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Stadtanalyse

Die Stadtanalyse soll als Beurteilungsbasis fiir die weitere Ent-
wicklung des Ortskerns von Baar dienen. Sie beleuchtet die
Situation, die sich aus den unterschiedlichen Nutzungsanspri-
chen ergibt und gibt Hinweise auf moégliche Handlungsfelder.
Die Stadtanalyse ist ein pragmatisches Werkzeug und erfordert
je nach Themenfeld weitere Beurteilungsschritte. Sie kann durch
ihren Blick von aussen ein gutes erstes Bild fiir die Situation des
Ortskernes bieten.

Die Stadtanalyse bietet flinf Betrachtungswinkel:
e  Region & Gemeinde

e Altstadt und Siedlungskontext

e Wohnnutzung

e  Ladennutzung

e Nutzung des offentlichen Raumes & Verkehr
Strukturwandel

Mitverursacher der Fragestellung zum Entwicklungspoten-
zial der Innenstadt bzw. des Ortkerns ist der Strukturwandel
im Detailhandel. Unter Strukturwandel verstehen wir die Nut-
zungsanderung der Liegenschaften durch verdnderte Einkaufs-
gewohnheiten, mehr Mobilitdt und gednderte Lebensweisen.
Folgen sind ein zunehmender Auszug des Detailhandels, leer-
stehende Flachen und zum Teil negative Folgen durch Nachnut-
zungen oder Wertzerfall der Liegenschaften.

Der Strukturwandel trifft zuerst die kleinen Stadte und Regio-
nalzentren, spater die mittleren. Der Strukturwandel kann kaum
aufgehalten werden (wenn auch grundsatzliche Instrumente in
der Raumplanung dazu vorhanden waren), was eine Beschaf-
tigung mit dessen Folgen nétig macht. Zentrale Forderungen

sind das Aufwerten der Wohnnutzung durch Massnahmen im
Innen- und Aussenbereich der Liegenschaften und wo moglich
das Stabilisieren und Konzentrieren der Geschaftsnutzung.

Der Struktur-
wandel ist auch
in Baar ange-
kommen. Die
Nachfrage nach
Ladenfldchen im
Zentrum nimmt
ab, es kommt zu
Leerstdnden und
Nachnutzungen
durch Dienstlei-
ster.



Trends

Um verstehen zu kénnen, welche Dynamik auf einen Ortskern

und das Verhalten ihrer Bewohner und Nutzer einwirkt, missen

die Trends beim Wohnen und Einkaufen beachtet werden. Dazu
eine Auswahl mit Fokus auf den Strukturwandel:

e Einkaufen ist out, Shopping ist in: Das Einkaufen zur Be-
durfnisbefriedigung ist zwar nach wie vor eine alltagliche
Notwendigkeit, doch ist es nicht mehr pragend fur die
raumliche Entwicklung der Einkaufsnutzung. Treibend sind
die Trends hin zu Erlebnis- und Verweilstrukturen, wo das
Einkaufen integriert wird. Einkaufen muss mehr und mehr
ein Genusselement aufweisen, um Kunden anzulocken.

e Einkaufen geht in Richtung grosserer Flachen: Auch wenn
der urbane Mensch den Spezialititenladen wieder ent-
deckt, geht der Trend hin zum Gesamtanbieter und zum
Fachmarkt.

e Der Internethandel ist zu einem wichtigen Faktor gewor-
den. Damit entsteht eine weitere Konkurrenz zum beste-
henden Detailhandel in den Ortszentren.

e Die Mobilitit nimmt weiter zu: Mit der Zunahme der
Wohnbevolkerung und der Siedlungsflichen wird auch
der Verkehr zunehmen, allem voran der Individualverkehr.
Kombiniert mit einem Auszug des Detailhandels aus den
Zentrumslagen gelangt die Schweiz mehr und mehr zu
einer Autokultur. Dies trifft auf landliche oder stadtnahe
Strukturen deutlicher zu als auf stadtische.

