, ldngstens je-

doch bis 2025, mit Ausnahme der Berechnung der Ausniitzung, nach
neuem Recht zu beurteilen.
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Hinweis auf das Verfahren zur
Teilrevision der Nutzungsplanung
(Zonenplananderung, Anpassung Bau-
ordnung, Gewasserraumfestlegung)
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Demgemass kommen im Geltungsbereich des ordentlichen Bebau-
ungsplans Spinnerei an der Lorze bereits die neuen Baurechtsbe-
griffe zur Anwendung.

Gleichzeitig zum ordentlichen Bebauungsplan Spinnerei an der Lorze
wird das Verfahren der Teilrevision der Nutzungsplanung koordiniert
durchgefuhrt. In diesem Verfahren wird auch der Gewasserraum der
Lorze festgelegt. Beim Mulibach wird auf eine Gewasserraumfestle-
gung verzichtet.



Kantonaler Richtplan

Kommunaler Verkehrsplan

Beurteilung in Bezug auf den
Bebauungsplan
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2 PLANUNGSRECHTLICHE
RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 Richtplanung

Das Areal liegt am Rand eines BLN-Gebietes (Bundesinventar der
Landschaften von nationaler Bedeutung). Ostlich und stdlich des
Areals verlauft jeweils ein kantonaler Wanderweg.

Die Langgasse ist als Hauptverkehrsstrasse (Kantonsstrasse) mit ei-
nem Radweg eingetragen. Die nach Stden abzweigende Halden-
strasse sowie der Lorzendamm sind als Erschliessungsstrassen be-
zeichnet. Der Lorzendamm dient ausserdem als Spazierweg. Stdlich
des Gebiets verlauft ein kommunaler Wanderweg.

Auf der Langgasse befinden sich die Bushaltestellen «Brauerei» und
«Paradies». Der Hang des Altgutsches wird gegen das Spinnereiareal
hin im Winter als Schlittelhang intensiv genutzt.

J§ ‘,'"y':!!. N !.'-‘.' \F

s LinE/ “ .
- ! o o

Das geplante Vorhaben ist mit den Ubergeordneten Richtplanvorga-
ben kompatibel. Die bestehenden Strassen, Spazier- und Wander-
wege sowie der Schlittelhang wurden bei den Planungen berucksich-
tigt.

2.2 Inventare

Die Spinnerei ist im Bundesinventar der schltzenswerten Ortsbilder
der Schweiz von nationaler Bedeutung (ISOS) erfasst.

* Das ganze Spinnereiareal (1) besitzt das Erhaltungsziel C.

* Das Hauptgebaude der Spinnerei (1.0.1) hat das Erhaltungsziel A.

* Aufdas Verwaltungsgebdude (1.0.2) aus den 1950er-Jahren wird
ohne Erhaltungsziel hingewiesen.

¢ Die Werkhallen (1.0.3) sind als Storfaktor bezeichnet und sollen
rickgebaut werden.

*  Die reformierte Kirche (0.3.9) mit dem Erhaltungsziel A wurde
1867 von Konrad Ferdinand Stadler im neugotischen Stil erbaut.
Sie sowie das danebenliegende Pfarrhaus (0.3.10) mit dem Erhal-
tungsziel A stehen unter Schutz.



Sicht der kantonalen Fachstellen

Berucksichtigung des 1ISOS
im Richtprojekt

Beurteilung in Bezug auf den
Bebauungsplan

Beurteilung in Bezug auf den
Bebauungsplan
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* Die Hollhauser (0.2) haben als Baugruppe das Erhaltungsziel A
und verfugen sowohl Gber raumliche als auch architekturhistori-
sche Qualitaten.

Der Parkplatz im Stden der Spinnerei (I) ist als Brachland mit Er-
haltungsziel b bezeichnet. An dessen Stelle soll eine architekto-
nisch hochwertige Uberbauung mit einer Bauhohe von zwei Voll-
geschossen angestrebt werden.

* Aufden offenen Kanal des Mulibachs (0.0.28) wird hingewiesen
ohne ein Schutzziel zu definieren.

Eine Umsetzung der ISOS-Empfehlung betreffend Uberbauung des
Parkplatzes (maximale Bauhohe von zwei Vollgeschossen) ist aus
Sicht der Denkmalpflege weder erwiinscht noch sinnvoll. Es sollen je-
doch die Beziehungen zu den Hoéllhdusern sowie qualitatsvolle Frei-
raume erhalten bleiben bzw. entstehen.

Wie die Vorgaben und Empfehlungen des ISOS im Richtprojekt be-
rdcksichtigt werden, wird im Kapitel 4.4 erldutert.

Das alte Spinnereigebdaude (West-, Ost- und Mittelbau) sowie die
Kommandozentrale/Trafostation der WWZ (jedoch nicht die ange-
baute Schaltstation) stehen unter kantonalem Denkmalschutz (rot).

Das Kesselhaus und das Verwaltungsgebaude (gelb) sind als schut-
zenswerte Bauten im Inventar erfasst.

Fur das Verwaltungsgebaude und das Kesselhaus lauft zurzeit ein
Unterschutzstellungsverfahren.

Die Inventare und die Schutzobjekte respektive deren Erhaltungsziele
sowie die Haltung der kantonalen Fachstellen werden in den Bestim-
mungen des Bebauungsplans berucksichtigt.

2.3 Nutzungsplanung

Das Spinnerei-Areal befindet sich heute in der Arbeitszone D (AD) mit
einer zul3ssigen baulichen Dichte von 5.0 m*/m? Landflache.

Der nordliche Teil des Areals liegt in der Ortsbildschutzzone, somit
kommt & 34 BO zur Anwendung.

In der heutigen Arbeitszone D gilt die Larmempfindlichkeitsstufe
ES IV.

Die heutige Grundordnung wird gestUutzt auf den ordentlichen Be-
bauungsplan durch eine Teilrevision der Nutzungsplanung angepasst
(siehe Kapitel 5).
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2.4 Abstandslinien

Strassen-, Wald- und Gewaésser- Der Strassenabstand bei der Haldenstrasse und dem Lorzendamm
abstande e (Gemeindestrassen) betragt 4 Meter.

Entlang der Langgasse besteht eine Baulinie, welche den Raum fur
den kantonal beabsichtigten Ausbau der Langgasse sichert. Die ge-
plante Verlegung der Einmundung von der Langgasse in den Lorzen-
damm (siehe Kapitel 2.8) ist zu beachten.

Der Waldabstand beim Altgutsch betragt bei oberirdischen Bauten
und Anlagen 12 m. Unterniveaubauten mussen einen Abstand von
mindestens 10 m einhalten.

Beurteilung in Bezug auf den Die Abstandslinien wurden im Bebauungsplan bertcksichtigt und die

Bebauungsplan geforderten Abstande eingehalten. Die Einmindung von der Lang-
gasse in den Lorzendamm wurde entsprechend den Vorgaben des
Kantons provisorisch in die Planungen mit einbezogen.

2.5 Gewasserraum

Ubergangsbestimmungen Gemass aktuellem kantonalen Richtplan haben die Gemeinden die
Gewadsserraume gemass der eidgendssischen Gewdsserschutzver-
ordnung (GSchV) im Rahmen der Nutzungsplanungsrevision festzu-
legen.

Solange der Gewdsserraum der Lorze nicht festgelegt ist, gelten die
restriktiven Ubergangsbestimmungen nach bundesrechtlichen
Vorgaben.

Beurteilung in Bezug auf den Die Gewasserraumfestlegung der Lorze erfolgt im Rahmen der Teilre-

Bebauungsplan vision der Nutzungsplanung mittels einer Uberlagernden Zone «Ge-
wasserraumy. Beim Mulibachkanal wird formell auf die Festlegung ei-
nes bundesrechtlichen Gewasserraums verzichtet.

Die Planungsschritte zur Gewasserraumfestlegung der Lorze sowie
zum Verzicht auf eine Gewasserraumfestlegung bei Mulibachkanal
sind dem separaten Bericht zu entnehmen.

Das Verfahren zur Gewasserraumfestlegung erfolgt koordiniert zum
Bebauungsplanverfahren. Damit wird dem Grundsatz der Verfah-
renskoordination gemass Art. 25a RPG entsprochen.
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2.6 Umwelt

Gemass Art. 10b Abs. 2 Umweltschutzgesetz (USG) und Art. 10 Abs. 1
der Verordnung Uber die Umweltvertraglichkeitsprufung (UVPV) un-
terstehen Anlagen, die potenziell erheblich umweltbelastend sind,
der Pflicht einer Umweltvertraglichkeitsprufung (UVP).

Die Anzahl Autoparkplatze, die im Bebauungsplan erlaubt wird, liegt,
mit Rucksicht auf die hohe Verkehrsauslastung der Langgasse trotz
baulicher Verdichtung auf dem Areal, unter dem Schwellenwert der
UVP-pflichtigen Anlagen von 500 PP. Auf den angrenzenden Grund-
stlcken bestehen keine 6ffentlichen Parkierungsanlagen, die raum-
lich und funktional in einem Zusammenhang mit dem Parkplatzange-
bot auf dem Spinnerei-Areal stehen. Die Tiefgaragenzufahrt auf GS
Nr. 3540 erschliesst die private unterirdische Parkierungsanlage der
angrenzenden Reiheneinfamilienhduser. Die Parkplatze auf dem
Areal der reformierten Kirche (GS Nr. 396) sind gelb markiert und die-
nen ausschliesslich der Nutzungen auf diesem Grundstick. Auf dem
Grundstlick GS Nr. 421 bestehen 12 Besucherparkplatze. Sie decken
den Pflichtbedarf des Restaurants Brauerei und des angrenzenden
Brauimarkts ab und sind flr diese Nutzungen reserviert.

Da ausserdem die bereits im heutigen Bebauungsplan zulassige Ver-
kaufsflache von 8'000 m? nicht erhdht wird, ist das Vorhaben nicht
UVP-pflichtig.

Auf dem Areal sind im Hinblick auf die Anderung der Grundordnung
die Immissionsgrenzwerte der Empfindlichkeitsstufe ES Il einzuhal-
ten.

Massgebende Larmaquelle ist die Langgasse. Langs dieser Larmquelle
ist die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte durch bauliche oder ge-
stalterische Massnahmen am Gebdude sicherzustellen. Larmschutz-
wande oder Larmschutzwalle sind nicht erlaubt.

Der Schiessstand Wishalden liegt ca. 300 m vom Areal entfernt.

Die larmtechnische Beurteilung hat ergeben, dass bei allen Emp-
fangspunkten sowohl die Immissionsgrenzwerte als auch die Pla-
nungswerte der ES lll eingehalten sind. Es sind deshalb in Bezug auf
den Schiesslarm keine larmtechnischen Optimierungen im Projekt
notig.
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Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind die Tank-
anlage (Standortnummer 01_B_131a) und das Kraftwerk (Standort-
nummer 01_B_131b) kartiert.

Im Rahmen der Voruntersuchung wurde die Tankanlage weder als
Uberwachungs- noch als sanierungsbedurftig eingestuft (Art. 8 Abs. 2
Bst. ¢ AltlV). Es besteht kein aktueller Handlungsbedarf. Bei einem
Bauvorhaben ist Art. 3 AltlV zu beachten und fur eine fachgerechte
Entsorgung des belasteten Aushubs zu sorgen.

Das Kraftwerk wurde als belasteter Standort mit Untersuchungsbedarf
eingestuft. Spatestens im Rahmen von geplanten baulichen Verande-
rungen werden altlastentechnische Untersuchungen erforderlich. Es
stehen momentan jedoch keine Umbauplane an.

Im grossten Teil des Areals sind Erdwdarmesonden unzuldssig. An den
Randzonen zum Altgutsch sind Sonden mit spezifischen Auflagen er-
laubt.

Der grosste Teil des Spinnerei-Areals liegt in einem Gebiet mit mittle-
rer Grundwassermachtigkeit (2 bis 10 m), welches fur kleinere bis
mittelgrosse vertikale Fassungen geeignet ist. Ein kleiner Randbereich
des Areals ist ein Gebiet mit geringer Grundwassermachtigkeit (meist
weniger als 2 m) oder geringer Durchlassigkeit; fur vertikale Fassun-
gen nur selten geeignet.

Gemass der Machbarkeitsstudie der Dr. von Moos AG ist aufgrund des
mittleren Grundwasserspiegels fur den Neubau West grundsatzlich die
Erstellung eines 2. Untergeschosses mit Flachfundation moglich.

Das Gebiet liegt im Gewadsserschutzbereich A, (A unterirdisch). D. h.
es bestehen behordenverbindliche Nutzungseinschrankungen zum
Schutz der nutzbaren Grundwasservorkommen inkl. Randgebiete. Es
ist eine gewasserschutzrechtliche Bewilligung flr die Erstellung von
grundwassergefahrdenden Anlagen notwendig. Fir Untergeschosse
sind Uberdies die entsprechenden Anforderungen zu beachten.

In der Karte wird fur das Gebiet eine Restgefahrdung durch Wasser

(= gelb-weiss gestreift) angegeben. Da das Gelande der Spinnerei tie-
fer als die Oberkante der Ufermauer der Lorze liegt, kdnnte ein Uber-
schwappen der Lorze zu einem Einstau der «Geldandemulde Spinne-
rei» fihren. Die Restgefahrdung bezieht sich auf ein sehr seltenes Er-
eignis (ab HQsqp).

Das gelb-weiss gestreifte Gefahrengebiet ist ein Hinweisbereich.



Renaturierung Lorze

Oberfléchenabflusg

Beurteilung in Bezug auf den
Bebauungsplan

Wasserkraftwerk

Trafostationen

Mittelspannungsleitungen

SUTER * VON KANEL * WILD

Bebauungsplan Spinnerei an der Lorze, Teilrevision Nutzungsplanung
Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Mit der Renaturierung und Aufweitung der Lorze im Jahr 2012 wurde
die Hydraulik des Gewassers verbessert.

Gemass hydraulischer Beurteilung von Basler und Hofmann (Akten-
notiz vom 11.10.2022) betragt der Raumbedarf zur Sicherstellung
des Hochwasserschutzes 30 m bei HQgq und 37 m bei HQ3p9. Ohne
3 m-Streifen fur den Unterhalt ware ein Gewasserraum von 24 m
(HQ100) bzw. 31 m (HQ3q0) ausreichend.

Durch Starkniederschlag entsteht Oberflachenabfluss, welcher zu ei-
ner Einstauung und damit Gefahrdung des Spinnereiareals fuhren
kann.

Die Gefahrdungskarte Oberflachenabfluss zeigt, dass hauptsachlich
entlang des Spinnereigebaudes die Gefahr durch Oberflachenabfluss
besteht (violett).

Die Vorgaben des Umweltrechts sind namentlich im Baubewilligungs-
verfahren einzuhalten. Auf Stufe Bebauungsplan sind keine Ausnah-
men erforderlich.

Die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der Bauten und Anlagen ist
im Baubewilligungsverfahren nachzuweisen.

2.7 Rahmenbedingungen WWZ

Die WWZ AG betreibt auf dem Grundstlck GS 3398 ein Wasserkraft-
werk und eine Schaltstation. Diese dienten urspringlich der Strom-

versorgung fur die Spinnerei. Vom Kraftwerk fihren wichtige Mittel-

spannungsleitungen (16 KV Leitungen) fUr die Stromversorgung der

Gemeinde Baar fort.

Heute bestehen 3 Trafostationen (siehe Plan). Es mUssen weiterhin
drei Standorte auf dem Areal vorgesehen werden. Die Ersatzstandorte
sind im Richtprojekt ausgewiesen.

Eine Verlegung der bestehenden Mittelspannungsleitungen (s. nach-
folgender Plan) ware mit einem hohen Aufwand verbunden, weshalb
die Leitungstrassen fur die bestehenden 16 KV Versorgungsleitungen
weiterhin zu gewahrleisten sind.
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Leitungskataster WWZ mit Trafostationen
(Quelle: WWZ AG)

NIS-Verordnung Die bestehenden Mittelspannungsleitungen sind elektromagnetisch
kompensiert.

LKW-Zufahrt Die Zu- und Wegfahrt zum Grundsttck GS 3398 fur LKWs muss wei-
terhin gewahrleistet sein. Im Richtprojekt ist eine Fahrbeziehung
(Fahrgasse) von der Haldenstrasse zum Lorzendamm gewahrleistet.

Verbindungskanal zum Milibach-  Ab den beiden Turbinen im Kraftwerk fiihren zwei grosskalibrige
kanal Wasserkandle zum Mulibachkanal. Der Anschluss erfolgt auf Sohlen-
hohe des Mulibachkanals.

Die Lage der Wasserkanale ist nicht genau bekannt, zumal die Lei-
tungen durch das bestehende Spinnereigebaude und die vorgela-
gerten Gewerbebauten fuhren. Der Eintrag auf dem folgenden Plan
basiert auf den alten Plandokumenten.

Die Kanaltrassen sind zu berdcksichtigen. Die Leitungen dUrfen bau-
lich in die Untergeschosse integriert und Uberbaut werden. Fur eine
Tiefgarage stellen sie jedoch eine Barriere dar.

Bei den Kandlen handelt sich um keine Gewasser gem. Art. 4 lit. a/b
GSchG, wodurch der Verbindungskanal bei der Gewdsserraumfest-
legung nicht bertcksichtigt werden muss. Entsprechend gelten auch
keine Gewasserraum-Ubergangsbestimmungen des Bundes.
Bewilligungsprojekt Unterwasserkandle

WWZ
(Quelle AF-Consult Switzerland AG)

Beurteilung in Bezug auf den Die Rahmenbedingungen und Vorgaben der WWZ wurden im Rah-
Bebauungsplan men der Erarbeitung des Richtprojekts beachtet und umgesetzt.
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2.8 Strassenprojekt

Fur die Langgasse liegt ein kantonales Strassenausbauprojekt im Ent-
wurf vor. Das Sanierungsprojekt wurde jedoch noch nicht finalisiert.
Der Entwurf sieht einen durch eine Lichtsignalanlage gesteuerten
Knoten Langgasse-Schutzengelstrasse vor. Ausserdem sollen die
beiden Bushaltestellen «Brauerei» und «Paradies» aufgehoben und
durch eine neue, zentrale Haltestelle «<Spinnerei» ersetzt werden. Die
Zufahrt ins Spinnereiareal gegentber der Schutzengelstrasse soll aufge-
hoben werden.

Eine Umsetzung des Strassensanierungsprojekts erfolgt losgeldst von
der Bebauungsplanung fur das Spinnerei-Areal. Die Bepflanzung im
Baulinienbereich der Langgasse ist abhangig vom zukUnftigen Stras-
senprojekt. Das Projekt wird zeigen, wo und in welchem Umfang hier
Baume mdglich sind. Im Baulinienraum bleibt eine Bewilligung der zu-
standigen Behorde vorbehalten.

ke ———— ™

Die EinmUndung vom Lorzendamm in die Langgasse soll insbeson-
dere fur den Veloverkehr optimiert werden. Das Richtprojekt und der
Bebauungsplan bertcksichtigen den dafur erforderlichen Raum.

Die Umsetzung erfolgt in einem separaten Projekt.

Die entsprechenden Projektabsichten zum Ausbau der Strasseninfra-
struktur sind in die Bebauungsplanung eingeflossen.

Die Gemeinde setzt sich fur eine ortsbildgerechte Strassenraumge-
staltung ein. Fur die erforderlichen Strassenprojekte wird der Beizug
eines Landschaftsarchitekten empfohlen.



Begleitung bei der Erarbeitung
des Richtprojekts

Begleitverfahren

Werkstattgesprache

Wirdigung

SUTER * VON KANEL * WILD

Bebauungsplan Spinnerei an der Lorze, Teilrevision Nutzungsplanung
Planungsbericht nach Art. 47 RPV

3 RICHTPROJEKT

3.1 Erarbeitung

Das aus dem Studienauftrag hervorgegangene Siegerprojekt von lilin
architekten, Zurich und Lorenz Eugster Landschaftsarchitektur GmbH,
ZUrich wurde von den Verfassern gemass den Empfehlungen des Be-
urteilungsgremiums zu einem Richtprojekt weiterbearbeitet. Die Arbei-
ten wurden durch ein Gremium mit Vertretern folgender Stellen be-
gleitet:

* Ausschuss aus dem Beurteilungsgremium im Studienverfahren
(Begleitgremium)

* Gemeinde Baar

* Kantonale Denkmalpflege

*  Grundeigentimerschaft

* Nachbarschaft

*  Projektteam

Das Ziel des Begleitverfahrens war es, die im Bericht des Beurtei-
lungsgremiums zum Studienverfahren formulierten wesentlichen As-
pekte im Hinblick auf die Erarbeitung des Bebauungsplans zu klidren
und das Siegerprojekt zu einem Richtprojekt im Sinne der Vorgaben
im PBG des Kantons Zug weiterzuentwickeln.

In vier Werkstattgesprachen im April, Juli, Oktober und November
2020 wurden die folgenden Aspekte eingehend diskutiert:

*  Wahrung des Arealcharakters im Sinne des ISOS

* Stadtebauliche Klarung des Arealcharakters

*  Klarung der Struktur und Anbindung der Bebauung im Norden
* Klarung der Gebaudetypologie der Wohnbebauung im Suden
*  Prazisierungen bezlglich der verschiedenen Freiraume

* Klarung der Arealerschliessung im Osten

Das Begleitgremium wirdigt in seiner abschliessenden Beurteilung
die sorgfaltig aufbereiteten Entscheidungsgrundlagen und die Weiter-
bearbeitung des Resultats aus dem Studienauftrag zu einem Richt-
projekt als Grundlage fur den Bebauungsplan. Das nun vorliegende
stadtebauliche, architektonische und freiraumliche Richtprojekt meis-
tert die im Studienverfahren formulierte anspruchsvolle Aufgabe,
eine wirtschaftliche und Uberzeugende bauliche Losung zu finden,
die in einen spannungsvollen Dialog zu den historischen Strukturen
tritt und dem Spinnereiareal zu einem neuen Auftritt verhilft.

Aus Sicht des Begleitgremiums erfullt das Richtprojekt die gesetzli-
chen Vorgaben von & 32 Abs. 2 PBG und weist die geforderten we-
sentlichen Vorzuge auf.
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Baubereiche und Freiraume

Baubereiche

A1 Ensemble West

A2 Ensemble Ost

B Werk 5

C Wohnsilo

D) Villa Haldenstrasse

E Magazine

Freiraume

a-d Platze

e Nordgasse/Werkgasse
f Randzonen

g Freiflachen

h Erschliessungsflachen

(Quelle: Richtprojekt lilin architekten,

Lorenz Eugster Landschaftsarchitektur,

Stand 11.10.2021)
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3.2 Bebauung
3.2.1 Stadtebau

Das Areal beinhaltet die Baubereiche fUr Neubauten A bis E und die
Freiraume a-h.

\

© @ \ e
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Das differenzierte stadtebauliche Konzept basiert auf folgenden
Grundsatzen:

Das Spiel der Bauten von vorne und hinten verwebt die Spinnerei
Baar auf mehreren Ebenen mit den umliegenden Quartieren neu.
Zur Langgasse hin werden vielfdltige Aussenrdume mit hoher Aufent-
haltsqualitat geschaffen. Alternierende Raume beleben den langgezo-
genen Zwischenraum zwischen der Spinnerei und den Neubauten ab
dem Sockelniveau.