Sihl-City Zi-
rich, Westside
Bern und an-
dere Einkaufs-
landschaften
weisen den
Weg. Der Ein-
kauf geht mehr
und mehr in
Richtung Erleb-
nis, Verweilen
und Happening.
Das klassische
Stadtzentrum

wird imitiert.

e Mit der Zunahme an Wohlstand sind wir heikler gewor-
den. Entsprechend reagieren wir auf Stérungen und Ver-
kehrslarm. Ortskerne mit ihrer dichten Baustruktur bieten
naturgemdss mehr Reibungsflachen, was zu einer zuneh-
menden Herausforderung wird.

e  Das Unikat zahlt: In Zeiten der Massenproduktion erhélt
das Unikat einen besonderen Stellenwert. Dies spricht fir
die Altstadt oder den Ortskern als Einkaufs-, Verweil- und
Wohnstandort. Historisch intakte Umfelder sind attrak-
tiv, vor allem fur Menschen, die kurze Wege suchen oder
nicht automobil sein wollen.

e Die Gesellschaft altert. Kurze Wege werden zum Trumpf
der Ortskerne. Hier findet man alles in Gehdistanz.



Spannungsfeld Ortskern

Der Ortskern als Mittelpunkt des Siedlungsgebietes sieht sich
wesentlich starkeren Interessenkonflikten ausgesetzt als die
Ubrigen Quartiere. Grundsatzlich treffen vier Interessenlagen
aufeinander:

e  Ladennutzung

e Wohnnutzung

e Nutzung des 6ffentlichen Raumes

e Verkehr

Beim offentlichen Raum sind Nutzungen des Zentrums als Ort
fir Freizeit, Kultur oder Feste zu verstehen. Hierunter fallen
auch Aussennutzungen von Restaurants und Bars. Dienstlei-
stungen und Biros sind willkommene Mieter aber nicht pra-
gend im Spannungsfeld Ortskern.

Das Spannungsfeld Ortskern ldsst sich wie folgt charakterisie-
ren:

Trend Effekt Credo Mogliche Konflikte
Strategie
Laden- Rickzugin | Versucht Ortskern = | Verdichtung | Zufahrt und
nutzung Raten aus verlorene stimmungs- | und Synergie | Parkplatze
dem Orts- Zentralitat volles Shop- | mit Erlebnis-
kern durch Zu- pingcenter nutzungen
ganglichkeit
und Insze-
nierung zu
stitzen
Wohn- Sucht zen- Wohnnut- Ortskern = Aussen- Moderne
nutzung trale Rand- | zung Uber- Réduit raume Wohnan-
lagen mit nimmt den entwickeln, | spriche in
Nischencha- | Ortskern Wohnstadt | alten Bau-
rakter (Ne- von den zelebrieren strukturen
bengasse) Randern her.
Nutzung des | Sucht ein- Ortskern Ortskern = Einbindung | Larm-
offentlichen | zigartige wird zur Kulisse der Akteure | emissionen
Raumes Umfelder Biihne in nachhal-
tige Gesamt-
konzepte
Verkehr Erwartet Ortskern Ortskern = Anbieten Aufenthalts-
Zufahrt wird zur Ver- | Strasse oder | von inte- qualitat
(Durchfahrt) | kehrsfliche | Parkplatz grierten
und Park- Mobilitats-
platze konzepten

Die Arbeit am Strukturwandel ist letztlich eine Arbeit am Gleich-
gewicht dieses Spannungsfeldes. Es gilt, ber Dialogprozesse
die gegenseitigen Haltungen und Bilder auszutauschen und zu
einem Konsens, oder noch besser, einer Vision zu bringen. Da-
bei ist das Infragestellen bestehender Bilder wichtig. Man hat
oft klare Vorstellungen, was in einen Ortskern gehort und was
nicht. Der heute stattfindende Strukturwandel wird haufig als
Niedergang der Zentren wahrgenommen. Dabei wird ausser
acht gelassen, dass der Detailhandel nicht immer Bestandteil des
Ortskerns war, sondern bis vor 150 Jahren Stélle und Werkstéat-
ten die Erdgeschossflichen dominierten. Auch das zentrums-
nahe Wohnen war nicht immer hoch angesehen. Schlechte
hygienische Zustdnde und enge Raumverhéltnisse waren cha-
rakteristisch fr Altstadtgebiete.

Wir missen aufpassen, unsere Ortskerne oder Altstadte nicht zu
romantisieren und zu musealisieren. Der Wandel ist auch heute,
in Zeiten der Denkmalpflege und des Schutzes ein Element, mit
dem wir aktiv umgehen missen.



Baar und Region

Baar ist Teil der Agglomeration Zug, welche gepragt ist durch
einen Verbund von Gemeinden am Nordufer des Zugersees.
Dieser Verbund zeigt sich heute als Netzwerk rund um die Kern-
stadt Zug, die ihrerseits in den letzten Jahrzehnten eine enorme
Entwicklung durchgemacht hat.