Die Ausrichtung der Baukorper wird vom vorhandenen Siedlungs-
muster des verstadterten Dorfes abgeleitet. Die vorgeschlagene Ge-
baudetypologie vermittelt im Kernareal zwischen den dérflichen Ein-
zelbauten und dem grossmassstablichen Spinnereigebaude im Hin-
tergrund. Im sudlichen Arealteil orientieren sich die gruppierten
Wohnzeilen am Charakter der ehemaligen Magazine und an der Aus-
richtung der Hollhduser.

Die gruppierten Wohnzeilen 6ffnen den Raum zwischen dem renatu-
rierten Landschaftsraum der Lorze und dem bewaldeten Hangfuss
des Altgutsches. Ebenso wichtig ist die neue Verbindung quer durch
den zentralen Mittelbau, welche primar die beiden Bereiche Nord
und Sud fur den Langsamverkehr auf dem Platzniveau miteinander
verbindet. Langs der Spinnerei verbinden zwei Gassen (Nordgasse
und Werkgasse) den Naturraum der Lorze mit dem Quartier Leihgasse.
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Zwei Bereiche Die Bebauung auf der Nordhélfte des Areals hat vermittelnden Cha-
rakter und verwebt das Denkmal dorfseitig mit der unmittelbaren
Umgebung. Gezielt eingesetzte Pflanzbereiche beleben die asphal-
tierten oder mit durchldssigem Kiesbelag gestalteten Freiflachen. Im
Suden entsteht eine Wohnsiedlung, welche in 6kologisch wertvolle
Grunflachen eingebettet ist.

Es sind differenzierte Aussenraumthemen erlebbar:

Drei Platze als Knotenpunkte, mit dem neuen Henggelerplatz in der
Mitte, dem Quartierplatz im Osten und dem Kesselhausplatz im Suden,
einem grinen Baumhain als Filter entlang der Langgasse und weite-
ren Grdnraumen im sudlichen Wohnquartier.

Hohenstaffelung Mittels der Ubernahme von Referenzhéhen der Nachbarschaft wird
sorgfaltig auf kleinere Massstabe reagiert. Arealinterne, schitzens-
werte Bauten werden in das Bebauungskonzept integriert. Das Denk-
mal wird an wichtigen Stellen visuell freigespielt. Kraftigere und ho-
here Volumen markieren den neuen Henggelerplatz, den ostseitigen
Dorfeingang und das Vis-a-Vis des Brauereiareals.
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3.2.2 Architektur Neubauten

Das architektonische Konzept basiert auf folgenden Grundsadtzen:

Die beiden Ensembles West und Ost auf dem Arealteil Nord (Bauberei-
che A1 und A2) bestehen aus mehreren, in der Hohe um mindestens
eine Geschosshohe gestaffelten und zueinander versetzt angeordne-
ten quaderférmigen Bauvolumen. Deren Hohen und Stellungen
schaffen BezlUge zur Bebauung nérdlich der Langgasse. Auftaktgeber
ist das siebengeschossige Gebdudevolumen an der Lorze, das von
der Spinnerei abgesetzt wird. Der raumbildende Sockelbau verbindet
und erganzt die Bauvolumen zu einem zusammenhangenden Gebau-
dekomplex.

Die Magazine (3 Wohngebdude, Baubereich E) werden als orthogonal
gesetzte Gruppe angeordnet. Diese Gruppe wird in der Winkelhalbie-
renden zwischen dem Spinnereigebdude und der stdlich angrenzen-
den Reihenhauser zum Lorzendamm gesetzt. Die gruppierten Wohn-
zeilen orientieren sich am Charakter der ehemaligen Magazine. Das
Kesselhaus wird raumlich freigespielt. Die Gebaudezeilen werden
viergeschossig ausgebildet. Generell werden klare Volumetrien ange-
strebt. Auf die Ausbildung von auskragenden Gebdudeteilen (Bal-
kone) und Attikageschosse wird verzichtet.

Vier volumetrisch variierende Gebdude definieren eine Werkgasse
entlang der Spinnerei. Sie werden in der Flucht des bestehenden Tur-
binengebdudes gesetzt und stehen parallel zur Spinnerei. Das fUnfge-
schossige Werk 5 im stdostlichen Arealteil wird an der Gebaudestirne
am Lorzendamm vom Spinnereigebdude zurlckversetzt. Die Kopfsi-
tuation der Spinnerei bleibt damit raumlich freigespielt. Der westliche
Abschluss der Werkgasse bildet ein quaderformiges Volumen (Villa
Haldenstrasse). Es definiert zusammen mit der ndrdlichen Bebauung
einen symmetrischen Platz mit Bezug zur reformierten Kirche.
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(Quelle: Richtprojekt lilin architekten, Lorenz Eugster Landschaftsarchitektur, Stand 11.10.2021)
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Drei- bis fUnfgeschossige Volumen stehen auf einem gemeinsamen
Sockel, verbinden sich mit diesem und bilden ein Gebaudeensemble
mit sehr hoher Nutzungsflexibilitdt. Vom Zentrum von Baar herkom-
mend, bildet das Ensemble West einen markanten Auftakt, wo die
Langgasse vor der Brauerei die Richtung andert und dorfauswarts
fuhrt. Der Haupteingang fur die grosse Verkaufsflache ist auf der
Westseite des Henggelerplatzes. Allseitig des Sockels werden kleinere
Gewerbe-, Gastronomie- und Verkaufslokale angeboten. Der Haupt-
eingang fur die Alterswohnungen befindet sich auf der ruhigen Std-
seite mit dem vorgelagerten Quartierplatz. Die Gebaudehdhe nimmt
hier ab und schafft einen selbstverstandlichen Ubergang zum Leih-
gassenquartier.

Drei- bis fUnfgeschossige Volumen stehen auf einem gemeinsamen
Sockel, verbinden sich mit diesem und bilden je ein Gebaudeensem-
ble mit sehr hoher Nutzungsflexibilitat. Von Sihlbrugg herkommend,
bildet das Ensemble Ost da einen markanten Auftakt, wo am Kreisel
der Blick auf die Spinnerei freigegeben wird und die Langgasse dorf-
einwarts fuhrt. Der Haupteingang fur die grosse Verkaufsflache ist
auf der Ostseite des Henggelerplatzes. Allseitig des Sockels werden
kleinere Gewerbe-, Gastronomie- und Verkaufslokale angeboten. Der
Haupteingang fur die Hotelnutzung ist am 6stlichen Ende mit attrakti-
ver Vorzone am Mulibachkanal. Die Eingange zu den Wohnungen be-
finden sich hauptsachlich entlang der ruhigen Nordgasse, wo eben-
falls Aufenthaltsbereiche geschaffen werden.

Charakteristik Gebaude/Fassaden Baubereiche AT und A2:

Die Grundrisse der Ensembles sind auf einem Quadratraster aufge-
baut. Das Offnungsverhalten der Fassaden ist entsprechend seriell
repetitiv. Vorfabrizierte und profilierte Elemente umrahmen die ste-
henden Rechtecke der Offnungen, die entweder mit regelméassig un-
terteilten Verglasungen gefullt sind oder Loggias beinhalten. In Anleh-
nung an die Spinnerei ist die Fassade klassisch in Sockel, Mittelteil
und Dach aufgeteilt, wobei die Vertikale dominiert. Im Sockel stellen
grossflachige Verglasungen die Interaktion zwischen Innen und Aus-
sen her. Die Farbgebung des Neubaus nimmt Bezug auf die Ziegel-
farbe des Spinnereidachs.

(Quelle: Richtprojekt lilin architekten, Lorenz Eugster Landschaftsarchitektur, Stand 11.10.2021)
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Baubereich B Das Werk 5 ist ein langes, funfgeschossiges Gebdude, das parallel zur
Werk 5

Spinnerei steht. Das Erdgeschoss weist einen Uberhohen Bereich zur
Werkgasse und einen Bereich mit normaler Hohe zum stdlichen Frei-
raum auf. Dadurch wird der Niveausprung des Terrains mit innen-
raumlichem Gewinn im Gebaude integriert. Die Laubengangerschlies-
sung mit zwei vertikalen Treppenkernen belebt die Werkgasse zusatz-
lich. In serieller Typologie werden auf jedem der vier Obergeschossen
je 14 Wohnungen fur konventionelles als auch preisglnstiges Woh-
nen geschaffen. Alle Wohnungen sind durchgangig organisiert und
profitieren vom attraktiven Grinraum auf der Stdseite mit Blick ins
Lorzetobel und Richtung Altgutsch.

Charakteristik Gebaude/Fassaden Baubereich B:

Die Repetition von einfachen Elementen gliedert die Lochfassade. Die
schnorkellose Metallkonstruktion des Laubenganges wird mit Ran-
kengewachsen begrunt. Die sichtbare Materialehrlichkeit unterstreicht
die Qualitat der hinterlUfteten Fassade aus grossflachigen, vertikal
strukturierten Fassadenelementen. Im Erdgeschoss ist fur die Klein-
gewerbe- bzw. Atelier-Nutzung der Offnungsgrad grosszigig. Der se-
rielle Ausdruck wird sudseitig durch regelmassig angeordnete Log-
giaeinschnitte unterstrichen.
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(Quelle: Richtprojekt lilin architekten, Lorenz Eugster Landschaftsarchitektur, Stand 11.10.2021)

Baubereich C Das Wohnsilo ist ein schlanker, achtgeschossiger Turm, der den Silo-
Wwohnsilo turm der Brauerei und den Silobau der Obermunhle referenziert. In
der zweiten Reihe stehend, Uberragt er die Spinnerei nicht, bildet
aber einen markanten Auftakt zur Werkgasse und schafft da Wohn-
raum, wo die Lage ruhig und gut besonnt ist. Die attraktive Lage
fuhrt zu einem Angebot von sehr guten Wohnungen, die mit zwei
Treppenhdusern zweispannig erschlossen sind und eine gewisse Ex-
klusivitat erwarten lassen, insbesondere in den oberen Geschossen.
Im Erdgeschoss ist eine Gewerbeflache vorgesehen, die sowohl den
angrenzenden Quartierplatz als auch die Werkgasse flankiert.
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Charakteristik Gebaude/Fassaden Baubereich C:

Die Dominanz der Schichtung wird mit den Ubereinanderliegenden
Offnungen und den auskragenden Balkonen akzentuiert. Mittels ver-
schiedener Oberflachenbehandlungen der rohen Sichtbetonfassade
werden der Sockel ausgezeichnet und vertikal verbindende Texturen
erzeugt. Die Absturzsicherungen aus Staketengeldandern vor den
franzosischen, gleichmassig unterteilten Fenstern und bei den Balko-
nen sind eine weitere architektonische Auszeichnung des referen-
zierten Silobaus. Der gewerblichen Nutzung in der zum Platz ge-
wandten Sockelfassade wird mit grossen Fassadenoffnungen ent-
sprochen.

(Quelle: Richtprojekt lilin architekten, Lorenz Eugster Landschaftsarchitektur, Stand 11.10.2021)

Baubereich D
Villa Haldenstrasse
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Die Villa Haldenstrasse ist eine Referenz
an die Fabrikantenvilla des Direktors der
Spinnerei, Heinrich Henggeler. Die Villa
Burgweid wurde 1881 erbaut und ist ein
spatklassizistischer Walmdachbau auf
Bossenquadersockel in kleiner Parkan-
lage.

Villa Burgweid, erbaut 1881

Der Bezug zu dieser Villa kdnnte dazu Anlass bieten, am Neubau ein-
zelne klassische Elemente zeitgemdss neu zu interpretieren. Das
viergeschossige Gebaude vermittelt zwischen dem Spinnereiareal
und dem angrenzenden Leihgassenquartier. Die quadratische Grund-
form hat eine zentrale Erschliessung in einen gedeckten Innenhof.
Um diesen lassen sich bis zu sechs Wohnungen organisieren, von
denen alle von der bevorzugten und ruhigen Lage profitieren.

Charakteristik Gebaude/Fassaden Baubereich D:

Der streng kubisch geschnittene Baukdrper wird mit gegentber der
Fassade vorspringenden Balkonen gegliedert. In Anlehnung an die
Villa Burgweid ist ein Sockel, ein Mittelteil und ein ausgepragter
Dachrand thematisiert. Verschiedene Verputzoberflachen gestalten
die Fassade zusatzlich. Die franzdsischen, regelmassig unterteilten
Fenster und die Balkone sind mit verspielten Staketengelandern ab-
sturzgesichert. Grosse Fassadendffnungen bilden in der zum Platz
gewandten Sockelfassade die gewerbliche Nutzung ab.

(Quelle: Richtprojekt lilin architekten, Lorenz Eugster Landschaftsarchitektur, Stand 11.10.2021)
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Baubereich E
Magazine
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Die Magazine sind drei viergeschossige Wohnzeilen, die als Cluster
formiert sowohl auf die ehemaligen Lagerhallen als auch auf die Stel-
lung der Hollhduser Bezug nehmen und fur konventionelles als auch
preisglnstiges Wohnen ausgelegt sind. Jede der Hauserzeile weist
eine auf die spezifische Lage ausgerichtete Typologie auf:

Die nordliche Zeile ist mit funf Treppenhadusern jeweils zweispannig
organisiert. Die durchgehenden Geschosswohnungen weisen beid-
seitig eine Balkon- und Filterschicht mit attraktiven Aussenraumen
auf. Hier ist vorwiegend preisgunstiger Wohnraum vorgesehen. Die
mittlere Zeile macht den vermeintlichen Nachteil der Stellung zwi-
schen zwei Gebauden durch zweigeschossige Maisonettewohnun-
gen wett. Zwei Erschliessungskerne fihren Uber einen Laubengang
zum zweiten Obergeschoss, wiederum mit Maisonettewohnungen.
Die sudliche Zeile ist durch ihre Lage am besten besonnt und weist
auf der Sudseite private Aussenraume auf. Die Geschosswohnungen
auf den vier Etagen sind mit funf Treppenhdusern als Zweispanner
organisiert.

Charakteristik Gebaude/Fassaden Baubereich E:

Ein abwechslungsreiches Spiel von unterschiedlich grossen Fassa-
denoffnungen charakterisiert die Fassadenansicht. Beidseitig vorge-
lagerte «Filterschichten» nehmen die Laubengangerschliessung so-
wie die privaten Balkonbereiche auf und schaffen den Ubergang zwi-
schen dem o6ffentlichen und dem privaten Raum. Vertikal und hori-
zontal gestaltete Holzoberflachen lassen den hohen Grad an Vorfab-
rikation erahnen und nehmen Bezug auf die Materialisierung der
Hollhauser.

(Quelle: Richtprojekt lilin architekten, Lorenz Eugster Landschaftsarchitektur, Stand 11.10.2021)
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Schutzobjekte

Spinnerei

Verwaltungsgebaude

Kesselhaus
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3.2.3 Bestandesgebdude

Das Spinnereigebdude sowie die Kraftwerkzentrale/Trafostation
(ohne Schaltstation) der WWZ sind geschitzte Denkmaler. Das Kes-
selhaus und das Verwaltungsgebdude sind als schiitzenswerte Bau-
ten im Inventar erfasst. Ein Unterschutzstellungsverfahren lauft.

Die Schutzanordnungen resp. die Anordnungen einer kunftigen
Schutzverfugung gehen den Bestimmungen des Bebauungsplans
vor. Bauliche Veranderungen an Schutzobjekten bedurfen der Zu-
stimmung des Amtes fur Denkmalpflege und Archaologie.

Die Spinnerei wird heute von verschiedensten Gewerbe- und Dienst-
leistungsfirmen unter dem Namen «Gewerbepark an der Lorze» ge-
nutzt. Diese Nutzungen sind zentral fur das Areal und tragen we-
sentlich zur Durchmischung bei. Es ist vorgesehen, diese gewerbli-
chen Flachen weiterhin anzubieten. Im Mitteltrakt wird mit einem
Durchgang die Verbindung zwischen dem ndérdlichen und sudlichen
Arealteil sichergestellt. Es bestehen konkrete Absichten, das nicht aus-
gebaute Dachgeschoss einer Nutzung zuzufuhren, um das attraktive
Flachenangebot in der Spinnerei zu erweitern. Gemass einer Mach-
barkeitsstudie und in Absprache mit der Denkmalpflege sind im
Dachgeschoss Wohn- oder Buronutzungen maoglich.

Das Verwaltungsgebaude ist heute ungenutzt. Es steht als Auftakt fur
das Areal in nachster Nahe zu Bushaltestelle und zentral auf dem
neuen Henggelerplatz. Es wird beabsichtigt, das Verwaltungsgebaude
einer offentlichen und gastronomischen Nutzung (Café/Bar/Bistro)
zuzufuhren. Die sUdseitige Terrasse unter der neuen Pergola bietet
eine einzigartige Atmosphdre vor der eindrucklichen Hauptfassade
der Spinnerei.

Das Kesselhaus ist heute ungenutzt. Es ist Namensgeber fur den
neuen Kesselhausplatz. Von den Grunrdumen des Altgutsches, des
Spiel- und Kiefernwdldchens und des Gemeinschaftsgartens umgeben,
wird das bestehende Kesselhaus kinftig freigespielt. Der umgebende
Freiraum wird als grosszugige, offene Platzflache gestaltet. Ob das
Kesselhaus einer Quartiereinrichtung oder einer BUro-/Ateliernut-
zung zugeflhrt wird, ist noch offen.

Die Kraftwerkzentrale der WWZ nahm ihren Betrieb 1902 auf. 2020
wurde das Kraftwerk saniert und auf den neusten Stand der Technik
gebracht. Weitere Arbeiten an der Zentrale sind nicht vorgesehen.
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3.3 Umgebung

Situationsplan
Erdgeschoss mit Aussenraum
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(Quelle: Richtprojekt lilin architekten, Lorenz Eugster Landschaftsarcﬁitektur, Stand 11.10.2021)

Freiraumkonzept Das alte Spinnereigebdude muss zu seiner Entstehungszeit Uberra-
schend und imposant zwischen den Kirschbaumen in der oberen
Lorzenebene gestanden haben. Der Aspekt der Uberraschung und
der imposante ostliche Auftakt Baars ist heute verstellt und kann mit
den vorgesehenen Baufeldern wieder erlebbar gemacht werden. Der
Aspekt der Uberraschung kann neu inszeniert werden. Er wird nutz-
bar gemacht fur die Neupositionierung des Areals.

Es sind drei Aussenraumthemen erlebbar:

Ubersichtsplan Aussenraumthemen

Grinraume

Lorzehain

Spiel- und Kiefernwaldchen
Gemeinschaftsgarten

Platze
Henggelerplatz
Quartierplatz
Werkhof
Kesselhausplatz

Gassen
Nordgasse
Werkgasse
Magazine

(Quelle: Richtprojekt lilin architekten, Lorenz Eugster Landschaftsarchitektur, Stand 11.10.2021)
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Platze

Henggelerplatz

Visualisierung Henggelerplatz

(Quelle: Richtprojekt lilin architekten,
Lorenz Eugster Landschaftsarchitektur,
Stand 11.10.2021)

Quartierplatz
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Zwischen den bestehenden und den neuen Gebduden des Spinne-
reiareals entstehen vier Platzsituationen, die zu Treff- und Knoten-
punkten des Quartiers werden.

Der neue Henggelerplatz spannt sich um das umgenutze Verwaltungs-
gebdude zwischen Spinnereigebaude, Ensemble Ost und Ensemble
West auf, ist Ankunftsort und Zentrum des Areals.

Eine chaussierte Intarsie mit Sitzmauer und einer Wasserflache grup-
piert sich hinter dem Eingangspavillon des umgenutzten Verwal-
tungsgebaudes. Hier finden sich neu ein Café, ein Buchsalon und ein
Bistro mit Aussensitzpldatzen unter einer berankten Pergola. Auf der
grossen, offenen Hartflache sind wechselnde Events wie Markte oder
ein Sommerkino denkbar. Drei bis vier Lichtmasten lassen verschie-
dene Nutzungsszenarien zu. Der lockere Baumhain am Wasserspiel
bietet Schatten und Sitzgelegenheiten. Der unterirdisch verlaufende
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Der Quartierplatz am westlichen Kopf der Spinnerei verbindet diese
mit den Neubauten im Norden und der Villa Haldenstrasse, aber auch
mit dem Freiraum der reformierten Kirche Baar auf der anderen Sei-
te der Haldenstrasse. Gleichzeitig bildet der Quartierplatz den Auftakt
zur Werkgasse und Nordgasse.

In der Achse der Spinnerei zur Haldenstrasse modelliert ein Karree
aus rotblihenden Kastanien den Vorplatz zur Stirnfassade. Mit einer
grosszigigen Treppenanlage wird der bestehende Hohenunterschied
zwischen der Strasse und der Spinnerei ausgeglichen. Gleichzeitig
wird der Quartierplatz dadurch raumlich definiert. Zusammen mit
dem Baumkarree, Sitzgelegenheiten und einem Trinkbrunnen wird
ein ruhigerer Aufenthaltsort geschaffen, auf dem auch ein Boule-
Spiel oder Ahnliches moglich ist.
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Werkhof

Kesselhausplatz

Gassen

Werkgasse und Nordgasse
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An der Werkgasse, zwischen dem Wohnsilo und der Trafostation,
spannt sich ein kleiner Hofraum auf. Der Werkhof ist Bindeglied zwi-
schen den privaten Aussenraumen des Wohnsilos, dem 6ffentlichen
Raum der Werkgasse und der Anbindung an den Altgutsch.

Der kleine, baumbestandene Platz, kann zum quartierinternen Treff-
punkt mit beispielsweise einem Café oder Kleinkinderspiel werden.

Die Flache um das schitzenswerte Kesselhaus wird offen gestaltet
und weitestgehend durch die neue Nutzung des Kesselhauses be-
spielt. Der Belag des Magazins umschliesst das Kesselhaus an drei
Seiten und bietet eine frei nutzbare Aussenflache fur eine mogliche
Quartiereinrichtung. Mit der Lage zwischen dem Wanderweg entlang
des Altgutsch, dem Magazin, dem Gemeinschaftsgarten und dem Spiel-
wdldchen, wird der Kesselhausplatz zum 6ffentlichsten Bereich im std-
lichen Arealteil und als Pausenort fur Wanderer, Gartner oder Eltern
spielender Kinder, zum Treffpunkt fUr alle Altersgruppen.

Mit den an vorhandene Siedlungsmuster und das Spinnereigebaude
ausgerichteten Baukdrpern bilden sich langs der Spinnerei zwei Gas-
sen, die den Naturraum der Lorze mit dem Quartier Leihgasse ver-
binden. Auch zwischen den Magazinen bilden sich durch deren Langs-
ausrichtung gassenartige Aussenraume, die den Flussraum und den
Altgutsch miteinander verbinden.

Wahrend Nordgasse und Werkgasse einen offentlichen, industriellen
Charakter aufweisen, haben die Gassen des Magazins einen private-
ren Charakter und dienen den Bewohnern als Spiel- und Aufenthalts-
raum.