Der Standort Zug - Baar - Cham ist heute gepragt durch Unter-
nehmen mit hoher Wertschépfung, darunter diverse internatio-
nale Handelsfirmen. Diese Positionierung bringt eine grosse
Menge an ausldandischen Arbeitskraften in den oberen Lohnka-
tegorien mit sich, sogenannte «Expats», die hier ein paar Jah-
re verbringen. Gleichzeitig wurden die einheimischen, regional
tatigen Firmen, verdrdngt. Die Boden- und Immobilienpreise
haben sich stark nach oben entwickelt, sodass sich die einhei-
mische Wirtschaft diesen Standort oft nicht mehr leisten kann.
Die Geschichte von Baar ist ebenfalls gewerblich gepragt, al-
lerdings durch die friihe Industrialisierung entlang der Lorze.
Hier finden sich bis heute wichtige Zeitzeugen der Industrie
(Kraftwerke, Produktionsstdtten), so auch das alte Spinnereige-
bdude. Viele gewerbliche Bauten im Ortskern sind inzwischen
verschwunden und haben Bilirogebduden Platz gemacht.

Baar ist trotz seinen fast 25'000 Einwohnern eine Art «Vorort»
von Zug. Zug ist in den letzten Jahren so attraktiv geworden,
dass es als Zentrum der Region anerkannt wird. Von Baar ist
man in wenigen Minuten in Zug, sei es mit der Stadtbahn, mit
dem Bus oder dem Velo.

Baar hat einen sehr niedrigen Steuerfuss und erfreut sich einer
grossen Anzahl guter Steuerzahler, darunter auch grosse juris-
tische Personen. Diese Standortgunst gilt fir den ganzen Kan-
ton Zug, was zu einer enormen Dynamik in der Ansiedelung
von Arbeitsplatzen und Wohnen gefiihrt hat. Auch Baar rechnet
bis 2030 mit 5000 weiteren Einwohnern, die im bestehenden
Baugebiet untergebracht werden sollen.

Neben dem eigentlichen Ortskern von Baar sind die Ortsteile
Allenwinden und Inwil bedeutend. Letzterer ist in den 1970er
Jahren als Vorort von Zug mit Wohnsiedlungen im grossen Mas-



sstab entwickelt worden. Allenwinden ist mehr ein Dorf in der
Hohe, gepragt von Einfamilienhausquartieren.

Die ganze Region lebt vom hochwertigen Wohnen und der zen-
tralen Lage im Grossraum Zirich. Dies hat zu einem Anwach-
sen des Autoverkehrs gefiihrt, der heute pragend ist fur die
Ortskerne und deren Entwicklung. Weitere Infrastrukturbauten
(Tangente Zug-Baar derzeit im Bau) werden diese Entwicklung
weiter antreiben. Auch sind die Bauentwicklungen in den umlie-
genden Gemeinden (Ageri, Cham, Steinhausen etc.) verbunden
mit einem weiteren Ansteigen der Automobilitét.

Empfehlungen Baar/Region

e Baar wird sich funktional zusehends mit seiner Rolle als
«Vorort» von Zug abfinden missen. Wahrend frither die
wenigen Kilometer Distanz zwischen den Ortskernen fir
eine individuelle Entwicklung der Ortskerne gereicht ha-
ben, sind die Orte heute zusammengewachsen, umso
mehr, als man oft mit dem Auto unterwegs ist, welches
ganz andere Praferenzen beim Einkauf und der Freizeit mit
sich bringt. Es wird daher darum gehen, mit der Bevol-
kerung eine Diskussion zu fiihren, wohin die Reise geht,
wenn Baar nicht mehr das einstige Dorfleben haben wird.

e  Baar besitzt sowohl stadtische wie auch dorfliche Ele-
mente. Beide Aspekte haben ihre Richtigkeit und sollen in
den kommenden Entwicklungsphasen berlicksichtigt wer-
den. Baar wird den Aspekt «Dorf» herausarbeiten miissen,
nachdem in den letzten Jahren viel in den Aspekt «Stadt»
investiert wurde. Zudem ist Baar als Dorf klarer von Zug
abzugrenzen, welches unangefochten die Stadt markiert.

e Dierege Bautdtigkeit derletzten Jahre wird bei der Bevolke-
rung das Bedurfnis nach Méassigung verstarkt aufkommen
lassen. Es soll vermehrt auf Qualitdt statt auf Quantitat
gesetzt werden. Baar soll zu einem lebenswerten Kleinod
und nicht nur zu einer ausufernden Vorstadtsiedlung fir
Beguterte werden.