Beide Gassen gliedern sich in eine asphaltierte Fahrgasse in der
Mitte und gepflasterte Vorzonen an den Gebauden. In der Nordgasse
gliedern chaussierte Baumpakete in den Fahrgassen den Raum und
werden zu Aufenthaltsorten an den Eingangen der Gewerbe. Im Ge-
gensatz dazu pragen locker in den Vorzonen platzierte Einzelbaume
die Werkgasse. Auch die Ausstattungselemente befinden sich in der
Werkgasse an den Randern. Mit dem gepflasterten Belag und den
Baumpflanzungen bieten die Gassen teilweise sickerfahige Flachen.

31



Bebauungsplan Spinnerei an der Lorze, Teilrevision Nutzungsplanung
Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Visualisierung Nordgasse (unten) und
Werkgasse (rechts)
(Quelle: Richtprojekt lilin architekten,
Lorenz Eugster Landschaftsarchitektur,
Stand 11.10.2021)
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Magazin-Gassen Die Gassen des Magazins werden vor allem durch die Nutzung der
Bewohner gepragt.

Eine Grundstruktur an Sitzgelegenheiten, Spielmdglichkeiten und
Velo-Stellplatzen werden bereitgestellt, der Raum bleibt jedoch flexi-
bel nutz- und veranderbar.

Granraume Wahrend das Spinnereigebdude weitestgehend freigespielt ist, sind
die Vorzonen zur Langgasse und zur Haldenstrasse mit zahlreichen
schattenspendenden Laubbaumen bepflanzt. Bestandteil des so ent-
stehenden Lorzehains ist auch der bestehende Kanal, der die nordli-
che Auftaktsituation des Spinnereiareals pragt. Stdlich des Werks 5
wird durch eine lockere Kiefernpflanzung der angrenzende Wald the-
matisch aufgegriffen. Im Ubergangsbereich zum Altgutsch wird ein
grosszigiger Spielplatz in das Waldchen integriert. Angrenzend an
die Vorgarten der bestehenden, benachbarten Siedlung im Stden
befindet sich ein grosszUgiger Gemeinschaftsgarten, der den Ab-
schluss des Spinnereiareals bildet.

Lorzehain und Mulibachkanal Der bestehende Mulibachkanal im Lorzehain wird auf der ganzen
Lange offengelegt und durch Briicken und eine Stufenanlage erleb-
bar gemacht. Auf einer Kiesflache bilden schattenspendende Laub-
baume wie Linden und Eichen den Kronenraum fur eine Vorzone mit
Aufenthaltsqualitat.

SUTER * VON KANEL * WILD 32



Spielwaldchen

Visualisierung Spielwaldchen

(Quelle: Richtprojekt lilin architekten,
Lorenz Eugster Landschaftsarchitektur,
Stand 11.10.2021)

Gemeinschaftsgarten

Fassaden- und Vertikalbegriinung
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Im Ubergangsbereich zwischen Werk 5, den Magazinen und dem Alt-
gutsch wird ein grosszigiger Spielplatz geschaffen, der sich locker in
die Bepflanzung des Kiefernwdldchens einflgt.

Der Spielplatz wird mit Spielgeraten und Rasenspielflachen ausge-
stattet.

Die Ruckseite des stdlichen Magazingebdudes wird durch den gros-
sen Gemeinschaftsgarten gepragt. Eine Grundstruktur mit Wasserstel-
len und einzelnen Hochstamm-Obstbaumen ermdoglicht sowohl eine
gemeinschaftliche Nutzung der Flache als auch eine spatere Parzel-
lierung in einzelne kleine Garten. Eine lockere Bepflanzung mit heimi-
schen Strauchern schliesst den Garten ab.

Um der Hitzebildung entgegenzuwirken, werden die Fassaden der
Neubauten mdoglichst begriint. Schwerpunktmassig sollen vor allem
die Fassaden der Magazine im Sudteil sowie Teile der Fassaden an
der Werkgasse ein grines Erscheinungsbild erhalten. Mit steigenden
Geholzzahlen darf der Anteil begrinter Fassaden in Richtung nordli-
chem Arealteil hingegen abnehmen. Kletterpflanzen beranken hier
nur die Pergola am Verwaltungsgebaude. Auch wird so eine weitere
Differenzierung der Atmosphare und Charakteristik der unterschied-
lichen Raume erreicht.
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Baumkonzept
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Auf dem Areal werden standortgerechte, alterungsfahige Baume
gepflanzt. Die Wahl der Baumart wurde abgestimmt auf die spezifi-
schen Nutzungsanspriche des entsprechenden Freiraums vorge-
nommen.
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(Quelle: Richtprojekt lilin architekten, Lorenz Eugster Landschaftsarchitektur, Stand 11.10.2021)

Spielflachen

Baumvceine Lorzedamm Gemanschafisgaren

séulonidemige Laubbiume nutzbare Hochstamm.Obstbduma

28 Pappel

Ubersichesplan, 0. M.

Gemass 8§ 11 BO Baar missen mindestens 15 % der fur das Wohnen
anzurechnenden Geschossflache als Spielflachen gestaltet werden.

Auf dem Areal werden geméss aktuellem Projektstand 28'139 m? fiir
Wohnen und preisglinstiges Wohnen sowie 6'056 m? fiir Alterswoh-
nen erstellt. Dementsprechend werden 5'129 m? an Spiel- und Erho-

lungsflachen bereitgestellt.

Anordnung Spiel- und Erholungsflachen
(Quelle: Richtprojekt lilin architekten,
Lorenz Eugster Landschaftsarchitektur,
Stand 11.10.2021)
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3.4 Nutzung

Nutzungsschwerpunkte Die Nutzungen werden nach folgenden Grundsatzen verteilt:

*  Schwerpunkt 6ffentliche Nutzungen im Norden (Sichtbezug ab
Hauptstrasse und Aufspannen eines 6ffentlichen Raums zur
Langgasse, Brauerei)

*  Schwerpunkt Wohnnutzung im Stden (strassenabgewandte, ru-
hige Lage, landschaftlicher Bezug)

Nutzungsverteilung Die Kraftwerkzentrale der WWZ bleibt in der Nutzung unverandert.

Bestandesbauten Im bestehenden, geschiitzten Hauptgebaude der Spinnerei sollen
weiterhin die bestehenden gewerblichen Nutzflachen angeboten
werden, wobei auch das Dachgeschoss mit Wohn- oder Buronutzun-
gen einbezogen werden soll. Das Verwaltungsgebaude soll einer
gastronomischen Nutzung (Café/Bar/Bistro/Restaurant) zugeflhrt
werden, im Kesselhaus ist eine Quartiereinrichtung oder Buro-/Ate-
liernutzung moglich.

Neubauten Rund um das Hauptgebdude der Spinnerei sind kunftig verschiedene
neue Gebdude mit einem breiten Nutzungsmix geplant. Die Nutzun-
gen verteilen sich in Gebduden mit bis zu sieben Geschossen. Nord-
lich des Spinnereigebdudes finden neben Verkaufsgeschaften, Ge-
werbebetrieben und Blros auch Alterswohnungen, eine Hotelnut-
zung (z.B. Longstay) sowie Bildungs-, Freizeit- und Kultureinrichtun-
gen Platz. Die Nutzungen werden in zwei Clustern angeordnet, wobei
die oberen Geschosse dem Wohnen vorbehalten sind.

Die Flachen sudlich der Spinnerei sollen vorwiegend der Wohnnut-
zung dienen, wovon ein Teil als preisglnstiges Wohnen realisiert
wird. Angrenzend an das Hauptgebdude der Spinnerei sind in den
Erdgeschossen Arbeitsplatzflachen vorgesehen.
Nutzungsmix
Wohnen
Preisginstiges Wohnen o
Arbeitsplatzflachen (Biiro,Gewerbe,Verkauf) :;;:“‘“5“ ©
Alterswohnen 7,
Hotel/Longstay
Bildung/Freizeit/Kultur fomnesto (0
Bestand (Spinnerei, Kesselhaus, Verwaltungsgeb&ude)
Dachraum Spinnerei
Kraftwerkzentrale
Enseable West (A1)

Kesselhaus 1

Verwaltungsgebaude

Enseable Ost (A2)

Magezine (E)

Werk 5 (B)

(Quelle: Richtprojekt lilin architekten, Lorenz Eugster Landschaftsarchitektur, Stand 11.10.2021)
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Erdgeschossnutzungen

Mogliche EG-Nutzungen

(Quelle: Richtprojekt lilin architekten, Lo-
renz Eugster Landschaftsarchitektur,
Stand 11.10.2021)

Wohnraumférderungsgesetz
(WFG)

Preisglinstige Wohnungen auf
dem Spinnerei-Areal
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Eine gezielte Verteilung offentlich wirksamer Erdgeschossnutzungen
wie beispielsweise einem Quartierladen am Henggelerplatz, dem Hotel
am Lorzendamm oder einer moglichen Quartiereinrichtung am Kes-
selhausplatz haben grossen Einfluss auf die Belebung und Atmo-
sphare des Spinnerei-Areals.

o= Hotel

reprasentativer
Einzelhandel (o

@ Café/Bar Verloraum,

Werkstatt
@ Quartierladen
o) Tea Room ﬁ Kita
Gastronomie
” Quartierbeiz &
reprasentativer Gemeinschaftszentrum

Einzelhandel,
Quartierladen

3.5 Preisgunstiger Wohnraum

Das kantonale Gesetz Uber die Férderung von preisgtinstigem Wohn-
raum (Wohnraumférderungsgesetz, WFG) sieht vor, dass der Kanton
und die Gemeinden Wohnraum zu tragbaren finanziellen Bedingun-
gen fordern. Damit soll einkommensschwachen Personen und Fami-
lien bezahlbarer Wohnraum ermdoglicht werden. Die Mieter missen
dabei nachweisen kdnnen, dass sie bestimmte Einkommens- und
Vermaogensgrenzen nicht Uberschreiten.

Der Kanton richtet Forderbeitrage an den Vermieter zur Verbilligung
der Mietzinse aus. Auf diese Weise kénnen die Wohnungen nach
dem Prinzip der Kostenmiete vermietet werden, d. h. mit deren Ver-
mietung wird kein Gewinn erwirtschaftet. Der Mietzins ist also ledig-
lich so hoch, dass er die laufenden Aufwendungen unter Berucksich-
tigung der tatsachlichen Finanzierungskosten deckt. Dies schafft ei-
nen Interessensausgleich zum entstehenden Mehrwert auf dem
Areal.

FUr Wohnungen, die gemass dem WFG realisiert werden, legt der Re-
gierungsrat Anlagekostenlimiten und die baulichen Anforderungen
fest.

Im Bebauungsplan wird festgelegt, dass auf dem Spinnerei-Areal min.
5'900 m? Wohnflachen als preisgiinstige Wohnungen gemass dem
kantonalen Wohnbauférderungsgesetz realisiert, als solche vermietet
und langfristig erhalten werden mussen. Dies wird in einem Vertrag
zwischen den Grundeigentimern und dem Kanton Zug sichergestellt.
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Maximaler Anteil preisglinstiger
Wohnungen (8 18 Abs. 4 PBG)

Zusammenstellung

Motorisierter Individualverkehr
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Gemadss § 18 Abs. 4 PBG ist die Férderung von preisgunstigem Wohn-
raum bei ordentlichen Bebauungsplanen maximal im Umfang der
Mehrausnutzung zuldssig. Das Richtprojekt zum ordentlichen Bebau-
ungsplan Spinnerei an der Lorze sieht gegeniber der neuen Bau-
zone mit speziellen Vorschriften eine Mehrausnitzung von insgesamt
6'377 m” vor. Von dieser Mehrausniitzung sind mindestens 5'900 m?
fUr den preisglnstigen Wohnraum bestimmt.

Die nachfolgende Zusammenstellung zeigt die Mehrausnuitzung so-
wie den Anteil davon, der fur das preisglnstige Wohnen gesichert
wird.

Bauordnung

max. aGF BO 67'000 m’
min. Wohnanteil 40%
min. Gewerbeanteil 40%
min. aGF Wohnen 26'800 m?
min. aGF Gewerbe 26'800 m’
Richtprojekt

aGF Bestandesbauten 18'350 m?
aGF Neubauten 55'027 m?
aGF Richtprojekt Total (inkl. Bestandesbauten) 73'377 m?
aGF Richtprojekt preisgunstiges Wohnen 5'760 m?
aGF Richtprojekt Wohnen Total 34'195 m?
aGF Nichtwohnen 39182 m?
Bebauungsplan

aGF Total (ohne Bestandesbauten) 56'000 m?
Wohnen konventionell 29'500 m?
Alterswohnen 6'500 m?
Wohnen preisgunstig 5'900 m?
Hotel und Longstay (Gewerbe) 6'500 m?
Total Wohnen inkl. preisgiinstig 36'000 m?
Total Wohnen exkl. preisglinstig 30'100 m?
Mehrausniitzung Richtprojekt 6'377 m?
Maximaler Anteil preisgiinstiges Wohnen (§ 18 Abs. 4 PBG) 6'377 m?
Minimaler Anteil preisgiinstiges Wohnen BP 5'900 m*

3.6 Erschliessung

Die Arealzufahrt sowie die Zufahrten zu den Tiefgaragen erfolgen
Uber den Lorzendamm und die Haldenstrasse, welche gemass dem
Richtplan der Gemeinde Baar (2015) als Erschliessungsstrassen typi-
siert sind. Beide Strassen binden das Areal an die Langgasse an, wo-
bei keine direkte Erschliessung ab der Langgasse erfolgt. Diese ver-
lauft im Norden entlang des Areals und ist als Hauptverkehrsstrasse
typisiert (Kantonsstrasse).
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Die Langgasse verbindet das Areal mit dem Zentrum von Baar, den
Nachbargemeinden und den beiden Autobahnanschlissen Baar im
Sudwesten und Sihlbrugg im Nordosten, welche beide rund 2.5 km
vom Areal entfernt sind. Via A14 ist das ganze Nationalstrassennetz
der Schweiz erreichbar. Somit ist die Erreichbarkeit des Areals mit
dem Auto sehr gut.

Die Anlieferungen der Grossverteiler sind fur Sattelschlepper in ge-
eigneter Grosse direkt ab der Leihgasse und dem Lorzendamm an-
fahrbar. Die Ost-West-Durchfahrt durch das Areal im Einbahnverkehr
ist nur fur Lastwagen im Zusammenhang mit der WWZ-Zentrale und
dem Kesselhaus gestattet. Die Nord- und die Werkgasse durfen ledig-
lich fur den Materialumschlag, den Unterhalt und die Anlieferung be-
fahren werden.

Das Areal ist gut durch den 6ffentlichen Verkehr erschlossen (OV-Gii-
teklasse B). Direkt angrenzend an das Areal befinden sich die Bushal-
testelle Brauerei und Paradies. Dort verkehren die Buslinien 3, 31
und 32, welche mindestens alle 10 Minuten einen Anschluss zum
Bahnhof Baar sicherstellen.

Zentrales Element ist die neue Querung durch das Spinnereigebau-
de, welche nebst der Erschliessung der sudlichen Wohnungen die
Bushaltestelle mit dem Wanderwegnetz des Lorzentobels verbindet.
Das engmaschige arealinterne Fusswegnetz bindet das Gebiet sehr
gut an die kommunalen Fusswege an.

Auf der Langgasse direkt entlang des Perimeters verlduft ein kantona-
ler Radweg ins Zentrum von Baar und nach Sihlbrugg (Alltagsroute).
Zudem grenzt eine Velo- und Mountainbike-Route von SchweizMobil
an den Perimeter (Freizeitroute).

Bis zum Bahnhof Baar sind es rund 5 Minuten mit dem Velo, wo ge-
nigend Veloabstellplatze zur Verfugung stehen, um mit dem OV wei-
terzureisen. Innerhalb von 10 Minuten ist vom Perimeter aus das
ganze Siedlungsgebiet von Baar und verschiedene Schulen erreich-
bar. In die Stadt Zug, nach Steinhausen und Sihlbrugg gelangt man
innerhalb von 20 Minuten.
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Ubersicht Verkehrsanbindung
(Quelle: Richtprojekt lilin architekten,
Lorenz Eugster Landschaftsarchitektur,
Stand 11.10.2021)
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Feuerwehrzufahrt und -aufstell- Die Zufahrt der Feuerwehr erfolgt sowohl von der Haldenstrasse als

flachen auch von der Langgasse und dem Lorzendamm her. Samtliche
Durchfahrtsbereiche sind gemass Norm min. 3.50 m breit und 4 m
hoch. Baumpflanzungen und Ausstattungselemente werden so plat-
ziert, dass die Durchfahrt und das Aufstellen von Loschfahrzeugen
gewahrleistet ist. Baume im Bereich der Zufahrt werden auf 4 m auf-
geastet und Pendelleuchten in einer Hohe von min. 4 m angebracht.

Die Stellflachen (6 x 11 m) fUr Gebaude mittlerer Hohe sind mindes-
tens 5 m, wenn moglich 5.50 m und maximal 6.50 m von der Fassade
entfernt. Stellflachen fUr Gebaude von geringer Hohe (bis 11 m) sind
in einer Entfernung von maximal 80 m vorgesehen.

Ubersicht Feuerwehr

(Quelle: Richtprojekt lilin architekten,

Lorenz Eugster Landschaftsarchitektur,

Stand 11.10.2021) g
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Entsorgung Auf dem Areal sind drei Standorte mit je 2-3 Unterflurcontainern fur

Hauskehricht, einem Unterflurcontainer fUr Granabfuhr und je einer
Sammelstelle fur Papier und Karton vorgesehen.

Im Bereich des Lorzendamms sind fur das Leerungsfahrzeug Wende-
flachen (10 x 20m) auf dem Areal vorgesehen.

Ubersicht Entsorgungsstellen

(Quelle: Richtprojekt lilin architekten,
Lorenz Eugster Landschaftsarchitektur,
Stand 11.10.2021)
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Mobilitatskonzept
Stand Bebauungsplan

Parkierung MIV

Vergleich Parkfeldangebot Bestand zum

neuen Bebauungsplan
(Quelle: TEAMverkehr)

Nachweis Parkplatzbedarf MIV
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3.7 Parkierung

Aufgrund der Arealverdichtung, des neuen Nutzungsmixes und der
beschrankten Anzahl Parkplatze wurde von TEAMverkehr ein Mobili-
tatskonzept erarbeitet. In diesem werden flankierende Massnahmen
aufgezeigt, wie die Mobilitatsbedurfnisse der kinftigen Arealnutzen-
den auf nachhaltige Weise gedeckt werden kdnnen und welche orga-
nisatorischen und betrieblichen Massnahmen im Zusammenhang
mit dem beschrankten Parkplatzangebot sinnvollerweise umgesetzt
werden. Das Mobilitatskonzept bezieht sich auf den Stand Bebau-
ungsplan. Es muss fur die Baueingabe vertieft werden.

Der rechtskraftige Bebauungsplan erlaubt 520 Parkplatze. Um die
Qualitaten im Rahmen des Bebauungsplans auch bezuglich Erschlies-
sung zu erreichen, wurde festgelegt, dass die Anzahl Parkfelder bei
495 festgelegt werden soll. Das Mobilitatskonzept von TEAMverkehr
zeigt auf, dass diese reduzierte Anzahl durch den neuen Nutzungs-
mix im Betrieb moglich ist.

Auf dem Spinnerei-Areal bestehen heute 520 Parkfelder. Erhebungen
haben jedoch gezeigt, dass diese Parkpldtze nur zu durchschnittlich
70 % ausgelastet sind. Der effektiv genutzte Bestand an Parkfeldern
liegt also bei 363.

Die Parkfelder werden heute also weniger intensiv genutzt als kinftig.
Mit dem Bebauungsplan andert sich auch die Verteilung der Park-
feldnutzungen: Fur die Verkaufsnutzungen stehen kinftig 143 Park-
felder zur Verflgung. Neu hinzu kommen 153 Parkfelder fir Woh-
nungen und eine grossere Anzahl Parkfelder fur Dienstleistungen.

Nutzung Anzahl Parkfelder
Bebauungsplan | effektiv genutzter | Bebauungsplan
rechtskraftig Bestand neu

Wohnen 0 0 153

Verkauf 319 223 143

Dienstleistungen 158 110 160

Rest 43 30 39

Total 520 363 495

Im Mobilitatskonzept wird der Parkplatz-Bedarf gemdss Bauordnung

Baar 8 23 berechnet. Der reduzierte Parkplatz-Bedarf gemass BO un-
ter BerUcksichtigung des Standort-Typs C liegt demnach bei mindes-
tens 894 Parkpldtzen. Bei einem Standort-Typ B und einer weiteren
Reduktion aufgrund autoarmen Wohnens, Alterswohnens und Mehr-
fachnutzungen beim Gewerbe ergibt sich ein minimaler Bedarf von
786 Parkplatzen.
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Plausibilisierung Parkplatzangebot,

Tagesganglinie Parkfeldbedarf/Parkfeld-

angebot Montag bis Freitag
(Quelle: TEAMverkehr)

Tiefgaragen

Erschliessung/Parkierung
(Quelle: TEAMverkehr)
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Im Bebauungsplan wird die maximale Anzahl Parkfelder auf 495 fest-
gelegt. Aufgrund des neuen Nutzungsmixes und der damit verbunde-
nen Ubergreifenden Mehrfachnutzung der Parkplatze bei Besuchern
Wohnen, Kunden und Personalparkplatze ist dies moglich. Dies be-
dingt jedoch die Umsetzung der Inhalte des Mobilitatskonzepts von
TEAMVerkehr.

Die Plausibilisierung des Parkplatzangebots zeigt, dass eine Anzahl
von 495 Parkplatzen auch bei den Tagesspitzen an Werktagen um
17:30 Uhr ausreichend ist.

== Wohnen - Bewchner & Besucher = Dienstheistungen - Personol & Kunden  ~— Verkouf - Personol & Kunden Freie Kapozitat
== Hotel - Personcl & Gaste == Bildung/Freizeit/Xultur - Personol & Gaste == Summe

700

650

wo  Wohnen rund 220 PF Verkauf rund 180 PF

Es werden 4 Tiefgaragen erstellt. Uber die Haldenstrasse sind die
Tiefgaragen «Ensemble West» und «Villa Haldenstrasse» angeschlos-
sen. Uber den Lorzendamm sind die Tiefgarage «Ensemble Ost» und
«Magazine» erschlossen. Die beiden Ensemble-Tiefgaragen sind Uber
einen Durchgang miteinander verbunden.

Wenige oberirdische Parkplatze befinden sich vor den Alterswohnun-
gen und vor dem Hotel. Diese dienen lediglich als Mobility-Standorte
und fur den Materialumschlag.

TG Ensemble | }
e 5 1 < Ost: 99 PF
TG Ensemble '

West 199 PF foberlrdlsch 3 PF

‘\oberirdisch: 4 PF /,\

TG VI“O

‘Haldenstr.: T | TG ngqzme Y
| 28 PF | 162 PF K\

S A ISR |

B S
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Parkleitsystem

Auswirkungen Verkehrssystem
auf Ubergeordnetes Strassennetz

Veloparkierung

Anordnung Kurzzeitveloabstellplatze im
Aussenraum

(Quelle: Richtprojekt lilin architekten,
Lorenz Eugster Landschaftsarchitektur,
Stand 11.10.2021)

Mobilitdtsmassnahmen
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Mit dem zukinftigen Parkplatzangebot unter BerUcksichtigung der
baulichen Verdichtung werden die Parkfelder stark ausgelastet sein.
Das Angebot der offentlich zuganglichen Parkfelder wird tiefer sein
als im Bestand. Mit der Nutzerverteilung in der Tiefgarage bzw. auf-
grund der zukUnftigen Mischnutzungen wird es zu einer gleichmassi-
gen Auslastung kommen und die Verkehrsteilnehmer werden auf di-
rektem Weg zur nachstgelegenen Ausfahrt geleitet. Um eine effizi-
ente Bewirtschaftung/Auslastung erreichen zu kdnnen, muss ein
Parkleitsystem umgesetzt werden.

Simulationen und Sensitivitatsanalysen von TeamVerkehr haben ge-
zeigt, dass auch bei einer hoheren Auslastung des reduzierten Ange-
bots an Parkfeldern gegentber heute nur mit geringen Auswirkungen
auf das Ubergeordnete Strassennetz zu rechnen ist. Das Verkehrssys-
tem kann den erzeugten Mehrverkehr der alten Spinnerei Baar bei
Fertigstellung der Uberbauung bis 2040 aufnehmen.

Massgebend fUr die Anzahl Veloabstellplatze ist &8 23 Bauordnung
Baar mit dem dazugehorigen Anhang 3. In Abweichung zur Bauord-
nung wird fur die Wohnnutzungen ein Veloabstellplatz pro Zimmer
erstellt.
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Das Mobilitatskonzept von TEAMverkehr hat Vorschlage fur eine
effiziente Mobilitatsabwicklung des Spinnereiareals definiert. Damit
sollen die Voraussetzungen geschaffen werden, um einerseits Ver-
kehr zu vermeiden und andererseits den Verkehr in Richtung einer
nachhaltigen Mobilitatsabwicklung zu verlagern oder vertraglich ab-
zuwickeln. Mit den Massnahmen kann der Parkplatzbedarf gesteuert
werden, sodass das reduzierte Parkplatzangebot nachhaltig ausrei-
chend ist.
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Nachhaltige Arealiberbauung

Klimaangepasste Siedlungsent-
wicklung
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Folgende Mobilitatsmassnahmen werden vorgeschlagen:

* Massnahmen zum Management des MIV:
- Parkraummanagement und Mehrfachnutzung PP
- Ladestationen fur Elektrofahrzeuge
- Car Sharing, Mietvelos

e Massnahmen zur Férderung des OV:
- Zuganglichkeit zu OV-Haltestellen sicherstellen
- Sensibilisierung mietender Unternehmen

* Massnahmen zur Forderung des Fuss- und Veloverkehrs:
- Ausreichende Anzahl an Veloabstellplatzen, Ausstattung
- Attraktiver Aussenraum, Wegnetz fur Fuss- & Veloverkehr

*  Massnahmen zur Forderung des Mobilitatsmanagements
- Vielfaltiges Nutzungsangebot
- Mobilitats-Hub und Areal-App
- Mobilitatspakete / Autoverzichtserklarung
- Paket-/Konsumdepot
- Co-Working Spaces
- Mobilitatskonzept auf Stufe Baueingabe (inkl. Monitoring/
Controlling

3.8 Nachhaltigkeit

Das Nachhaltigkeitskonzept von BG Ingenieure zeigt die nachhaltigen
Aspekte des Projekts der Uberbauung Spinnerei an der Lorze auf
und macht Vorschlage zu Umsetzungsmassnahmen. Dies betrifft
insbesondere die Themen

* Energie/Reduktion CO,

*  Reduktion Abfalle

*  Verwendung lokaler Ressourcen und Lebensmittel
* Nachhaltiges Wassermanagement

* Biodiversitat

* Lebensqualitat und Gesundheit

Die Nachhaltigkeit wurde anhand der Vorgaben des Energielabels
2000-Watt-Areal sowie des Nachhaltigkeitslabels SEED beurteilt.
Obwonhl keine Zertifizierung erwlnscht ist, bieten diese beide Labels
eine Grundlage zur Beurteilung anhand von quantitativen sowie
qualitativen Kriterien.

Der Klimawandel beglnstigt extreme Wetterverhaltnisse. Insbeson-
dere in den Stadten ist die Hitze im Sommer zunehmend belastend.
Prognosen gehen von einer Zunahme von Hitzetagen und Tropen-
nachten aus. Dunkle, versiegelte Oberflachen erhitzen durch die
Sonneinstrahlung. Helle Oberflachen, Dachbegrinung, Grin- und
Wasserflachen sowie Baume wirken Hitzeinseln entgegen.
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Dachbegrinung

Grunflachen

Baume, Stauden, Straucher
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Fassadenbegrinung
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Begrinte Flachdacher bilden als funfte Fassade einen wichtigen Be-
standteil der Uberbauung. Begriinte Dachflachen leisten einen essen-
tiellen Beitrag zu einer geringeren mikroklimatischen Aufheizung.
Pflanzen speichern und verdunsten Wasser und mindern so die
Hitze in der Umgebung. Die Gebdude selber erhitzen sich durch die
Sonneneinstrahlung weniger und auch Dachflachen mit Photovoltaik-
Anlagen werden, um mikroklimatisch negative Auswirkung zu verrin-
gern, begrunt.

Grunflachen heizen durch den Tag weniger auf und kthlen in der
Nacht starker aus als versiegelte Hartflachen. Die ausreichende Ver-
fUgbarkeit von Wasser im Boden und gespeichertem Wasser ist eine
Grundvoraussetzung fur die kiihlende Verdunstungsleistung der
Vegetation.

Es sind alterungsfahige Baume sowie Stauden und Straucher in
grosser Zahl vorgesehen. Die schattenspenden, 6kologisch wertvol-
len Baumpflanzungen in den Vorzonen zur Langgasse und zur Hal-
denstrasse werden durch die Baumreihen entlang des Lorzen-
damms, die Nadelbdume im Kiefernwaldchen und die nutzbaren
Obstbaume im Gemeinschaftsgarten erganzt. Die Baume spenden
Schatten und kuhlen die ndhere Umgebung durch Verdunstung.

Das geplante Wasserspiel auf dem Henggelerplatz entzieht an heis-
sen Tagen der Luft die Hitze und erzeugt einen kihlenden Effekt.
Dadurch wird auch die Aufenthaltsqualitat im Freien gestarkt.

Fassadenbegrinungen erfullen wertvolle siedlungsdkologische Auf-

gaben. Begrunte Fassaden kihlen im Sommer und dammen im Win-
ter. Die Luftpolsterschicht zwischen der Hausfassade und dem gru-

nen Mantel schirmt Hitze ab und unterstutzt die Dammfunktion der

Aussenwand bei Kalte. Ausserdem binden die Pflanzen Feinstaub an
ihren Blattoberflachen und verbessern so die Luftqualitat.
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4 BEBAUUNGSPLAN

Verbindlicher Inhalt Informativer Inhalt
PERIMETER ERSCHLIESSUNG, PARKIERUNG UND ENTSORGUNG
=mamms  Geltungsbereich (Farbband ausserhalb) = Arealzufahrt Richtproj bauung / Umgebung
pERADUNG == Arealzu- und wegfahrt Abzubrechende Bauten und Anlagen
N
&\\\\ 2 0 ude ﬂ Parkplatz / Carsharing (Lage schematisch) m Bestehende Bauten ausserhalb Perimeter
Bestandesgebaude Assek. Nr. 2337b
'__‘ ® u Anlieferung (Lage schematisch) Wasserflachen (Lorze / Mihlebachkanal)
- mb:afmgg‘x:n(dhmen \ 4 Ein- und Ausfahrt Tiefgarage [ B wald
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Avgrenzungshole fr Untergeschosse (F) fstellfische (Lage schematisch) gemass PBG (nach Art. 12 Abs. 1 PBG)
“ Durchgang Spinnerei (Lage schematisch) -—p Grundstickszu- und wegfahrt WWZ e o
(Lage schematisch) b 'Bf fec 3
FREIRAUM
W Platze (2-d) Festzulegender Gewasserraum
SO0 (Abgrenzung schematisch) Verzicht auf Gewasserraum
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Randzonen (f)
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(Abgrenzung schematisch)
Erschliessungsflachen (h)
(Lage schematisch)

@ Baum (Lage und Anzahl schematisch)
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4.1 Erlauterungen der Bestimmungen

1.

Der ordentliche Bebauungsplan Spinnerei an der Lorze bezweckt die
Sicherstellung der aus dem Studienauftrag von 2019 hervorgegange-
nen, gesamtheitlich konzipierten Bebauung, welche eine hohe architek-
tonische Qualitdt aufweist und deren Neubauten sich besonders gut in
das industriehistorische Ensemble und die bauliche und landschaftli-
che Umgebung einftigen.

Insbesondere werden folgende Ziele verfolgt:

«  Das Spinnereiareal unter Wahrung der historisch gewachsenen in-
dustriellen Identitdt aufzuwerten, baulich weiterzuentwickeln und
wichtige bauliche Zeitzeugen zu schiitzen;

+  die Vorgaben aus dem ISOS (Bundesinventar der schtitzenswerten
Ortsbilder der Schweiz) und dem BLN (Bundesinventar der Land-
schaften und Naturdenkmdiler) in Bezug auf das Gesamtensemble
und den Freiraum angemessen zu berticksichtigen;

«  dank vielfaltigen Wohn-, Gewerbe-, Dienstleistungs- und Handels-
angeboten einen attraktiven und belebten Ortsteil zu schajffen und
preisgtinstigen Wohnraum sowie Alterswohnungen zu realisieren;

«  das Areal freirdumlich aufzuwerten und aufenthaltsfreundliche Er-
holungs- und Aussenrdume mit Bezug zur Spinnerei, zur Lang-
gasse, zum Altgutsch und zur Lorze zu schaffen und dffentlich zu-
gangliche Pldtze sowie einen alterungsfahigen Baumbestand zu si-
chern;

« eine fldchen- und ressourceneffiziente Verkehrserschliessung zu re-
geln und eine hohe Durchldssigkeit des Areals fiir den Fuss- und
Veloverkehr zu gewdhrleisten;

+  eine nachhaltige und energieeffiziente Bauweise sicherzustellen.

Mit dem Zweckartikel werden die Absichten und Zielsetzungen des
Bebauungsplans Spinnerei an der Lorze dargelegt.

3.

Der Bebauungsplan besteht aus dem Situationsplan und den Bestim-
mungen.

Das Richtprojekt Stddtebau und Architektur sowie das Richtprojekt
Umgebung jeweils vom 11.10.2021sind fiir die Beurteilung der kubi-
schen Gliederung und der gestalterischen Qualitdt der Bauten, Anla-
gen sowie der Umgebung im Bewilligungsverfahren wegleitend. Vom
Richtprojekt darf vorbehdltlich der Bestimmungen des Bebauungs-
plans sowie des libergeordneten Rechts abgewichen werden, sofern
qualitativ insgesamt wiederum eine zumindest gleichwertige und
Uberzeugende Ldsung erzielt wird.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Situationsplan festge-
legt.
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Der Bebauungsplan besteht aus dem Situationsplan 1:500 und den
Bestimmungen, welche der Genehmigung durch die Baudirektion un-
terliegen. Der vorliegende Bericht erlangt keine Rechtsverbindlichkeit.
Er erldutert die Absichten und begriindet die Festlegungen im or-
dentlichen Bebauungsplan gemass Art. 47 RPV.

Der Bebauungsplan basiert auf dem Richtprojekt Stadtebau und Ar-
chitektur von lilin architekten sia gmbh, Zurich (Stand 11.10.2021)
und dem Richtprojekt Umgebung von Lorenz Eugster Landschaftsar-
chitektur, ZUrich (Stand 11.10.2021), die den Studienauftrag gewon-
nen haben. Dieses Richtprojekt wurde in mehreren Arbeitsschritten
vertieft. Das Richtprojekt wurde am 30.11.2021 durch die Gemeinde
Baar verabschiedet und dient als Nachweis der geforderten Qualita-
ten zur Ausgestaltung und Integration der Bauten und Anlagen in die
landschaftliche und bauliche Umgebung.

Die im Richtprojekt zusammengefassten konzeptionellen Uberlegun-
gen zur architektonischen Gestaltung der Bauten und Anlagen sowie
die Freiraumgestaltung sind fur die Beurteilung von kunftigen Bauvor-
haben wegleitend. Dies bedeutet, dass die Bewilligungsbehorde die
gestalterische Qualitat von Baueingaben anhand der vorhandenen
Plane beurteilen wird. Im Interesse der noétigen Flexibilitat fur die wei-
teren Projektierungsarbeiten kann vom Richtprojekt abgewichen wer-
den, wenn wiederum eine zumindest gleichwertige oder aber bessere
Losung erzielt wird. Die Festlegungen im Bebauungsplan sind jedoch
bindend, d.h. wo der Bebauungsplan flr die Bebauung oder den Frei-
raum zwingende Vorgaben macht, sind keine Abweichungen moglich.

Der Bebauungsplan Spinnerei an der Lorze umfasst die Grundstlcke
GS Nrn. GS Nrn. 424, 428 und 3398 und bilden zusammen eine funk-
tionale Einheit. Die Grundstlicke messen zusammen 49'341 m”.

Im Gegensatz zum ehemaligen Bebauungsplans Nr. 20 Spinnerei an
der Lorze ist das Grundsttck GS Nr. 3540 nicht mehr im Bebauungs-
planperimeter enthalten, da das Grundstuck der Erschliessung der
Hollhauser dient (Tiefgaragenzufahrt) und somit funktional nicht zum
Spinnerei-Areal gehort.

% Bauten, Anlagen und Freirdume sind sowohl fiir sich als auch im Ge-

samtzusammenhang besonders gut zu gestalten. Dies gilt auch fur die
Farbgebung und Materialwahl.

Damit im Bebauungsplan Abweichungen von den kantonalen und ge-
meindlichen Vorschriften festgelegt werden konnen, muss dieser ge-
mass § 32 Abs. 2 PBG folgende wesentliche Vorzige aufweisen:

a) besonders gute architektonische Gestaltung der Bauten und Anla-
gen sowie der Freiraume;

b) besonders gute stadtebauliche Einordnung in das Siedlungs- und
Landschaftsbild.
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Mit dem aus einem Konkurrenzverfahren hervorgegangenen Richt-
projekt, das durch ein fachlich kompetentes Beurteilungsgremium ge-
wurdigt worden ist, werden die hohen Anforderungen gemadss 8 32
Abs. 2 PBG erfullt.

’ Der Mittel-, West- und Ostbau des Spinnereigebdudes (Assek. Nrrn.

343a, 343b und 343c), die Elektro- und Kommandozentrale/Trafosta-
tion der WWZ (Assek. Nr. 2337a), das Kesselhaus (Assek. Nr. 343k) und
das Verwaltungsgebdude (Assek. Nr. 343s) sind zu erhalten. Die kanto-
nalen Schutzanordnungen resp. die Anordnungen in kunftigen Schutz-
verfiigungen gehen den Bestimmungen dieses Bebauungsplans vor.
Bauliche Verdnderungen bedlirfen der Zustimmung des kantonalen
Amts fir Denkmalpflege und Archdologie.

Fur das Spinnereigebdude gelten insbesondere folgende Nutzungsbe-
stimmungen:
Die anrechenbare Geschossfldche ist innerhalb des bestehenden
Gebdudevolumens nicht beschrdnkt.

«  Die Nutzweise hat die Schutzanordnungen zu berticksichtigen.
Mit Ausnahme des Dachgeschosses sind keine Wohnnutzungen
erlaubt.

«  Im Erdgeschoss des Mittelbaus ist ein grossziigiger Durchgang
als Verbindung zwischen dem ndrdlichen und stidlichen Arealteil
zu erstellen.

Fur das Verwaltungsgebdude, das Kesselhaus sowie die Elektro- und
Kommandozentrale/Trafostation gelten insbesondere folgende Nut-
zungsbestimmungen:

«  Die anrechenbare Geschossflciche ist innerhalb des bestehenden
Gebdudevolumens nicht beschrdnkt.

«  Die Nutzweise hat die Schutzanordnungen zu berticksichtigen.
Es sind keine Wohnnutzungen erlaubt.

"% Die Schaltstation der WWZ (Assek. Nr. 2337b) darf im Umfang des be-
stehenden Gebdudes gewerblich genutzt und geringflgig erweitert
werden. Bauliche Verdnderungen sind mit dem kantonalen Amt ftir
Denkmalpflege und Archdologie abzusprechen.

Das Spinnereigebdude sowie die Kraftwerkzentrale (ochne Schaltsta-
tion) der WWZ stehen unter kantonalem Denkmalschutz. In der kan-
tonalen Schutzanordnung sind die verschiedenen Bauteile beschrie-
ben und der Schutzumfang ist festgelegt. Der Schutzumfang betrifft
den Standort der Gebdude (ohne spatere Anbauten der WWZ), die
aussere Erscheinung als Flachdachbauten sowie die Fassaden mit-
samt den originalen Fenstern und Turen, weiter die historische Bau-
struktur (tragende Wande, Decken und Bdden).

Bei der Spinnerei sind ausserdem die Lifttirme vermerkt, bei der Tra-
fostation die Backsteinfassade und die aus Sandstein gefertigten Ele-
mente sowie die eisernen Vordacher. Im Innern der Gebaude betrifft
der Schutzumfang historische Oberflachen und Ausstattung (soweit
vorhanden), nicht aber Innenausbauten aus neuerer Zeit.
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Das Verwaltungsgebaude und das Kesselhaus sind als schutzenswerte
Bauten deklariert. Zurzeit lauft fur die beiden Gebdude ein kantona-
les Unterschutzstellungsverfahren. Der Schutzumfang betrifft den
Standort der Bauten, die dussere Erscheinung als Flachdachbauten
mitsamt den originalen Fenstern und Turen sowie die historische Bau-
struktur (tragende Wande, Decken und Boden). Beim Verwaltungsge-
baude ist zudem die schlicht gestaltete Fassade, im Innern die origi-
nale Tragkonstruktion und, soweit vorhanden, historische Oberfla-
chen und Ausstattungen im Schutzumfang enthalten, nicht aber In-
nenausbauten aus neuerer Zeit.

Diese beschriebenen geschitzten oder schitzenswerten Bauten sind
zu erhalten. Bauliche Veranderungen sind untersagt resp. nur mit der
Zustimmung des Amtes fur Denkmalpflege und Archaologie moglich.

Beim Spinnereigebdude ist im Erdgeschoss sowie in den Oberge-
schossen von Nutzungen gemass heutigem Bestand auszugehen. Im
Dachgeschoss sind Wohn- oder Buronutzungen angedacht. Es gilt
keine Nutzungsbeschrankung, wobei das Gebaudevolumen nicht ver-
andert werden darf und die Schutzanordnungen beachtet werden
mussen. Gemass Richtprojekt soll beim Mittelbau ein Durchgang er-
stellt werden, welcher den nérdlichen und sudlichen Arealteil verbin-
det.

Auch beim Verwaltungsgebaude, beim Kesselhaus und der Trafosta-
tion gibt es innerhalb des bestehenden Gebdudevolumens unter Be-
achtung des Schutzumfangs keine Nutzungsbeschrankungen. Woh-
nen ist in diesen Gebauden nicht erlaubt.

Die an die Trafostation angebaute Schaltzentrale der WWZ ist weder
geschutzt noch als schitzenswert eingestuft. Bei geplanten Anderun-
gen am Gebaude ist das Amt fur Denkmalpflege und Archaologie je-
doch mit einzubeziehen.

""" Lage und dussere Abmessungen der oberirdischen Hauptgebdude er-
geben sich aus den im Situationsplan definierten Mantellinien fiir die
Baubereiche A bis E. Die im Situationsplan bezeichneten Héhenkoten
definieren die maximalen Fassadenhéhen und Gesamthohen der Ge-
bdude.

Neubauten in den Baubereichen AT und A2 mdssen - im Sinne des
Richtprojekts - aus jewelils flinf auf einem Sockelgeschoss angeordne-
ten, in der Hohe gestaffelten und untereinander versetzten rechtwinkli-
gen Bauvolumen bestehen. Fir die im Situationsplan bezeichneten
Mantellinien innerhalb der Baubereiche AT und A2 gilt ein horizonta-
ler Anordnungsspielraum von 1 m, wobei zwischen den West- und
Ostfassaden ein Abstand von mindestens 13 m einzuhalten ist. Die
bezeichneten Gebdudeecken sind fiir die Positionierung der gestaffel-
ten Gebdudevolumen verbindlich, wobei an den bezeichneten Stellen
ein Anordnungsspielraum von 1 m gilt.
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In den Baubereichen B, C und D sind unterschiedliche Gebdude zu re-
alisieren, die bezliglich ihres architektonischen Ausdrucks differen-
Zlerte Bezlige zur Spinnerei und zum industriellen Charakter der Bau-
ten im ndheren Umfeld aufweisen.

Im Baubereich E sind drei typengleiche Wohnzeilen zu erstellen. Zwi-
schen den Gebdudezeilen sind gemeinschaftliche Freirdume anzule-
gen. Der Abstand zwischen den Gebduden hat von Fassade zu Fas-
sade mindestens 8 m zu messen.

Alle Ddcher sind als Flachddcher zu gestalten. Attikageschosse sind
nicht erlaubt. Die Flachddcher sind mit variablen Substrattypen und
Aufbauhdhen dkologisch wertvoll extensiv zu begriinen, auch wenn
die Fldchen energetisch genutzt werden. In den Baubereichen AT und
A2 st die Dachfldche des Sockelgeschosses als begehbare, begriinte
Dachterrasse auszubilden. Dachfldichen tiber dem obersten Geschoss
ddrfen ansonsten nicht als Terrassen genutzt werden. Einzelne tech-
nisch bedingte Aufbauten wie Zu- und Abluftkamine, Oblichter, Anla-
gen zur Nutzung der Sonnenenergie u. dgl. sind zuldssig. Sie mussen
mindestens um das Mass ihrer Hohe von der Fassade zurickversetzt
werden. Das Erstellen von Anlagen zur Wérmerdickgewinnung, Lif-
tungs- und Klimagerdte sowie eingehauste Dachausstiege auf den
Dachfldchen sind nicht erlaubt.

Die Anzahl Vollgeschosse ist in allen Baubereichen innerhalb der ma-
ximal zuldssigen Gebdudehdhe frei.

Ausserhalb der Baubereiche sind unter Beachtung der durch Bauli-
nien gesicherten Rdume auch unterirdische Bauten sowie einzelne gut
gestaltete Kleinbauten - namentlich fir die Platz- und Umgebungsge-
staltung, Veloabstellpldtze, Tiefgaragenzufahrten, Tiefgaragenzugdnge
u. dgl. - zulassig. Unterirdische Bauten und Unterniveaubauten dtir-
fen dabei die im Situationsplan bezeichnete Abgrenzungslinie fir Un-
tergeschosse nicht tberschreiten. Sddlich des Verwaltungsgebdudes ist
der Bau einer Pergola erlaubt.

Der Bebauungsplan ist auf dem Datensatz der amtlichen Vermessung
von Januar 2015 aufgebaut. Dieser Datensatz basiert auf dem Koordi-
natensystem der Landesvermessung 1995 (LV95).

Im Situationsplan sind funf Baubereiche A bis E bezeichnet. Ihre Ab-
messungen definieren die maximale horizontale Ausdehnung der
Baukdrper. Die zulassigen Gesamthdhen (Bristungshohen) der Ge-
baude und Gebaudeteile sind im Situationsplan mit Hohenkoten be-
zeichnet.

Die Baubereiche A1 und A2 gewahrleisten einen angemessenen Pro-
jektierungsspielraum. Fur die im Richtprojekt bezeichneten, auf dem

Gebaudesockel angeordneten, in der Hohe gestaffelten und versetz-
ten Volumen gilt fur die weitere Projektierung an bezeichneten Lagen
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ein allseitiger Anordnungsspielraum von 1 m. Um die Massstablich-
keit der Gesamtfigur zu wahren, haben die jeweiligen Ost- und West-
fassaden der gestaffelten Volumen einen Abstand von 13 m einzuhal-
ten.

Die bezeichneten Gebaudeecken sind im Baubewilligungsverfahren
mit einem Projektierungsspielraum von jeweils einem Meter einzuhal-
ten. Damit werden die Rander der Bebauung in den Baubereichen A1
und A2 entlang der ¢ffentlichen Raume stadtebauliche gefasst.

Gemass Richtprojekt ist im Baubereich B ein langes, funfgeschossiges
Wohngebaude mit einem berankten Laubengang aus Metall geplant.
Im Baubereich C ein achtgeschossiger Turm mit Wohnungen vorgese-
hen. Mit seiner ruhig gestalteten Fassade stellt er architektonisch eine
Erganzung zum benachbarten Spinnerei-Gebaude dar. Im Baubereich
D soll ein viergeschossiges Wohngebaude entstehen, das in seiner ar-
chitektonischen Gestaltung an eine alte Fabrikantenvilla erinnert.

Die Bebauung im Baubereich E im stdlichen Arealteil besteht aus
drei Wohnbauten, die in ihrer dusseren Erscheinung typengleich sein
mussen. D.h. die drei Bauten sollen als eine zusammengehdorende
Gebaudegruppe wahrgenommen werden. Die Gebdude kdnnen sich
jedoch beispielsweise durch ihre innere Organisation oder die Anord-
nung der Balkone oder Laubengange unterscheiden. Fassadendetails
kbnnen variieren.

Das Richtprojekt ist bezlglich der Abmessungen der Bauten weglei-
tend. Die Gebdude mUssen einen Abstand von mindestens 8 m zwi-
schen den Fassaden aufweisen. In den Bestimmungen wird bewusst
nicht der Gebdudeabstand geregelt, da dies bei der Interpretation
der fUr die Gebdudeabstande massgebenden Fassadenlinie zu Pro-
blemen fuhren kénnte. Hauptgrund dafur ist, dass die Laubengange
als vorspringende Gebdudeteile anzurechnen waren, da sie langer als
1/3 der Fassadenlange messen. Die Definition im Bebauungsplan be-
zieht sich daher auf den Abstand der Hauptfassaden.

FUr Neubauten sind nur Flachdacher zuldssig. Diese sind extensiv zu
begrinen. Eine Dachbegrinung ist auch mit Solaranlagen moglich. In
den Baubereichen A1 und A2 ist eine begehbare Dachterrasse auf
den Dachern der Sockelgeschosse verpflichtend zu realisieren, womit
Aufenthaltsflachen fur die Personen in den Gebduden geschaffen
werden. Uber dem obersten Geschoss sind Dachterrassen in allen
Baubereichen nicht zuldssig. Einzelne technisch bedingte Aufbauten
wie Kamine, PV-Anlagen etc., jedoch nicht Liftiberfahrten, sind er-
laubt, missen jedoch mindestens um das Mass ihrer Hohe vom Dach-
rand zurUckversetzt angeordnet werden. Mit dieser Prazisierung wird
vermieden, dass die Aufbauten Ubermassig in Erscheinung treten
konnen. Dachaufbauten zahlen nicht zur Gesamthohe (8 31 V PBG).
Die im Situationsplan bezeichneten Hohenkoten kommen somit nicht
zum Ansatz.
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Auf eine Festlegung der Geschosszahlen wird verzichtet. Stattdessen
sind fur die Baubereiche maximale Gesamthdhen in m 4. M. festge-
legt, welche die maximal zuldssige Hohenentwicklung der Bauten be-
stimmen. Es gilt grundsatzlich die Definition von & 31 V PBG. Die zu-
lassige Gesamthohe und Fassadenhthe wird von der definierten H6-
henkote auf das massgebende Terrain gemessen. Die Hohenlage des
massgeblichen Terrains ist dabei im Bebauungsplanperimeter uner-
heblich.

Unterirdische Geb&aude und Kleinbauten (Bauten mit max. 50 m?
Grundflache gemass 8 18 Abs. 3V PBG) sind auch ausserhalb der
Baubereiche zulassig. Dabei sind die Abstande gegentber Strassen
und Drittgrundsticken ausserhalb des Geltungsbereichs zu bertck-
sichtigen (Baulinien, Strassenabstand, Grenzabstand). Fur die Ausdeh-
nung und Hohenlage der unterirdischen Bauten und Unterniveau-
bauten (Definition siehe § 19 V PBG) wird im Bebauungsplan eine Ab-
grenzungslinie mit einem Anordnungsspielraum zum Richtprojekt be-
zeichnet, da das Untergeschoss noch nicht im Detail bestimmt ist.
Diese Abgrenzungslinie darf von Unterniveaubauten und unterirdi-
schen Bauten nicht Uberschritten werden.

Ziel ist es, einen alterungsfahigen Baumbestand zu erlangen. Daher
mussen grosskronige Baume grundsatzlich ausserhalb der Unterge-
schosse angeordnet werden oder die Untergeschosse sind zu durch-
kernen.

"8 Zuldssig sind Wohnen sowie nicht stérende und mdssig storende Ge-

werbe-, Dienstleistungs- und Handelsbetriebe sowie Gastronomie-
und Hotelbetriebe. In den Baubereichen gelten folgende Nutzungsvor-
gaben, wobei Nutzungsverlagerung zwischen den Baubereichen im
Umfang von héchstens 10 % der zuldssigen Nutzung des begtinstig-
ten Baubereichs zuldssig sind:

Baubereich | aGF Zuldssige Nutzungen
Al 16'700 m’ Mischnutzung
AD 16'700 m? max. Wohnanteil 50 %
B 6'700 m’ Mischnutzung

max. Wohnanteil 95 %
C 3'700 m* Mischnutzung

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

max. Wohnanteil 95 %
E 10'500 m’ Mischnutzung

min. Wohnanteil 80 %
Total 56'000 m’
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In den Bestandesbauten gemdss Ziffer 9 und 10 sowie in den Erdge-
schossen der Bauten in den Baubereichen AT und A2 sind keine
Wohnnutzungen erlaubt.

> Die Fldche fiir konventionelle Wohnnutzungen in den Baubereichen

A-E darf max. 29'500 m? betragen. Zusdtzlich sind max. 6'500 m? al-
tersgerechte Wohnungen erlaubt.

I Von den Wohnfldchen gemdss Ziffer 20 sind mindestens 5'900 m*

preisgtinstige Wohnungen gemdss dem jewelils giiltigen kantonalen
Wohnraumférderungsgesetz zu realisieren, zu vermieten und langfris-
tig zu erhalten. Die maximale Fldiche des preisgtinstigen Wohnraums
richtet sich nach § 18 Abs. 4 PBG. Der Anteil der preisgtinstigen Woh-
nungen wird in den Realisierungsetappen der Baubereiche B und E
festgelegt und vertraglich gesichert.

> Es sind max. 6'500 m” fur Hotel- und Longstay-Nutzungen zuldssig.

Sie kbnnen dem Gewerbeanteil angerechnet werden.

- Fir Verkaufsnutzungen gelten folgende Vorgaben:

a) Inden Baubereichen AT und A2 darf die Verkaufsfliche (Food/
Non-Food) insgesamt 7'500 m? nicht Gberschreiten.

b) In den Baubereichen B, C und D sowie in den Bestandesbauten
gemdiss Ziffer 7 sind kleinere Verkaufseinheiten (Food/Non-Food)
erlaubt. Die Verkaufsfldche pro Gebdude darf max. 50 % der je-
weiligen Erdgeschossfldche betragen.

¢) Die Verkaufsfldche von Betrieben, deren Sortiment auf Lebensmit-
tel ausgerichtet ist, darf insgesamt 600 m? nicht (iberschreiten.

% Gastronomiebetriebe sind ohne Flidchenbeschrinkung erlaubt.

> Die Erdgeschosse in den Baubereichen B, C und D sind mit einem

rdumlichen Bezug zur Werkgasse auszugestalten. Die Nutzungen sol-
len einen Beitrag zur Belebung der Werkgasse leisten.

Gemass Festlegung kann in den Baubereichen A-E insgesamt eine
anrechenbare Geschossflache (aGF) von 56'000 m? realisiert werden.
Diese Flachen werden gemass den Nutzungsvorgaben in den einzel-
nen Baubereichen umgesetzt. Die Nutzflachen der Bestandesbauten
sind darin nicht enthalten. Deren Nutzflachen sind gemass den Zif-
fern 8 und 9 der BP-Bestimmungen innerhalb der bestehenden Volu-
men nicht beschrankt.

Im Studienauftrag wurde fur das Gesamtareal (Bestandesbauten und
Neubauten) ca. 73'500 m? aGF aufgezeigt, womit eine Ausniitzungszif-
fer von ca. 1.5 resultiert.
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Die zulassige Nutzweise in den Baubereichen A-E entspricht dem in
Mischzonen mit der Empfindlichkeitsstufe ES Ill Ublichen Nutzungs-
spektrum. Ausser dem Wohnen fallen darunter auch hdchstens mas-
sig storende Gewerbe-, Dienstleistungs- und Handelsbetriebe sowie
Gastronomie- und Hotelbetriebe.

Zwischen den Baubereichen konnen die Nutzflachen im Umfang von
10 % der Flache des beglnstigten Baubereichs verlagert werden.
Dies bedeutet, dass die in Ziffer 18 festgelegten Nutzflachen in den
einzelnen Baubereichen um hochstens 10 % Uberschritten werden
durfen, sofern dies mit einer entsprechenden Mindernutzung in ei-
nem oder mehreren anderen Baubereichen kompensiert wird.

Diese NutzflachenUbertragung lasst eine flexible Bebauung zu, die in
einem begrenzten Umfang vom Richtprojekt abweicht, sofern die Be-
stimmung unter Ziffer 4 eingehalten wird.

Im Verwaltungsgebaude, im Kesselhaus, in der Trafostation der WWZ
sowie in den Erdgeschossen der Bauten in den Baubereichen A1 und
A2 darf nicht gewohnt werden. Eine Machbarkeitsstudie hat gezeigt,
dass im alten Spinnereigebaude Wohnnutzungen maoglich sind, die
mit den Schutzbestimmungen vereinbar sind, was auch die Denkmal-
pflege bestatigt hat.

Das Mass der Wohnnutzung ist auf die gemeindliche Schulraumpla-
nung abgestimmt. Die Flache fur Wohnnutzungen (konventionelle
Wohnungen und Alterswohnungen) in den Baubereichen A-E darf
36'000 m” nicht tibersteigen. 5'900 m? davon miissen als preisgiins-
tige Wohnungen gemass dem kantonalen Wohnbaufdrderungsgesetz
realisiert werden. D. h. die Wohnungen werden nach dem Prinzip der
Kostenmiete an wirtschaftlich schwacher gestellte Personen oder Fa-
milien vermietet. Dies tragt unter anderem auch zu einer sozialen
Durchmischung im Quartier bei. Dass dieses preisglnstige Woh-
nungsangebot erstellt und langfristig preisglnstig vermietet wird,
wird in einem Vertrag zwischen den Grundeigentimern und dem
Kanton Zug sichergestellt.

Hotel- und Longstaynutzungen werden nicht den Wohn- sondern den
Gewerbenutzungen angerechnet. Als Longstay werden Hotelapart-
ments fUr Langzeitgaste ab einem Monat bezeichnet, bei dem die
Gaste Uber einen Hotelservice verfugen.

Der Verkauf von Lebensmitteln soll im Quartier in untergeordnetem
Mass mdoglich sein. Das Angebot im Zentrum soll dadurch nicht kon-
kurrenziert werden, weshalb die Flache fur Lebensmittelladen be-
schrankt wird.

Ziel ist, dass das Quartier durch einen Gastrobetrieb (auch am Abend
nach Ladenschluss) belebt wird. Es besteht deshalb die Absicht, im
Verwaltungsgebdude eine gastronomische Nutzung (Bistro, Restau-
rant 0. A.) zu realisieren. Diese Nutzung ist ohne Flachenbeschran-
kung zulassig.
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Um die sudliche Werkgasse zu beleben, sollen in den Erdgeschossen
der angrenzenden Bauten entsprechende Nutzungen in untergeord-
netem Mass angesiedelt werden.

26.

27.

28.

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

Die offentlich zugdnglichen Freiraumelemente haben eine hohe Auf-
enthaltsqualitat mit folgenden Charakteren aufzuweisen:

a) Henggeler-Platz:
Dreiseitig gefasster Ankunftsort, Marktplatz und Veranstaltungs-
raum mit beschatteten Sitzgelegenheiten, Wasserspiel, Wasserpavil-
lon und Baumgruppe

b) Quartierplatz:
Ankunftsort an der Stirnfassade der Spinnerei mit gekiester Platzfld-
che mit Baumdach

¢) Kesselhausplatz:
Sickerungsfahig ausgestalteter Aussenraum, der durch die Nutzun-
gen im Kesselhaus bespielt wird.

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

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

) Randzonen:
Mehrheitlich sickerungsfahig ausgestalteter, mit dichtem und alte-
rungsfihigem Baumbestand ausgebildeter attraktiver Ubergang
mit Zugangssituationen zur Langgasse, zur Haldenstrasse und zum
Lorzendamm und situationsgerechtem Bezug zum Mdlibachkanal

g) Griines Bindeglied zwischen Spinnerei, Kesselhaus und Nachbar-
schaft:
Offene Freiflachen mit Baumgruppen und ékologisch wertvollen
Strukturen, Spielplatz, Gemeinschaftsfliiichen sowie Verbindungsele-
ment zum Durchgang bei der Spinnerei, wobei versiegelte Flcichen
auf das notwendige Minimum zu beschrénken sind

h) Erschliessungszonen:
In die Umgebungsgestaltung integrierte, wenn méglich versicke-
rungsfahig ausgestaltete Erschliessungsfldchen fur die Anlieferung
und Autozufahrt zu den Tiefgaragen

Spielpldtze sind zweckmdssig zu moblieren und Spielgerdite haben
sich optisch gut in die Gesamtsituation einzugliedern.
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- Terrainverdnderungen (Abgrabungen und Aufschiittungen) im Sinne

des Richtprojekts sind zuldssig.

%% An schematisch bezeichneten Lagen sind standortgerechte, alterungs-

[fdhige Baumpflanzungen vorzusehen. Sie sind vorzugsweise aus-
serhalb von Untergeschossen anzuordnen. Bei grosskronigen Bdumen
auf Untergeschossen sind Aussparungen im Untergeschoss vorzuse-
hen. Bei kleinkronigen Bdumen ist im Bereich von Untergeschossen
eine durchwurzelbare Substratschicht von 1 bis 1.5 m je nach Baum-
typ zu gewdhrleisten. Baumpflanzungen im Baulinienraum der Lang-
gasse bedingen eine Genehmigung der zustdndigen Behérde.

Mit dem Bebauungsplan werden gegenUtber der Regelbauweise er-
hohte Anforderungen gestellt. Gemass § 32 Abs. 2 PBG hat der Frei-
raum, genau wie die Bebauung, eine besonders gute Gestaltung auf-
zuweisen.

Der ordentliche Bebauungsplan sichert die wesentlichen Elemente
der Freiraumgestaltung des Richtprojekts. Das Richtprojekt Umge-
bung vom 11.10.2021 hat fur die Gestaltung wegleitenden Charakter.
Der Bebauungsplan legt keine Details bezuglich Bepflanzung und Ma-
terialisierung fest. Dies muss erst im Baubewilligungsverfahren nach-
gewiesen und anschliessend umgesetzt werden.

Das Angebot an Spiel- und Erholungsflachen umfasst gemadss Richt-
projekt eine Fliche von rund 5'130 m?. Dies entspricht 15 % der fir
das Wohnen anzurechnenden Geschossflache von 34'195 m?. Damit
wird der gemass § 11 BO Baar geforderte Anteil an Spielflachen auf
dem Areal umgesetzt.

Die Zufahrt zur Kraftwerkzentrale der WWZ muss fur LKWs vollum-
fanglich gewahrleistet sein, damit ein Turbinenersatz moglich bleibt.
Der asphaltierte Erschliessungsbereich hinter der Zentrale liegt teil-
weise im Waldabstand. Er ist bestehend und standortgebunden.

Im sudlichen Arealteil ist ein grosszlgiger Spielplatz fur die Bewoh-
nenden des Quartiers und die Bevolkerung geplant. Die Spielplatz-
maoblierung soll zweckmassig sein und die Spielgerate sollen ein der
Umgebung angepasstes Erscheinungsbild aufweisen.

FUr Terrainveranderungen gelten grundsatzlich die Bestimmungen
von & 12 und 8 13V PBG. Das Richtprojekt sieht keine davon abwei-
chenden Terrainveranderungen vor.

Die Vorschrift betreffend Baume ist im Interesse einer klimaange-
passten Umgebungsgestaltung. Die Lage der Baume ist im Situations-
plan schematisch dargestellt. Die genaue Lage der Baume ist im Bau-
bewilligungsverfahren aufzuzeigen.
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Es ist darauf zu achten, dass bei den Baumpflanzungen auf Unterge-
schossen fur das Wurzelwerk gentgend Raum fur einen alterungsfa-
higen Wuchs vorhanden ist. Die ErdUuberdeckung ist auf die Auswah!
der Baume und deren Wurzelverhalten abzustimmen. Bei grosskroni-
gen Baumen ist das Untergeschoss zu durchkernen.

Wie die Baume im Baulinienbereich der Langgasse angeordnet wer-
den, ist noch nicht abschliessend geklart und ist abhangig vom Stras-
senprojekt. Fur die Bepflanzung in diesem Bereich ist deshalb eine
Bewilligung der zustandigen Behdrde vorbehalten.

- Die Erschliessung fiir den motorisierten Verkehr hat geméss Planein-

trag ab der Haldenstrasse sowie ab dem Lorzendamm zu erfolgen.
Die Werk- und Nordgasse dlirfen jedoch lediglich fir den Materialum-
schlag, den Unterhalt und die Anlieferung befahren werden.

2 Zur Parkierung gelten folgende Vorgaben:

a) Im Endausbau sind insgesamt max. 495 Parkpldtze zuldssig. Da-
von sind an den im Situationsplan eingetragenen Lagen insgesamt
max. 7 oberirdische Abstellpldtze fir Glterumschlag und Mobility
sowie flir Menschen mit Behinderung erlaubt.

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

¢) Parkpldtze fir Kundschaft, Beschdftigte und Besuchende sind ab
der ersten Minute monetdr und lenkungswirksam zu bewirtschay-
ten.

d) Gestutzt auf das Mobilitétskonzept vom 14.11.2022 ist im Rahmen
des ersten Baugesuchs die Verteilung der Parkpldtze auf die Nut-
zungen und Baubereiche sowie die Etappierung der Parkierungsan-
lagen in einem Mobilitétsmanagement aufzuzeigen. Die Gemeinde
sichert die Massnahmen mit Nebenbestimmungen im Baubewilli-
gungsverfahren.

e) Fur Velos und Motorrdder sind an geeigneten Lagen 1'550 Kurz-
und Langzeitabstellpldtze zu schaffen. Dieses Angebot ist im Mobili-
tatskonzept gemdss lit. d) zu Uberprtifen. Fiir Wohnnutzungen ist
pro Zimmer min. 1 Velo-Abstellplatz zu schaffen, 1/3 davon ist als
Kurzzeitabstellpldtze oberirdisch und méglichst vor Witterungsein-
flissen geschitzt zu erstellen und mit Vorrichtungen ftr den Dieb-
stahlschutz zu versehen.

- Die Anlieferung hat an den schematisch bezeichneten Lagen zu erfol-

gen. Wahrend der Entwicklungsphase sind temporcdre Zwischenlosun-
gen erlaubt.

¥ Die Zu- und Wegfahrt zu den Tiefgaragen hat an den schematisch be-

zeichneten Lagen zu erfolgen. Die Rampen sind in die Gebdude zu in-
tegrieren.
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¥ An den schematisch bezeichneten Lagen sind dffentliche Fusswege zu

realisieren. Sie sind situationsgerecht mit Hartbelag oder unversiegelt
auszugestalten. auszugestalten. Die dffentlichen Fusswegrechte und
die Nutzungsrechte an den dffentlich zugdnglichen Freirdumen sind
mit Dienstbarkeiten zu sichern.

% An den schematisch bezeichneten Lagen sind Unterflursammelstellen

zZu realisieren.

" An den schematisch bezeichneten Lagen sind Aufstellficichen fiir die

Feuerwehr freizuhalten.

Die Arealerschliessung fur den motorisierten Verkehr erfolgt aus-
schliesslich ab der Haldenstrasse sowie ab dem Lorzendamm. Der
Privatverkehr wird von dort in die Tiefgaragen geleitet. Die Werk- und
Nordgasse durfen nur fUr den Materialumschlag, den Unterhalt und
die Anlieferung befahren werden.

Das Areal liegt in der OV-Glteklasse B und ist somit gut mit dem 6f-
fentlichen Verkehr erschlossen. Direkt angrenzend an das Areal be-
finden sich die Bushaltestellen Brauerei und Paradies. Die Vorausset-
zungen zur Realisierung eines reduzierten PP-Angebots sind somit
gegeben. Unter BerUcksichtigung der Lagequalitdt schreibt der Be-
bauungsplan ein Maximum von 495 Parkfeldern flir Motorwagen vor.
Oberirdisch durfen max. 7 Parkplatze angeordnet werden. Die Aus-
senparkpldtze sind fur den Materialumschlag und fur Mobility sowie
flr Menschen mit Behinderung reserviert. Herkdémmliche Besucher-
parkplatze fur die Wohnungen sind nicht vorgesehen.

In einem Mobilitatskonzept auf Stufe Bebauungsplan wurde der
Nachweis erbracht, dass dank Mehrfachnutzungen Wohnen/Arbeiten
der Parkplatzbedarf auch zu den Spitzenzeiten am Abend mit den
495 Parkplatzen abgedeckt werden kann.

Wahrend der etappierten Umsetzung des Projekts darf das rechts-
kraftig bewilligte Angebot an Parkplatzen nicht Uberschritten werden
(max. 495 PP). Diese durfen oberirdisch und unterirdisch angeordnet
werden.

Der Regierungsrat hat einen Massnahmenplan Luftreinhaltung gegen
Ubermassige Immissionen erlassen (aktueller Stand 18. Dezember
2007), der insgesamt 19 Massnahmen beinhaltet. Mit der Massnah-
me 5 «Verminderung des individuellen Pendlerverkehrs» soll der mo-
torisierte individuelle Pendlerverkehr durch Umlagerungen zum 6f-
fentlichen Verkehr bzw. zum Langsamverkehr reduziert werden. Mit
einer Parkplatzbewirtschaftung sollen die Fahrzeugbewegungen re-
duziert werden, womit das Ubergeordnete Strassennetz entlastet und
die Motorfahrzeugemissionen (Luft- und Larmbelastung) an der
Quelle begrenzt wird.
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Aufgrund der beschrankten Anzahl Parkpldtze ist es zwingend, dass
viele Beschaftigte und Kunden mit den offentlichen Verkehrsmitteln,
zu Fuss oder mit dem Velo anreisen. Im Baubewilligungsverfahren
muss die Bauherrschaft deshalb mittels eines Mobilitdtsmanagements
den Nachweis erbringen, dass die nétigen Infrastrukturen und orga-
nisatorischen Massnahmen fur einen entsprechenden Modalsplit si-
chergestellt sind. Basis bildet das Mobilitdtskonzept zum Bebauungs-
plan.

Die im Bebauungsplan festgelegte Anzahl Veloabstellpldtze orientiert
sich an der gemeindlichen Richtlinie zu den Arealbebauungsvorschrif-
ten (8 17 BO), welche pro Zimmer einen Veloabstellplatz vorschreibt.

Das Areal darf mit dem Velo befahren werden. Die Veloverbindungen
auf dem Areal haben jedoch keine kommunale Netzfunktion, sondern
dienen der Arealerschliessung. Im Bebauungsplan sind fur diese Ver-
bindungen keine 6ffentlichen Fahrwegrechte fur den Veloverkehr vor-
gesehen, weshalb im Situationsplan keine 6ffentlichen Veloverbin-
dungen eingetragen sind. Hingegen verpflichtet der Bebauungsplan
die Grundeigentimerschaft, an gut zuganglichen Lagen fur die Nut-
zungen auf dem Areal Veloabstellplatze zu realisieren. Somit sind die
Verbindungen auf dem Areal velotauglich auszugestalten.

Im Richtprojekt wurde mittels Schleppkurvenprifung nachgewiesen,
dass die geplanten Anlieferungen an den bezeichneten Lagen mog-
lich sind.

Unter den Baubereichen sind 4 Tiefgaragen mit 4 Ein-/Ausfahrten ge-
plant. Die jeweiligen Tiefgaragen sind fur die jeweils spezifischen Nut-
zergruppen bestimmt, die sich Uber den Tiefgaragen befinden. Die
beiden Tiefgaragen im nordlichen Arealteil sind Uber einen Durch-
gang miteinander verbunden.

Aus gestalterischen Grinden mussen die Tiefgaragenrampen in ein
Gebaude integriert werden.
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Alle im Situationsplan bezeichneten Fusswege sind 6ffentlich zugang-
lich zu halten. Damit soll das Quartier einen hohen Offentlichkeits-
grad erreichen. Die Fusswegrechte und die Nutzungsrechte an den
offentlichen Freiraumen gemass Ziffer 27 lit. a) bis h) werden in
Dienstbarkeitsvertragen gesichert, die bis zur Urnenabstimmung vor-
liegen mussen.

Auf dem Areal sind drei Standorte mit je 2-3 Unterflurcontainern fur
Hauskehricht, einem Unterflurcontainer fUr Granabfuhr und je einer
Sammelstelle fur Papier und Karton vorgesehen.

Im Bebauungsplangebiet werden Flachen fur die Feuerwehr- und Ret-
tungsfahrzeuge gesichert. Die bezeichneten Abstellflachen und Zu-
fahrten entsprechen den gemeindlichen Brandschutz-Anforderun-
gen. Die Flachen sind zugdnglich zu halten.

% Mit einem ersten Bauvorhaben ist gestiitzt auf das Energie- und Nach-

haltigkeitskonzept vom 10.12.2021 ein Detailkonzept auszuarbeiten,

mit dem eine nachhaltige Arealentwicklung nachgewiesen wird.

" Im Baubewilligungsverfahren ist nachzuweisen, dass entlang der

Langgasse bei Rdumen mit Idrmempfindlichen Nutzungen, bei denen
gemdss Ldrmgutachten vom 10. Dezember 2021 Ldrmgrenzwerttiber-
schreitungen festgestellt wurden, mit entsprechenden Massnahmen
die massgeblichen Immissionsgrenzwerte gemdss LSV eingehalten

sind.

O Das Gebiet ist im Trennsystem zu entwdssern. Mit einem ersten Bau-

vorhaben sind die erforderlichen Retentions- beziehungsweise Versi-

ckerungsanlagen nachzuweisen.

I Lichtemissionen sind auf das erforderliche Minimum zu beschrédnken.

In der Bestimmung wird ein Nachhaltigkeitskonzept gefordert, wel-
ches eine nachhaltige und effiziente Energieversorgung nachweist.
Basis bildet das Nachhaltigkeitskonzept zum Bebauungsplan. Sind
begrinte Fassaden vorgesehen, so ist mit dem Baugesuch ein Bewas-
serungskonzept einzureichen. Nach Mdglichkeit ist der Einsatz von
Trinkwasser fur die Bewasserung zu vermeiden.

Die massgebenden Grenzwerte fur Strassenlarm kénnen gemass
Larmgutachten entlang der Langgasse fur larmempfindliche Wohn-
und Schulnutzungen ohne Massnahmen nicht Uberall eingehalten
werden. Entlang der Langgasse sind daher teilweise Massnahmen
notwendig.

Die Entwasserung erfolgt gemadss den gesetzlichen Vorgaben, dem
GEP Baar sowie dem gemeindlichen Abwasserreglement. Mit Retenti-
onsmassnahmen ist ein verzogerter Meteorwasserabfluss sicherzu-
stellen. Die entsprechenden Massnahmen sind basierend auf einer
hydraulischen Berechnung im Baugesuch nachzuweisen.

Sauberes Wasser wie Sickerwasser, Grundwasser und Fremdwasser
darf nicht in die Kanalisation eingeleitet werden, sondern ist versi-
ckern zu lassen oder in ein oberirdisches Gewasser einzuleiten.
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Kunstlicht beeintrachtigt die Lebensraume nachtaktiver Tiere - ihr Ak-
tionsradius kann eingeschrankt und das Nahrungsangebot reduziert
werden. Licht ist ausserdem ein wichtiger Zeitgeber fur viele biologi-
sche Prozesse. Beim Menschen kann kunstliches Licht deshalb den
Schlaf-Wach-Rhythmus verandern. Dies beeintrachtigt die Gesund-
heit und das Wohlbefinden. Lichtverschmutzung bedeutet Uberdies
Energieverschwendung. Bei der Lichtplanung sind deshalb die not-
wendigen Massnahmen zur Vermeidung oder Verminderung von
Lichtemissionen zu treffen.

- Die Uberbauung darf in Etappen realisiert werden. jede Etappe hat zu-
mindest einen Baubereich und die daran angrenzende Umgebung zu

beinhalten.

> Wehrend der Entwicklungsphase kann der Gemeinderat Zwischennut-

zungen, welche von den Bebauungsplanbestimmungen abweichen, be-
willigen.

“ Wo der Bebauungsplan nichts anderes bestimmt, sind die Vorschriften

- unter Berticksichtigung von hdherrangigem Recht - der jeweils gliltigen
Bauordnung und des Zonenplans der Gemeinde Baar massgebend.

* Der Bebauungsplan Spinnerei an der Lorze wird mit der Rechtskraft

der kantonalen Genehmigung verbindlich.

5 Mit dem Inkrafttreten dieses Bebauungsplans wird der Bebauungsplan

Spinnerei an der Lorze, Plan Nr. 20, Genehmigung BDB vom 28.4.2011
aufgehoben.

Um zu verhindern, dass in Baubereichen nur Teilgebdude geplant
und realisiert werden, missen Baugesuche Uber mindestens einen
gesamten Baubereich und die angrenzende Umgebung erfolgen.

Falls sich wahrend der etappierten Umsetzung des Bauvorhabens
sinnvolle Zwischennutzungen ergeben, die nicht den Bebauungsplan-
bestimmungen entsprechen, kann der Gemeinderat diese voruberge-
hend bewilligen. Nachbarliche Interessen durfen dabei nicht erheb-
lich beeintrachtigt werden.

Erganzend zu den Bestimmungen des ordentlichen Bebauungsplans
sind die Vorschriften der jeweils gliltigen Bauordnung und des Uber-
geordneten Rechts einzuhalten.

Der Gemeinderat kann im Sinne von § 57 der Verordnung zum Pla-
nungs- und Baugesetz (V PBG) Ausnahmen von den Festlegungen des
Bebauungsplans gestatten. Bei Anderungen des Zonenplans und/o-
der der Bauordnung ist der Bebauungsplan zu Uberprufen.

Der Bebauungsplan Spinnerei an der Lorze wird gemass & 39 PBG
durch die Baudirektion des Kantons Zug vorgepruft und von der
Stimmbevolkerung festgesetzt. Gegen den Festsetzungsbeschluss kann
innert 20 Tagen beim Regierungsrat Beschwerde erhoben werden.

Der neue Bebauungsplan Spinnerei an der Lorze ersetzt den rechts-
kraftigen Bebauungsplan aus dem Jahr 2011, welcher aufgehoben
wird.
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4.2 Abweichungen von der Regelbauweise

Zukunftig wird das Areal in der neu festzusetzenden Bauzone mit
speziellen Vorschriften (BsV) Spinnerei an der Lorze liegen. Diese de-
finiert die qualitativen Anforderungen und das zulassige Mengenge-
rUst nach Regelbauweise. Letzteres kame jedoch nur zum Ansatz,
wenn der Bebauungsplan durch die Stimmbevdlkerung abgelehnt
und die neue Bauzone in Rechtskraft erwachsen wurde.

Das Richtprojekt bzw. der neue ordentliche Bebauungsplan weicht
wie folgt von den Vorschriften der BsV Spinnerei an der Lorze ab:

BsV Spinnerei an der Bebauungsplan neu
Lorze resp. Richtprojekt
min 40 % Wohnen Keine Abweichung

min. 40 % Gewerbe

max. 67'000 m* aGF Richtprojekt: rund 73'400 m” aGF
(inkl. Bestandesbauten)

Bebauungsplan: max. 56'000 m? aGF
(exkl. Nutzflache in Bestandesbauten,
deren Nutzflache im BP nicht be-
schrankt ist)

max. Hohenkote 480 m U. M. Keine Abweichung

ES Il Keine Abweichung

Das Spinnerei-Areal befindet sich heute in der Arbeitszone D (AD). Es
gilt der rechtskraftige ordentliche Bebauungsplan Spinnerei an der
Lorze aus dem Jahr 2011.

Zur Information ist nachfolgend ersichtlich, wie der neue ordentliche
Bebauungsplan von der Arbeitszone D resp. vom rechtskraftigen Be-
bauungsplan abweicht.

Arbeitszone D Bebauungsplan neu

BZ max. 5.0 BZ ca. 6.0 (aGF siehe oben)

ES IV ES Il

max. 20 m max. ca. 24 m

kein Mischnutzung (max. 41'500 m” aGF

Wohnen in den Baubereichen A-E)

Bebauungsplan alt Bebauungsplan neu

Ganzes Areal: Baubereiche A1/A2:

max. 8'000 m* max. 7'500 m*

(nur Non-Food) (ganzes Areal max. 600 m? Food)
max. 520 max. 495
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4.3 Einhaltung von § 32 PBG

Gemass § 32 des Planungs- und Baugesetzes konnen Bebauungs-
plane von den ordentlichen Bauvorschriften abweichen, wenn sie we-
sentliche Vorzlge gegenuber der Einzelbauweise aufweisen. Wesent-
liche Vorteile sind eine besonders gute architektonische Gestaltung
der Bauten und Anlagen sowie der Freiraume; ebenso eine beson-
ders gute stadtebauliche Einordnung in das Siedlungs- und Land-
schaftsbild.

Mit dem Bebauungsplan Spinnerei an der Lorze entsteht eine qualita-
tiv hochwertige Uberbauung mit Wohn- und Gewerbenutzungen mit
einer hohen Freiraumqualitat, die folgende Vorzige aufweist:

Zwischen der Langgasse und dem Spinnereigebdude werden beidsei-
tig des mittigen Henggeler-Platzes mit dem Verwaltungsgebdude zwei
Baufelder definiert. Auf einem eingeschossigen Sockel werden ver-
schieden hohe Kuben platziert. Diese Volumen umspielen in der
Hohe einerseits die Traufhdhe des Spinnereigebaudes, nehmen gleich-
zeitig den Massstab der angrenzenden Quartiere auf, betonen die
Mittelachse des Henggeler-Platzes und erlauben immer wieder den
Blick auf den Hauptakteur, die Spinnerei. Geschickt werden diese
Spielregeln auch genutzt, um allseitig den Nutzungen entsprechende
Eingangssituationen zu bilden und sich dem Quartier zuzuwenden.

Ein differenzierter Baumsaum umgibt die beiden Baufelder. An der
Langgasse wird der Kanal einbezogen und verleihnt dem breiten Raum
zwischen Strasse und Gebdude eine lebendige, urbane Stimmung. Ei-
nen weiteren Zugang zum Areal bildet der eichenbestandene Platz in
der Achse zur reformierten Kirche, welcher sich zur Leihgasse 6ffnet,
einer wichtigen Verbindung zum Dorfzentrum.

Die beiden grossen Verkaufsflachen als wichtige Magnete befinden
sich im Erdgeschoss je eines Baufeldes mit Eingangen am Henggeler-
Platz. Sie sind umgeben von kleineren Gewerbe-, Gastronomie- und
Verkaufslokalen, welche direkt an den Strassen und Platzen liegen.
Die Nutzungsverteilung mit dem Hotel mit Lobby im Erdgeschoss an
der Kreuzung bei der Lorze, den Seniorenwohnungen an ruhiger
Lage gegen das angrenzende Wohnquartier, Buros und Raumen fur
Bildung und Freizeit an der Langgasse und den dem Wohnen vorbe-
haltenen oberen Geschossen ist Uberzeugend. Weit wichtiger ist je-
doch die Flexibilitat der Konzeption, konnen doch die Geschossfla-
chen Uber die Ecken der Kuben miteinander verbunden und prob-
lemlos an die Bedurfnisse des Marktes angepasst werden. Die gut
proportionierten Hofe ermoglichen vielfaltige Blickbeziehungen und
schitzen vor dem Strassenlarm.
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Durch die Passage im Mitteltrakt der Spinnerei gelangt man in den
sudlichen Arealteil, der ganzlich dem Wohnen dient. Vier schmale,
Zeilen vermitteln zwischen den Geometrien der Hollhduser und der
Spinnerei und verbinden gleichzeitig den Flussraum der Lorze mit
dem Altgutsch.

Die im Freiraum manifestierte Zuwendung zur Langgasse ist Uber-
zeugend geldst. Nicht nur werden die Erdgeschosse der neuen Ge-
baudeschicht zur Langgasse orientiert, mit dem Inszenieren des Ka-
nals und der Aktivierung des Strassenraums gelingt es, diesem Raum
eine neue Identitat zu verleihen. Gleichzeitig unterstuitzt diese Geste
auch die Adressierung der alten Spinnerei an die Langgasse Uber ei-
nen neuen, grosszugigen Platz.

Die gestaffelten Bauten mit ihren Ein- und Ausbuchtungen vermitteln
zwischen der Monumentalitat des Spinnereibaus und der angrenzen-
den kleinteiligen Bebauung. Mit den gegliederten Volumen und der
zu den Hollhdusern hin niedrigen Bebauung bleibt die Spinnerei der
dominierende Schwerpunkt des Ensembles. Durch die Vor- und
Ruckspringe der oberen Stockwerke ergeben sich immer wieder neue
Aussenraumgeflge, welche die Wahrnehmung der Spinnerei in im-
mer wieder anderem Zusammenhang/raumlicher Konstellation er-
moglichen.

Die entstehenden Freiraume sind gut dimensioniert und situations-

bezogen mit unterschiedlichen Atmospharen und Nutzungen ausge-
bildet. Ein baumbestandener Platz stellt den Bezug zur reformierten
Kirche her. Die Einbettung der Bestandesbauten wirkt selbstverstand-
lich.

Das Wasserspiel auf dem Henggeler-Platz, der minimierte Anteil an
versiegelten Flachen sowie der Aufbau eines alterungsfahigen Baum-
bestandes sind wichtige Massnahmen im Hinblick auf héhere Tempe-
raturen, die kinftig zu erwarten sind.

Die stadtebauliche und freiraumliche Gesamtkonzeption ist sehr pra-
zise und bildet eine sehr gute Grundlage fUr die bauliche Erganzung
des historischen Areals. Die vorliegende Komposition mit gezielten
Bezligen zum Spinnereigebdude und zur Nachbarschaft sowie die
Akzentuierungen bei den Kopfsituationen sind stadtebaulich austa-
riert und spannungsvoll. Die Gebaudesetzungen, deren Zugange und
Nachbarschaften, die gebildeten Aussenrdume und deren Hierarchie
wurden integral thematisiert.

Das wegleitende Richtprojekt sieht eine gesamtheitlich konzipierte
Bebauung Uber das gesamte Areal vor, die in ihrer architektonischen
Gestaltung auf die bestehenden historischen Bauten reagiert und
sich in das industrielle Ensemble und die bauliche und landschaftli-
che Umgebung einflgt.
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Die Gassen, Platze sowie die Grinraume schaffen differenzierte Auf-
enthaltsraume und BezUge zu den Nutzungen auf dem Areal und zur
unmittelbaren Nachbarschaft.

Mit der hauptsachlich unterirdischen Anordnung der Parkplatze wird
ein weitestgehend autofreier Aussenraum sichergestellt.

Durch das Fusswegnetz sowie den neuen Durchgang beim Mitteltrakt
der Spinnerei wird die Durchlassigkeit des Areals sowie eine optimale
Anbindung an die umliegenden Quartiere und Naherholungsraume
sichergestellt.

Mit der Pflicht zur Pflanzung von standortgerechten Baumen werden
die ortstypischen Arten geférdert und die hitzeangepasste Umge-
bungsgestaltung tragt zu einer hohen Aufenthaltsqualitat bei.

Neben den stadtebaulichen, architektonischen und freirdumlichen
Vorzigen gegenuber der Einzelbauweise profitiert das Spinnereiareal
von weiteren Aufwertungen und Vorteilen.

* Im Bebauungsplan wird die Erstellung von preisgtnstigen Woh-
nungen festgeschrieben, sodass auch finanziell schwacher ge-
stellte Personen und Familien auf dem Spinnereiareal ein Zu-
hause finden.

* Die neuen Nutzungen (Wohnen, Gastronomie, Hotel etc.) sowie
die aufenthaltsfreundlichen, attraktiven Aussenraume machen
aus dem Spinni-Areal ein lebendiges und vielfaltiges Wohn- und
Arbeitsquartier mit einem hohen Identifikationsfaktor.

*  Mit dem stadtebaulichen und architektonischen Konzept werden
die Vorgaben des ISOS sowie des Denkmalschutzes auf vorbildli-
che Weise umgesetzt. Durch die verbesserte Sichtbarkeit und
den Einbezug der historischen Bauten und Anlagen in die Neube-
bauung erfahrt das Quartier eine hohe gestalterische Aufwer-
tung.

* Der auf der ganzen Lange ausgedolte historische Mulibachkanal
wird aufgewertet und erlebbar gemacht.

* Das Areal sowie die benachbarten Hollhduser profitieren von der
Verlagerung der Parkplatze in die Tiefgaragen.

Die im Bebauungsplan ermdglichten Abweichungen werden durch
die oben aufgeflihrten Vorzige gegentber der Einzelbauweise mehr
als aufgewogen. Der Bebauungsplan Spinnerei an der Lorze erfullt
somit die Anforderungen von § 32 PBG.
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4.4 Erwagungen zu ISOS und Denkmalschutz

Wie in Kapitel 2.2 beschrieben, betrifft der Bebauungsplan Spinnerei
an der Lorze ein Gebiet, welches im ISOS eingetragen ist. Das Spin-
nereiareal besitzt das Erhaltungsziel C, das Hauptgebaude der Spin-
nerei hat das Erhaltungsziel A.

Das alte Spinnereigebdaude sowie die Kommandozentrale (chne
Schaltstation) der WWZ stehen unter kantonalem Denkmalschutz.
Das Kesselhaus und das Verwaltungsgebaude sind als schitzens-
werte Bauten im Inventar erfasst. Fur das Kesselhaus sowie das Ver-
waltungsgebaude lauft zurzeit ein Unterschutzstellungsverfahren.

Die kantonale Denkmalpflege war in das dem Bebauungsplan voraus-
gehende Studienverfahren und in die Uberarbeitung des Siegerpro-
jekts involviert. Damit wurde sichergestellt, dass das erarbeitete
Richtprojekt den Anforderungen des ISOS und der Denkmalpflege
gerecht wird.

Anlasslich der Vernehmlassung zum Richtprojekt hat die Denkmal-
pflege wie folgt zum Umgebungsschutz und Ortsbildschutz Stellung
genommen:

Das Richtprojekt ist das Resultat eines Studienauftragsverfahrens, das von
der Denkmalpflege beratend begleitet wurde. Der Bezug der Neubebau-
ung zur Geschichte des Areals, die Einbindung der geschutzten und schlit-
zenswerten Objekte sowie die Ber(icksichtigung der Zielsetzungen des ISOS
waren wichtige Beurteilungskriterien beim Entscheid der Jury.

Die Einteilung des Gebiets in drei Bereiche, ndmlich erstens den Bereich
zwischen Langgasse und Spinnerei, zweitens die neue Gasse stidlich der
Spinnerei, in die auch die schitzenswerte Kraftwerkzentrale der WWZ ein-
gebunden wird, und drittens die neuen Wohnzeilen im siidlichen Bereich,
Uberzeugt aus Sicht der Denkmalpflege. Letztere bilden, indem sie deutlich
niedriger gehalten sind als die Bereiche auf dem nérdlichen Areal, einen
massvollen Ubergang zu den weiter stidlich stehenden Reiheneinfamilien-
hauszeilen und den daran anschliessenden schiitzenswerten Hollhéusern,
mit denen das Siedlungsgebiet endet. Durch das Freiraumkonzept wird in
diesem sudlichen Bereich auch das heute verloren auf dem Parkplatz ste-
hende ehemalige Kesselhaus (schiitzenswert) eingebunden und vermag
eine Funktion im neuen Quartier zu Uibernehmen.

Demgegendiber tritt das Areal nérdlich der grossen Fabrikbauten klar
stddtisch in Erscheinung. Die grossen, im ISOS als Storfaktoren bezeichne-
ten Werkhallen aus den 1980er-jahren werden riickgebaut und an deren
Stelle zwei Gebdude-Gruppierungen gesetzt. Diese ermdglichen dank ihrer
variierenden Hbhen und Tiefen vielfdltige Durchblicke auf das grosse Fab-
rikgebdude und lassen dessen Monumentalitdt weiterhin erkennen. Be-
grusst wird insbesondere der grosse zentrale Platz, auf dem das ehema-
lige Verwaltungsgebdude wieder freigespielt wird und so als Auftakt zum
historischen Fabrikareal dienen kann.
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Um eine Verbindung vom nérdlichen zum stdlichen Arealbereich zu
schaffen, sieht das Konzept einen neuen Durchgang durch den Mittelteil
des Spinnereigebdudes vor. Obwohl dies fiir das geschtitzte Gebdude ei-
nen grossen Eingriff bedeutet, kann der Vorschlag aus Sicht der Denkmal-
pflege grundsdtzlich gutgeheissen werden, da die Durchldssigkeit der Be-
reiche fur die Umnutzung des Areals zentral ist. Die zu schaffende Wegver-
bindung fahrt im Stiden auf das ehemalige Kesselhaus zu. Mit dem vorge-
legten stddtebaulichen und freirdumlichen Konzept entsteht so fast ein
kleiner Industriepfad entlang aller historischen Bauten von Norden nach
Stiden durch das Areal: Beginnend beim Verwaltungsgebdude, durch das
Fabrikgebdude hindurch und an der Kraftwerkzentrale vorbei zum Kessel-
haus. Die Detailplanung des Durchgangs durch das Spinnereigebdude
hat in enger Absprache mit der Denkmalpflege zu erfolgen. Dies gilt auch
fur die Umnutzung des Verwaltungsgebdudes. Das Richtprojekt weist ihm
eine zentrale Funktion auf dem Hauptplatz zu, was aus denkmalpflegeri-
scher Sicht begrtisst wird.

Die ftir die neue Nutzung erforderlichen Eingriffe mdssen in enger Abspra-
che mit der Denkmalpflege geplant und ausgefiihrt werden. Der Bestand
ist wo immer maoglich zu schonen und Eingriffe reversibel zu gestalten.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass das Richtprojekt aus
denkmalpflegerischer Sicht eine sehr gute Grundlage bildet fir eine kinf-
tige Neubebauung des historischen Areals. Die Zielsetzungen des ISOS
werden angemessen ber(icksichtigt und die geschdiitzten und schiitzens-
werten Baudenkmdler auf dem Areal sinnvoll eingebunden.

Fur die schiitzenswerten Denkmdler sollten die héngigen Unterschutzstel-
lungsverfahren spdtestens bis zum Zeitpunkt der Inkraftsetzung des Be-
bauungsplans abgeschlossen werden, damit die Ausgangslage fur die
spdtere konkrete Planung und Realisierung von Bauten rechtsglltig ge-
klart ist.

Das Bebauungskonzept rickt das kulturhistorische Hauptgebaude
der Spinnerei wieder in den Mittelpunkt des Areals. Durch die ent-
lang der Langgasse geschickt angeordneten neuen Gebdudevolumen
und die gestaffelten Gebaudehdhen wird das Spinnereigebdude an
wichtigen Stellen visuell freigespielt. Das Erscheinungsbild des Haupt-
gebdudes der Spinnerei bleibt weitestgehend unverandert. Im Mittel-
bau wird der gewlnschte Durchgang als wichtige Verbindung zwi-
schen dem nordlichen und stdlichen Arealteil realisiert.

Die heute ungenutzten schitzenswerten Bestandesbauten Verwal-
tungsgebaude und Kesselhaus treten aus ihrem Schattendasein und
werden mit neuen, publikumsorientierten Nutzungen gekonnt in die
Neubebauung integriert.

Das Richtprojekt sieht im sudlichen Arealteil eine viergeschossige

Wohnsiedlung mit attraktiven, dkologisch wertvollen Grunflachen vor.
Die angegliederten Gemeinschaftsgarten und die Obstbaume vermit-
teln zwischen der Neubebauung und den benachbarten Hollhausern.
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Die Zielsetzungen des ISOS werden mit der stadtebaulichen und frei-
raumlichen Gesamtkonzeption angemessen berucksichtigt, der Cha-
rakter der Neubauten und der Freiraume stellen eine sinnvolle Wei-
terentwicklung der Industriegeschichte des Areals dar. Das Spin-
nereiareal erhdlt ein spannungsvolles neues Gesicht mit einer urba-
nen ldentitdt, in der die verschiedenen Zeitschichten ablesbar sind.

Die Baudenkmaler und historischen Spuren auf dem Areal werden in
das Bebauungs- und Freiraumkonzept eingebunden. Die Schutzan-
ordnungen der Schutzobjekte (Spinnereigebaude und Trafostation)
sowie der schitzenswerten Bauten (Verwaltungsgebaude und Kes-
selhaus) werden im Richtkonzept berUcksichtigt.
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5 TEILREVISION NUTZUNGSPLANUNG
5.1 Einleitung

Das Areal der alten Spinnerei an der Lorze liegt heute in der Arbeits-
zone D. Zukunftig soll auf dem Areal nicht nur gearbeitet, sondern
neu auch gewohnt werden. Dabei soll dem raumplanerischen Ziel
der Siedlungsverdichtung entsprochen werden und eine hohe Sied-
lungs- und Freiraumqualitat sichergestellt werden. Damit dieses Vor-
haben planungsrechtlich umgesetzt werden kann, muss die Nut-
zungsplanung der Gemeinde Baar entsprechend angepasst werden.

FUr das Gebiet der Spinnerei an der Lorze wird daher auf der Basis
des heute rechtskraftigen Planungs- und Baugesetzes (PBG) eine
Bauzone mit speziellen Vorschriften erlassen. Dieser Zonentyp be-
sitzt im Vergleich zu einer konventionellen Mischzone den Vorteil,
dass in der Bauordnung arealspezifische, besondere Regelungen ge-
troffen und so eine qualitatsorientierte Verdichtung gesichert werden
kann.

Um fur den Bebauungsplan Spinnerei an der Lorze Planungssicher-
heit zu erlangen, wird der Gewdsserraum der Lorze im Bereich der
Spinnerei festgelegt und als Uberlagernde Festlegung im Zonenplan
eingetragen. Beim Mulibach(kanal) wird auf die Festlegung eines Ge-
wasserraums verzichtet.

Die Teilrevision der Nutzungsplanung umfasst:

e Zonenplan

- Umzonung des Gebiets von der Arbeitszone AD in eine
Bauzone mit speziellen Vorschriften Spinnerei an der Lorze

- Festlegung einer Bebauungsplanpflicht

- Bezeichnung des Gewdsserraums der Lorze im betreffenden
Abschnitt

- Bezeichnung Verzicht auf Gewasserraumfestlegung beim
Mulibach(kanal)

e Bauordnung
- Neuer 8 36d Bauzone mit speziellen Vorschriften Spinnerei
an der Lorze
- Neuer & 43a Gewadsserraum
- Redaktionelle Anpassung § 44 Vorschriften fur die Einzelbau-
weise
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5.2 Anderung Zonenplan

Die Zonenplanrevision erfolgt auf der Basis des neuen Bebauungs-
plans Spinnerei an der Lorze. Grundlage fur den Bebauungsplan bil-
det das in einem Studienauftrag ausgewahlte Richtprojekt fur das
Spinnerei-Areal.

Nachfolgender Plan zeigt den heute rechtskraftigen Zonenplan.

Das Spinnerei-Areal befindet sich heute in der Arbeitszone D (AD) mit
einer zuldssigen baulichen Dichte von 5 m’ pro m? (anzurechnende)
Landflache. Dieser Grundnutzung ist die Ortsbildschutzzone (OS)
Uberlagert.

Es gilt die Larmempfindlichkeitsstufe ES V.

Der Gemeinderat beantragt, das Areal der Spinnerei an der Lorze (GS
Nrn. 424, 428, 3398) mit einer Flache von 49'341 m? von der Arbeits-

zone D (ES 1) in die neue Bauzone mit speziellen Vorschriften Spinne-
rei an der Lorze (ES lll) umzuzonen. Neu gilt fUr das Areal der Spinne-
rei an der Lorze eine Bebauungsplanpflicht.

Das Grundstlck GS Nr. 3540, welches der Erschliessung der Hollhdu-
ser dient (Tiefgaragenzufahrt) und somit eine funktionale Einheit mit

den Hollhausern bildet, soll von der Arbeitszone D in die Kernzone B

umgezont werden.

Der renaturierte Abschnitt der Lorze zwischen Langgasse und oberer
Bricke bei der Flussaufweitung wird als Gewasserraum bezeichnet.
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Die Abgrenzung der neuen Bauzone mit speziellen Vorschriften Spin-
nerei an der Lorze wird gemass dem Bebauungsplanperimeter fest-
gelegt.

Der Gewasserraum der Lorze schliesst auf Hohe der Spinnerei die
Zufahrtsstrasse zur Ziegelhitte und den Lorzendamm als Unterhalts-
streifen mit ein, im sudlichen Abschnitt wird der Gewdsserraum
durch die bereits rechtskraftigen Gewdsserbaulinien begrenzt.

Beim MUlibach wird der Verzicht auf eine Gewasserraumfestlegung
mit einer gepunkteten Linie auf der Kanalachse bezeichnet.

Die Uberlagernde Festlegung der Ortsbildschutzzone bleibt unveran-
dert. Die Ortsbildschutzzone wird im Rahmen der Gesamtrevision
der Nutzungsplanung Uberprift und ist nicht Thema dieser Teilrevi-
sion.
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5.3 Anpassung Bauordnung

5.3.1 Neue Bauzone mit speziellen Vorschriften
Spinnerei an der Lorze (8 36d BO)

" Die Bauzone mit speziellen Vorschriften Spinnerei an der Lorze bezweckt,
eine auf das historisch bedeutende Industrieensemble abgestimmte bauli-
che Entwicklung von hoher architektonischer und freirdumlicher Qualitdt
zu ermaoglichen.

In der «Spezialbauzone» gelten generell erhohte Anforderungen an
die Gestaltung der Bauten und Freirdaume. Es ist auf die geschutzte
Spinnerei sowie die schutzenswerten Bestandesbauten Rucksicht zu
nehmen.

? Die Zone ist fiir das Wohnen sowie fiir nicht stérende und mdssig sto-
rende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe bestimmt. Der Wohnanteil
und der Gewerbeanteil betragen jeweils mindestens 40 %. Hotel- und
Longstay-Nutzungen werden der gewerblichen Nutzung angerechnet.

Das Spinnerei-Areal wird zu einem gemischt genutzten Gebiet, wo
gearbeitet und gewohnt wird. Es gilt ein minimaler Wohn- und Ge-
werbeanteil von jeweils 40 %.

Hotelzimmer und Longstay-Apartments kdnnen der gewerblichen
Nutzung angerechnet werden. Damit wird auf dem zentral gelegenen
Spinnerei-Areal der Bau eines Hotels geférdert.

? Es darf nur im Rahmen eines ordentlichen Bebauungsplans gebaut

werden. Der Bebauungsplan hat zum Ziel:

- das Spinnereiareal unter Wahrung der historisch gewachsenen in-
dustriellen Identitdt aufzuwerten, baulich weiterzuentwickeln und
wichtige bauliche Zeitzeugen zu schiitzen;

- dank vielfdltigen Nutzungen einen attraktiven und belebten Ortsteil
zu schaffen und preisgtinstigen Wohnraum zu realisieren;

- das Areal freiréumlich aufzuwerten und aufenthaltsfreundliche Erho-
lungs- und Aussenrdume mit Bezug zur Spinnerei, zur Langgasse,
zum Altgutsch und zur Lorze zu schaffen und dffentlich zugdngliche
Pldtze zu sichern;

- eine fldchen- und ressourceneffiziente Verkehrserschliessung zu re-
geln.

Zur Qualitatssicherung schreibt das PBG die Durchfihrung von Kon-
kurrenzverfahren vor (Architekturwettbewerbe oder Studienauftrage
mit mindestens 3 Planerteams, § 32" PBG).

Die Uberbauung hat die Vorzige gemass § 32 PBG zu erfillen.
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Im Studienverfahren wurde besonderer Wert auf die Einbindung der
historischen Bauten auf dem Areal und eine aufenthaltsfreundliche
Umgebung geachtet. Ausserdem waren preisglnstige Wohnungen in
die Planung miteinzubeziehen. Das zum Richtprojekt weiterentwi-
ckelte Siegerprojekt aus dem Studienverfahren setzte die Vorgaben
in qualitatsvoller Weise um.

*In der Bauzone mit speziellen Vorschriften Spinnerei an der Lorze ist
eine anrechenbare Geschossfldche (aGF) von maximal 67'000 m’ er-
laubt. Diese aGF darf im Rahmen des ordentlichen Bebauungsplans er-
hdht werden. Im ordentlichen Bebauungsplan sind in Abstimmung mit
der Héhenentwicklung der Spinnerei und der angrenzenden Nachbar-
schaft Fassadenhdhen/Gesamthdhen bis auf eine Hohenkote von maxi-
mal 480.0 m d. M. zuldssig. Im ordentlichen Bebauungsplan wird die
Fldiche fur den preisgtinstigen Wohnungsbau gestitzt auf § 18 Abs. 4
PBG festgelegt.

Die vertragliche Dichte und Hohe auf dem Areal wurden im Studien-
auftrag evaluiert. Mit der in der stadtebaulichen Studie aufgezeigten
anrechenbaren Geschossflache (aGF) von total ca. 73'500 m? resul-
tiert eine Ausnutzungsziffer von ca. 1.5.

In der Bauzone mit speziellen Vorschriften Spinnerei an der Lorze
sind insgesamt 67'000 m” aGF zuléssig, wobei dieses Mass im or-
dentlichen Bebauungsplan erhéht werden darf. Die maximale Flache
der preisgunstigen Wohnungen richtet sich dabei nach § 18 Abs. 4
PBG.

Die zuldssigen Hohen werden im Bebauungsplan mit Hohenkoten
Uber Meer angegeben. Die Kote des hochsten Gebaudes (im Baube-
reich C) liegt dabei auf 480.0 m U. M. Die angegebenen Hohenkoten
durfen nur von technisch bedingten Aufbauten Uberschritten wer-
den.

Die Gemeinde Baar hat ihre Bauordnung noch nicht an die Baube-
griffe und Messweisen des neuen PBG und der dazugehdrenden Ver-
ordnung (V PBG) angepasst (IVHB).

Die in § 36d Abs. 5 BO festgelegten anzurechnenden Geschossfla-
chen basieren noch auf den altrechtlichen Definitionen.

Die Bebauungsplane sind gestutzt auf 8 74 Abs. 2 V PBG nach neuem
Recht zu erlassen.
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5.3.2 Neuer § 43a BO Gewasserraum

Fur die im Zonenplan bezeichneten Gewdsserrdume gelten die Vorgaben
der eidgendssischen Gewdsserschutzverordnung (GschV).

Die Gemeinden mussen bis Ende 2025 die Gewasserrdaume entlang
der Gewasser festlegen.

Mit dem neuen § 43a wird die Grundlage geschaffen, dass im Zonen-
plan Gewdsserraume bezeichnet werden kdnnen. Fur diese gelten
die Vorgaben der eidgendssischen Gewasserschutzverordnung
(GSchv).

Im Rahmen der laufenden Ortsplanungsrevision wird der neue § 43a
voraussichtlich mit einer Vorschrift bezUglich des Verzichts auf einen
Gewadsserraum (wie beim Mulibachkanal vorgesehen) erganzt.

5.3.3 Weitere (redaktionelle) Anpassungen in der
Bauordnung

Die neue Bauzone mit speziellen Vorschriften Spinnerei an der Lorze
ist Anlass fur die nachfolgenden redaktionellen Anpassungen in der
Bauordnung.

Die Tabelle in § 44 BO definiert fur alle Bauzonen die zulassigen
Grundmasse fur die Einzelbauweise. In der Tabelle wird neu auf die
Bestimmungen von § 36d fur die Bauzone mit speziellen Vorschriften
Spinnerei an der Lorze verwiesen (nachfolgend rot dargestellt). Die
Anpassung ist von redaktioneller Natur.

§ 44 Vorschriften fiir die Einzelbauweise (Teil 1 Auszug)

Zone Geschosszahl | Fassadenhohe | Firsthohe Gebaudelange | Grenzabstand
Klein
max. max. m max. m max. m min. m
BsV Siehe separate Zonenvorschriften gemass § 35, § 36, § 36b, und § 36¢ und § 36d BO

§ 44 Vorschriften fiir die Einzelbauweise (Teil 2 Auszug)

Zone Grenzabstand | AZ ¥ BZ Wohnanteil Gewerbeanteil
gross "
min. m max. max. min. % min. %

BsV Siehe separate Zonenvorschriften gemass § 35, § 36, § 36b, und § 36¢c und § 36d BO
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5.4 Gewasserraumfestlegung

Im Einflussbereich des Bebauungsplans liegen folgende Gewasser:

e Lorze:
Offentliches Gewdasser (Route 6000), fliesst im Osten entlang des
Spinnereiareals, offener Verlauf, unter Aufsicht des Kantons

* Milibach:
Nicht offentlicher Kanal (Route 6448), fliesst im Norden durch das
Spinnerei-Areal, teilweise eingedolt, obliegt in diesem Abschnitt
der Hotz Obermihle AG unter Aufsicht der Gemeinde

Fur die Lorze, welche 2012 renaturiert, hochwasserschutztechnisch
optimiert und aufgeweitet wurde, ist noch kein Gewasserraum fest-
gelegt. Es bestehen beidseits des Flusses rechtskraftige Gewasser-

baulinien.

Der Mulibach(kanal) ist ein kinstlich angelegtes Kleingewasser. Es
bestehen keine Gewasserbaulinien.

Lorze

Bebauungsplanperimeter Spinnerei

—— oberirdisch, bekannter Verlauf

unterirdisch, bekannter Verlauf

) Richtungspfeil

(ZugMap.ch)

Gesetzliche Grundlagen
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Mit dem revidierten Gewasserschutzgesetz (GSchG), welches am
1.Januar 2011 in Kraft trat, haben die Kantone fur alle oberirdischen
Gewasser einen Gewdsserraum festzulegen. Der Gewasserraum si-
chert den Raum, damit das Gewadsser 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 Hoch-
wasserschutz, der Gewdssernutzung und der Naherholung. Die Be-
messung, Gestaltung und Bewirtschaftung der Gewasserraume wird
in der Gewasserschutzverordnung (GSchV) geregelt.
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Um fur den Bebauungsplan Spinnerei an der Lorze Planungssicher-
heit zu erlangen, erlasst die Gemeinde Baar eine Uberlagernde Zone
fur den Gewadsserraum der Lorze im Bereich der Spinnerei in einem
vorgezogenen Verfahren. Beim Mulibach wird auf die Festlegung ei-
nes Gewdsserraums verzichtet.

Es wird auf den separaten Bericht zur Gewdsserraumfestlegung ver-
wiesen.

Der Gewasserraum des betreffenden Gewdsserabschnitts der Lorze
ist im teilrevidierten Zonenplan als Uberlagernde Festlegung «Gewas-
serraum» dargestellt. Der Verzicht auf eine Gewdsserraumfestlegung
beim Mulibach wird mit einer gepunkteten Linie auf der Kanalachse
bezeichnet.
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6 MITWIRKUNG

6.1 Verabschiedung durch Gemeinderat

Der Bebauungsplan und die Teilrevision der Nutzungsplanung wur-
den am 14. April 2022 in der Planungskommission beraten. Am

3. Mai 2022 erfolgte die Verabschiedung durch den Gemeinderat zu-
handen der kantonalen Vorprufung.

6.2 Kantonale Vorprufung

Die Unterlagen zum Bebauungsplan und zur Teilrevision der Nut-
zungsplanung inkl. Gewdsserraumfestlegung wurden anschliessend
den kantonalen Genehmigungsinstanzen zur Vorprufung eingereicht.

Der Vorprufungsbericht der Baudirektion vom 5. Oktober 2022 ent-
halt 26 Vorbehalte (in der Folge kursiv dargestellt). Sofern die Vorbe-
halte erfullt werden (siehe Umgang mit dem Vorbehalt nachfolgend
mit = bezeichnet), kann eine Genehmigung in Aussicht gestellt wer-
den.

1. Der Planungsbericht ist mit Hinweisen und Ausfihrungen zum Richt-
plankapitel S 1.1.6 zu ergénzen.

- Der Vorbehalt wird bertcksichtigt. Kapitel 7.4 BerUcksichtigung
der kantonalen Richtplanung enthalt die entsprechenden Aus-
fihrungen zu den Arbeitszonen.

2. Der Gewdsserraum der Lorze ist grundsdtzlich so zu dimensionieren,
dass er durchgehend eine Breite von minimal 45 m aufweist. Sollte
dies lokal nicht méglich sein, ist im Rahmen einer Interessenabwd-
gung darzulegen, dass der Hochwasserschutz auch an der betreffen-
den Stelle gewdhrleistet ist.

> Der Vorbehalt wird sinngemass berucksichtigt. Gemass dem
Fachgutachten von Basler & Hofmann ist fir den Hochwasser-
schutz (HQ100) eine minimale Gewasserraumbreite von 30 m er-
forderlich. Der Gewdsserraum wird somit, angepasst an die Ge-
gebenheiten, auf eine Breite zwischen 30 und 80 m dimensio-
niert.

3. Der Verzicht auf die Festlegung des Gewdsserraums entlang des Mdili-
bachkanals (inkl. dem eingedolten Abschnitt) hat im Rahmen der
Teilrevision des Zonenplans zu erfolgen.

- Der Vorbehalt wird bertcksichtigt.
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10.

Der Verzicht der Gewdsserraumausscheidung beim Mdlibachkanal
ist im Bebauungsplan als Informationsinhalt darzustellen.

Der Vorbehalt wird berUcksichtigt. Auf die Achse des Kanals wird
eine entsprechende punktierte Linie eingetragen. Der Kanal, der
unter dem Spinnerei-Gebaude verlauft, ist davon nicht betroffen,
da es sich hier um ein technisches Bauwerk der WWZ im Zusam-
menhang mit der Energieerzeugung handelt und kein Gewasser
ist.

Auf das Baulinienverfahren (Spezialbaulinie Mdlibach) ist zu verzich-
ten.

Der Vorbehalt wird berUcksichtigt.

In der Legende fiir die Teilrevision des Zonenplans ist unter Inhalt des
Beschlusses bei der Bauzone mit speziellen Vorschriften «Spinnerei
an der Lorze» die Bezeichnung «Neue» zu streichen.

Der Vorbehalt wird berUcksichtigt.

Die maximal zuldssige Ausnutzung (AZ und/oder BMZ) und die maxi-
male Gebdudehdhe ist fiir die BsV «Spinnerei an der Lorze» in der BO
Baar zu definieren. & 36d Abs. 4 der BO Baar ist entsprechend anzu-
passen.

Der Vorbehalt wird berucksichtigt. FUr die BsV Spinnerei an der
Lorze wird eine maximale anrechenbare Geschossflache festge-
legt, die im Rahmen des ordentlichen Bebauungsplans erhoht
werden darf. Ausserdem wird eine maximale Gebdudekote in

m U. M. festgelegt.

8§ 36d Abs. 3 der BO Baar ist so zu ergdnzen, dass nur mit ordentli-
chen Bebauungspldnen gebaut werden kann.

Der Vorbehalt wird berUcksichtigt.

Die Aufhebung des bestehenden Bebauungsplans hat im ordentli-
chen Verfahren und parallel zur Festsetzung des neuen Bebauungs-
plans zu erfolgen. Der aufzuhebende Bebauungsplan ist mit den ent-
sprechenden Angaben zu ergénzen.

Der Vorbehalt wird berUcksichtigt.

Die Untergeschosse sind als Baufeld/Baubereich im Bebauungsplan
und in den Schnitten auszuweisen.

Der Vorbehalt wird sinngemass umgesetzt. Im Bebauungsplan
wird eine Abgrenzungslinie Untergeschosse eingefigt, welche
von Unterniveaubauten nicht Uberschritten werden darf. In den
Bestimmungen wird die Ziffer 17 entsprechend erganzt.
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11.

12.

13.

14.

15.

16.

Der festzulegende Gewdsserraum im Bereich der Lorze und der Ver-
zicht auf die Gewdsserraumfestlegung entlang des Mdlibachkanals
ist als Informationsinhalt im Bebauungsplan darzustellen. Im Gegen-
zug ist die Linie «Uferstreifen gemdss Ubergangsbestimmungen
GSchV» nicht darzustellen.

Der Vorbehalt wird berUcksichtigt.

Kapitel 4.2 des Planungsberichts ist so zu tiberarbeiten, dass die Ab-
weichungen nicht von der bestehenden Arbeitszone, sondern von der
neu festzusetzenden Bauzone mit speziellen Vorschriften ausgehen.

Der Vorbehalt wird berucksichtigt. Die neu festzusetzende BsV
wird im Bericht als Regelbauweise ausgewiesen. Im Sinne der
Transparenz werden die Abweichungen sowohl gegenUtber der
heutigen als auch der kinftigen Zonierung dargestellt.

Kapitel 4.3 und 4.4 des Planungsberichts sind auszubauen.

Der Vorbehalt wird berUcksichtigt.

Im Planungsbericht sind sémtliche Themen gemdss Art. 47 RPV ab-
zuhandeln.

Der Vorbehalt wird berUcksichtigt. Im neuen Kapitel 7 werden
die Themen zur Berichterstattung abgehandelt.

Neue Bauten und Anlagen im Unterabstand zum Wald sind nicht zu-
ldssig.

Der Vorbehalt wird berucksichtigt. Im Bebauungsplan werden
keine neuen Bauten und Anlagen im Waldabstand angeordnet.
FUr Bauten und Anlagen Uber Terrain gilt der im Situationsplan
bezeichnete Waldabstand von 12 m gemass § 12 lit. b PBG. Die
Abgrenzungslinie fur Untergeschosse (Bestimmung Ziffer 17)
halt den gemass § 12 lit. a geltenden Waldabstand von 10 m ein.

Die Grundsdtze zur erneuerbaren Wdrme- und Kélteversorgung, hohe
Eigenstromversorgung (Photovoltaik Fassade und Dach), Ladestatio-
nen (SIA 2060) etc. sind in einem Konzept zu beschreiben und unter
Bertcksichtigung der abschliessenden Bestimmungen gemdss § Ta
der Verordnung zum Energiegesetz in den Bestimmungen des Bebau-
ungsplans verbindlich festzuhalten.

Der Vorbehalt wird sinngemass berucksichtigt (siehe Beilage
Energiekonzept und Nachhaltigkeitskonzept sowie erganzte Zif-
fer 38 BP-Bestimmungen).
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17.

18.

19.

20.

21.

In den Bestimmungen zum Bebauungsplan ist zu definieren, wo auf-
grund von Ldrmgrenzwertiiberschreitungen keine ungeschlitzten, of-
fenbare Fenster IGrmempfindlicher Wohn- und Schulrdume angeord-
net werden ddirfen.

Der Vorbehalt wird berUcksichtigt. Die Bestimmungen werden
mit einer neuen Ziffer 39 entsprechend erganzt.

Es ist der Nachweis zu erbringen, dass die ldrmrechtlichen Anforde-
rungen fur den projektinduzierten Verkehr und die tibrigen geplanten
Iérmigen Anlagen erfillt sind. Allféllig notwendige Massnahmen sind
in die Bestimmungen zum Bebauungsplan aufzunehmen.

Der Vorbehalt wird bertcksichtigt. Das Larmgutachten wurde er-
ganzt (Aktennotiz dB Akustik vom 31.10.2022).

Im Planungsbericht ist in Kapitel 2.6 darzulegen, dass bezliglich der
umliegenden Parkierungsmaoglichkeiten kein raumlicher und funktio-
neller Zusammenhang besteht.

Der Vorbehalt wird berUcksichtigt.

Die Abstellpldtze fur Kundschaft und Beschdftigte sowie fir Besu-
cher/-innen sind ab der ersten Minute monetér und lenkungswirk-
sam zu bewirtschaften.

Der Vorbehalt wird berUcksichtigt. Die Bestimmung wurde in ei-
ner neuen Ziffer 32 c) erganzt.

Das Verkehrsgutachten ist zu prazisieren:

- Ausweisen der Verkehrsmenge im Jahr 2040, welche fir die Berech-
nung der Leistungsfahigkeit des Netzes verwendet wird

- Detailliertere Eriduterung des Verkehrspotenzials der zukiinftigen
Parkfelder

- Darlegung weiterer Optionen fur die zukdinftige Verteilung des er-
zeugten Verkehrs von den Parkpldtzen

- Fur die Berechnung der Leistungsfdhigkeit der verschiedenen Kno-
ten auf den umliegenden Kantonsstrassen sind der zukunftige Velo-
und Fussverkehr sowie die zukiinftigen OV-Verlustzeiten auf allen
Beziehungen zu berticksichtigen.

Das Verkehrsgutachten wird entsprechend prazisiert.
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22.

23.

24.

25.

26.

Die Bepflanzung im Baulinienbereich der Langgasse ist abhdngig
vom zukuinftigen Strassenprojekt. Dies ist im Bebauungsplan festzu-
halten.

Der Vorbehalt wird berUcksichtigt. Die Bestimmung Ziffer 30 wird
entsprechend erganzt.

Ziff. 32 Bst. d des Bebauungsplans ist mit der (Mindest-) Anzahl Velo-
abstellpldtzen zu ergénzen und die (Mindest-) Anzahl ist auf insge-
samt 1'551 Abstellplditze festzulegen.

Der Vorbehalt wird berUcksichtigt. Die Mindestanzahl der Velo-
abstellplatze wird in den Bestimmungen auf 1'550 festgelegt.

Ziff. 21 der Bestimmungen ist wie folgt zu ergdnzen:

«Von den Wohnfldchen gemdss Ziffer 20 sind mindestens 5'500 m”
preisglinstige Wohnungen gemdss dem kantonalen Wohnraumjor-
derungsgesetz (WEG) zu realisieren, zu vermieten und langfristig zu
erhalten. [... J».

Der Vorbehalt wird berUcksichtigt.

Der Anteil an preisgtinstigem Wohnraum ist im Bebauungsplanperi-
meter maximal im Umfang der Mehrausntitzung zuldssig. Ziff. 21
der Bestimmungen ist entsprechend anzupassen.

Der Vorbehalt wird bertcksichtigt. In der Bestimmung Ziffer 21
wird festgehalten, dass sich die maximale Flache des preisglnsti-
gen Wohnraums nach 8 18 Abs. 4 PBG richtet.

Es ist ein neues Kapitel betreffend preisgtinstigen Wohnraum im Pla-
nungsbericht einzufligen.

Der Vorbehalt wird umgesetzt. Das Thema wird im neuen Kapitel
3.5 abgehandelt.
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6.3 Offentliche Auflage

Gemadss & 39 PBG kann wahrend der 30-tagigen offentlichen Auflage
beim Gemeinderat schriftlich Einwendung erhoben werden. Die Be-
rechtigung dazu ist nicht beschrankt.

Zudem ist jedermann im Sinne von Art. 4 Abs. 2 RPG berechtigt, bei
der Planung mitzuwirken, indem beim Gemeinderat wahrend der
Auflagefrist schriftlich Bemerkungen und Vorschlage eingereicht wer-
den kénnen.

Nach Ablauf der Auflagefrist stimmt die Gemeinde Uber die Antrage
des Gemeinderats (Weisung betreffend Bebauungsplan und Teilrevi-
sion Nutzungsplanung) in Kenntnis der Einwendungen und der Vor-
behalte der Baudirektion ab. Mit der Abstimmung sind die Einwen-
dungen erledigt.

Der Bebauungsplan Spinnerei an der Lorze sowie die Teilrevision der
Nutzungsplanung wurden gestutzt auf 8 47a PBG wahrend 30 Tagen,
vom 18. November 2022 bis zum 19. Dezember 2022, 6ffentlich auf-

gelegt.

Wahrend der Auflagefrist gingen 7 Schreiben mit insgesamt 15 Ein-
wendungen ein.

Uber die zusammengefassten Einwendungen und deren Behandlung
gibt der separate «Bericht Uber die Einwendungen» vom 4.8.2023
Auskunft.
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7 BERICHTERSTATTUNG (ART. 47 RPV)

Die eidgendssische Verordnung Uber die Raumplanung (RPV) verlangt
von der Behorde, welche die Nutzungsplane erldsst, dass sie zuhan-
den der kantonalen Genehmigungsbehorde einen Bericht ausfertigt.

Darin ist festzuhalten, wie die Planungen die Ziele und Grundsatze
der Raumplanung (Art. 1 und 3 RPG), die Anregungen aus der Bevol-
kerung (Art. 4 Abs. 2 RPG), die Sachplane und Konzepte des Bundes
(Art. 13 RPG) und den Richtplan (Art. 8 RPG) berucksichtigen. Im Wei-
teren hat sie dartUber Auskunft zu geben, wie sie den Anforderungen
des Ubrigen Bundesrechts, insbesondere der Umweltschutzgesetzge-
bung, Rechnung tragt, welche Nutzungsreserven in den bestehenden
Bauzonen bestehen und wie diese Reserven haushalterisch genutzt
werden sollen.

7.1 Ubereinstimmung mit den Zielen und
Grundsdtzen der Raumplanung

Das wichtigste Ziel des Bundesgesetzes Uber die Raumplanung (RPG,
SR 700) ist die haushadlterische Nutzung des Bodens (Art. 1 Abs. 1).
Die Siedlungsentwicklung ist nach innen zu lenken, unter Berucksich-
tigung einer angemessenen Wohngqualitat (Art. 1 Abs. 2 lit. a°%). Zu-
dem sind die raumlichen Voraussetzungen fur die Wirtschaft zu
schaffen und zu erhalten (Art. 1 Abs. 2 lit. bb"s). Siedlungen, Bauten
und Anlagen haben sich in die Landschaft einzuordnen, naturnahe
Landschaften und Erholungsraume sollen erhalten bleiben (Art. 3
Abs. 2 lit. b und d). Wohn- und Arbeitsgebiete sollen einander zweck-
massig zugeordnet sein und schwergewichtig an Orten geplant wer-
den, die auch mit dem o6ffentlichen Verkehr angemessen erschlossen
sind. Massnahmen sollen getroffen werden zur besseren Nutzung
der brachliegenden oder ungentigend genutzten Flachen in Bauzo-
nen und der Méglichkeiten zur Verdichtung der Siedlungsflache. Rad-
und Fusswege sollen erhalten und geschaffen werden. Wohngebiete
sollen vor schadlichen oder lastigen Einwirkungen wie Luftverschmut-
zung, Larm und Erschitterungen moglichst verschont werden. Es sol-
len glinstige Voraussetzungen fur die Versorgung mit GUtern und
Dienstleistungen sichergestellt sein und Siedlungen viele Grinflachen
und Baume enthalten (Art. 3 Abs. 3 lit. a bis e). FUr die 6ffentlichen
oder im o&ffentlichen Interesse liegenden Bauten und Anlagen sind
sachgerechte Standorte zu bestimmen, insbesondere sollen regio-
nale Bedurfnisse und stérende Ungleichheiten abgebaut werden (Art.
4 lit. a). Ausserdem sollen nachteilige Auswirkungen auf die naturli-
chen Lebensgrundlagen, die Bevolkerung und die Wirtschaft vermie-
den oder gesamthaft gering gehalten werden (Art. 3 Abs. 4 lit. ¢).
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Mit dem vorliegenden Projekt werden die obengenannten Elemente
in qualitativ hochwertiger Weise berticksichtigt. Mit der neuen Uber-
bauung werden ideale raumliche Voraussetzungen fur einen prospe-
rierenden Standort geschaffen und es wird damit auf die Nachfrage
nach Gewerbeflachen und preisginstigen Wohnungen reagiert. Es
entstehen Wohnraume mit einer hohen Wohn- und Aufenthaltsquali-
tat.

Mit der baulichen Verdichtung Uber das Gesamtareal wird der Forde-
rung nach haushalterischer Nutzung des Bodens entsprochen. Die
zeitgemassen Neubauten und die Arealgestaltung nehmen Ricksicht
auf die geschitzten und schitzenswerten Baudenkmaler auf dem
Areal, ordnen sich gut in die bestehende Siedlungs- und Freiraum-
struktur ein und fuhren zu einer stadtebaulichen Aufwertung des
Quartiers. Der heute ungenuigend genutzte und unbefriedigend ge-
staltete Parkplatz im stdlichen Arealteil wird Uberbaut, womit das
Quartier eine innere Verdichtung erfahrt. Durch die hauptsachlich
unterirdische Parkierung kann im Aussenraum ein grosser Anteil an
Grunflachen mit vielen Baumen sichergestellt werden. Ausserdem
werden neue Fuss- und Velowege sowie Quartierplatze geschaffen.

Die neuen Wohn- und Gewerbeflachen sind durch die gute Erschlies-
sung ideal erreichbar. Auf dem Areal werden Dienstleistungen sowie
GUter im Food- und Non-Food-Bereich angeboten. Gastro-, Hotel-
und Freizeitangebote tragen zu einem attraktiven Quartier bei.

7.2 Mitwirkung der Bevolkerung

Der Bebauungsplan fusst auf dem Ergebnis eines Studienverfahrens
im Jahr 2019. Im Beurteilungsgremium des Studienverfahrens nah-
men unter anderem auch zwei Vertreter der Nachbarschaft (Hollhau-
ser und Korporation Baar Dorf) Einsitz.

An einer 6ffentlichen Informationsveranstaltung zu Beginn des Ver-
fahrens wurde der Bevolkerung das geplante Vorhaben vorgestellt.
Im Januar 2020 wurde das Siegerprojekt aus dem Studienauftrag der
Offentlichkeit prasentiert. Nach der Uberarbeitung folgte Ende Sep-
tember 2021 die Informationsveranstaltung Gber das Richtprojekt. An
den Informationsveranstaltungen konnte die Bevolkerung jeweils Fra-
gen stellen und sich zu den laufenden Planungen dussern.
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7.3 Relevanz der Sachplane, Inventare und

Konzepte des Bundes

Der Bund erarbeitet Grundlagen, um seine raumwirksamen Aufgaben
erfullen zu kdnnen. Er erstellt die nétigen Konzepte und Sachplane

und stimmt sie aufeinander ab.

Die Bebauungsplanung ist wie folgt von den Sachplanen und Konzep-

ten des Bundes betroffen:

Sachplane des Bundes

Relevanz / Betroffenheit

Verkehr, Teil Infrastruktur Schiene SIS

g Mogliche Weiterfiihrung
% Litti - Arth-Goldau
Variante Ost

Das Bebauungsplangebiet liegt teil-
weise im Korridor eines moglichen
neuen NEAT-Tunnels (mogliche Wei-
terfUhrung Litti-Arth-Goldau Vari-
ante Ost). Beschlussdatum
17.8.2015).

Es bestehen noch keine Projekte.
Deren Planung wird zurzeit vom
Bund in Zusammenarbeit mit den
Kantonen Zug, Schwyz und Luzern
sowie der SBB konkretisiert.

Verkehr, Teil Infrastruktur Strasse

Es sind keine Massnahmen durch
den Bund geplant.

Infrastruktur der Luftfahrt SIL

Nicht relevant

Militar SPM

Nicht relevant

Ubertragungsleitungen SUL

Es befinden sich keine Ubertra-
gungsleitungen im Umfeld des Be-
bauungsplanes. Somit nicht rele-
vant.

Inventare des Bundes

Relevanz / Betroffenheit

ISOS

Siehe Kap. 4.4

BLN

Der BP liegt ausserhalb des BLN-
Gebiets. An den Randzonen wird
mit dem Freiraumkonzept auf die
landschaftlichen Besonderheiten
am Altgutsch und entlang der Lorze
reagiert.

VS

Durch das Bebauungsplangebiet
fUhren keine Wege, die im IVS auf-
gefUhrt sind.

Konzepte des Bundes

Relevanz / Betroffenheit

Anlagen Gutertransport Schiene

Es befinden sich keine Anlagen fur
den SchienengUterverkehr im Be-
reich des Bebauungsplans.

Konzept Windenergie

Das Bebauungsplangebiet liegt in
keinem Gebiet mit hohem Windpo-
tenzial.
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7.4 Berucksichtigung der kantonalen
Richtplanung

Die Bebauungsplanung berUcksichtigt die Ubergeordneten Richtplan-
vorgaben.

Gemass Richtplankapitel S 1.1.6 haben die Gemeinden die Umzo-
nung von heutigen Arbeitszonen zu Industrie- und Gewerbezonen zu
prufen.

Der Gemeinde Baar ist es ein grosses Anliegen, das kulturell hoch-
wertige Spinnereigebaude aus seinem Schattendasein zu holen und
damit den Anforderungen des ISOS und der Denkmalpflege gerecht
zu werden. In einer Industrie- und Gewerbezone ware dieses Ziel nur
beschrankt erreichbar, da rein gewerblich genutzte Areale ganz an-
dere Anforderungen in Bezug auf die Gebaude, aber auch in Bezug
auf die Umgebungsgestaltung zu erfullen haben.

In einer Mischzone kommt den denkmalgeschutzten Gebauden in ei-
ner Umgebung mit hoher Aufenthaltsqualitat der gebthrende Stel-
lenwert mit einer hochstmaglichen offentlichen Wirkung zu.

Aus den erwahnten Grinden spricht sich die Gemeinde nach erfolg-
ter Prafung fur die Umzonung der bestehenden Arbeitszone in eine
Bauzone mit speziellen Vorschriften aus. Die Bauordnung und der
Bebauungsplan stellen sicher, dass auf dem Areal weiterhin ein Ge-
werbeanteil von mindestens 40 % erhalten bleibt. Im Rahmen der
laufenden Ortsplanungsrevision sind Uberdies zahlreiche Massnah-
men vorgesehen, mit denen an geeigneten Standorten Gewerbebe-
triebe gefordert werden.

7.5 Nutzungsreserven

Der Bebauungsplan beziehungsweise das Richtprojekt besitzt fol-
gende Nutzungspotenziale:

Nutzungsart aGF Potenzial
Wohnen ca. 35'000 m? 700 Personen
Gewerbe ca. 40'000 m? 400 bis 800 Arbeitsplatze

Der kantonale Richtplan legt die Ziele eines gemassigten Wachstums
fest (G 2.1). Die prognostizierten Zahlen zur Bevolkerungsentwicklung
sind fur die Gemeinden verbindlich. Die Zahlen zur Bevolkerungsent-
wicklung kdnnen durch Verdichtung innerhalb des bestehenden
Siedlungsgebiets Uberschritten werden (G 2.2). Die oben abgeschatz-
ten Personenpotenziale des Bebauungsplans sind daher nicht an die
kantonalen Zielwerte zur Bevolkerungsentwicklung anzurechnen.

87



Verweis

SUTER * VON KANEL * WILD

Bebauungsplan Spinnerei an der Lorze, Teilrevision Nutzungsplanung
Planungsbericht nach Art. 47 RPV

7.6 Erfullung Anforderungen Umweltschutz

BezUglich der Angaben, wie der Bebauungsplan den Anforderungen
der Umweltschutzgesetzgebung Rechnung tragt, wird auf das Kapitel
2.6 Umwelt verwiesen.
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8 PLANUNGSABLAUF

Der Gemeinderat hat das Bebauungsplanverfahren mit Beschluss
vom 2. Marz 2020 eingeleitet (§ 4 V PBG). Gegen die Verfahrenseinlei-
tung wurde kein Rechtsmittel ergriffen.

Das Richtprojekt wurde durch den Gemeinderat am 30. November
2021 als Grundlage fur den Bebauungsplan verabschiedet.

Nach der verwaltungsinternen Vernehmlassung sowie der Beratung
in der Planungskommission wurde der Bebauungsplan und die Teil-
revision der Nutzungsplanung am 3. Mai 2022 im Gemeinderat zu-
handen der kantonalen Vorprufung verabschiedet.

Die Unterlagen zum Bebauungsplan und zur Teilrevision der Nut-
zungsplanung wurden der kantonalen Genehmigungsinstanz zur Vor-
prifung eingereicht.

Aufgrund des kantonalen Vorprifungsberichts wurden die Planungs-
unterlagen Uberarbeitet.

Der Gemeinderat verabschiedete den Bebauungsplan und die Nut-
zungsplanungsrevision zuhanden der 6ffentlichen Auflage (8 39 Abs.
3 PBG). Die Unterlagen wurden 30 Tage, vom 18. November 2022 bis
zum 19. Dezember 2022, 6ffentlich aufgelegt. An einer Informations-
veranstaltung wurde der Bevolkerung von Baar zu Beginn der Aufla-
gefrist der Bebauungsplan vorgestellt.

Die Eingaben und Stellungnahmen aus der 6ffentlichen Auflage wur-
den durch die Gemeinde gepruft und ausgewertet. Die Planungsun-
terlagen wurden aufgrund der berucksichtigten Einwendung berei-
nigt.

Die angepassten Unterlagen werden durch den Gemeinderat zuhan-
den der Urnenabstimmung verabschiedet.

An der Urne stimmt die Stimmbevdlkerung Uber den Bebauungsplan
Spinnerei an der Lorze sowie die Teilrevision der Nutzungsplanung
ab.

Die Akten werden ein zweites Mal fur 20 Tage 6ffentlich aufgelegt
(§ 41 Abs. 1 PBG).

Die Gewasserraumfestlegung wird durch die Baudirektion verflgt.

Durch die Genehmigung durch den Kanton wird der Bebauungsplan
und die Teilrevision der Nutzungsplanung rechtskraftig (§ 42 Abs. 2
PBG).
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