Baar ist in den
letzten Jahren
vom gewerb-
lichen Dorf an
der Lorze zum
stadtischen
Vorort von Zug
geworden. Di-
ese stddtischen
Verdnderungen
rufen nach einer
Stérkung des
Dorfaspektes.



Im Ortskern
lassen sich vier
Zentrumsbe-
reiche identifi-
zieren, die aber
nur bedingt
untereinander
verbunden sind.
Das fiihrt dazu,
dass sich kaum
Synergien zwi-
schen den Lédden
bilden.

e Der hohe Anteil an «Wirtschaftsnutzniessern» ohne loka-
len Bezug stellt eine Herausforderung dar. Sie treiben zwar
die Wirtschaft in der Region an, schaffen aber auch eine
Parallelwelt, die sich kaum einbringt in den Alltag oder die
Kultur. Hier waren Uberlegungen sinnvoll, wie man diese
Menschen besser ins Dorfleben integrieren kénnte, z.B.
Uber Angebote fiir Kinder, Sport, Freizeit etc.

e  Die fortschreitende Siedlungsentwicklung in der Region,
kombiniert mit weiteren Strasseninfrastrukturen wird eine
zunehmende Belastung fir die Lebensqualitdt. Dieser
Auto-Logik muss eine Logik der kurzen Wege, des Lang-
samverkehrs und der 6ffentlichen Transportmittel entge-
gengesetzt werden. Konkret sollen die grossen Unterneh-
men Mobilitatsstrategien fiir ihre Belegschaft entwickeln
(Mobilitaitsmanagement), um Alternativen aufzuzeigen
zur taglichen Autonutzung. Auch kann es nicht darum ge-
hen, mit stetig neuen Infrastrukturprojekten diesem Druck
des Autos weiteren Raum zu bieten. Es braucht einen ge-
wissen Leidensdruck beim Autofahren, um Alternativen
attraktiv zu machen.

Ortskern / Erdgeschossnutzungen

Baar besitzt zwischen Rathaus und Kirche einen kompakten
Ortskern mit einigen reprdsentativen Bauten aber auch vielen
Neubauten. Hinzu kommt, dass die wichtigsten Strassenziige
(Dorfstrasse und Marktgasse) gleichzeitig Durchfahrtsachsen
sind. Ein eigentlicher Dorfplatz existiert nicht. Heute stellt sich
die Frage, wo das Zentrum ist und wie eine Art «Zentrumsge-
fuhl» generiert werden kann.

In der Summe sind vier Zentrumsbereiche wahrzunehmen, die
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nur bedingt miteinander verbunden sind: Dorfstrasse, Markt-
gasse, Zentrum Oberdorf und Bahnhof. Die Verbindungen zwi-
schen diesen Zentren sind teilweise gepragt von Wohnstruk-
turen, Hofsituationen (Bereich Poststrasse) oder von wenig
attraktiven Strassenzligen (Bahnhofstrasse).

Die Dorfstrasse ist heute eine Art Relikt aus einer friiheren Zeit.



Man findet eine Ladenkultur, die derzeit im Abbau begriffen ist,
ohne dass viel Neues sichtbar wiirde. Gleichzeitig ist ein Gestal-
tungsansatz spirbar, wo Verkehr, Parkplatze und Aussenraum-
gestaltung im damaligen Zeitgeist arrangiert wurden. Mit der
abnehmenden Nutzung und fortschreitender Zeit wirkt diese
Konstruktion zusehends erneuerungsbediirftig.

Die Marktgasse hat durch die neue Bebauung auf der nord-
lichen Seite eine machtige Kulisse erhalten, die aber durch die
teilweise wenig publikumswirksamen Erdgeschossnutzungen zu
pompds wirkt. Die Breite des Strassenraumes sorgt des Wei-
teren flr eine wenig geborgene Stimmung. Man wéhnt sich
eher in einer stadtischen Einfallsachse als in einem Dorf. Hier
wdéren Massnahmen zur Anhebung der «Wohnlichkeit» des
Strassenraumes sinnvoll.

Am Bahnhof haben sich mit Migros und Coop die beiden Gross-
verteiler installiert. Hier konnte mit einer Begegnungszone und
nur massigem Durchgangsverkehr eine hohe Aussenraumquali-
tat erreicht werden. Der Bahnhof ist zum wichtigsten Frequenz-
pol des Ortskerns geworden. Dies wiederum bringt das ganze
Zentrumsgefiige in Bewegung. Der Bereich Bahnhof ist vom

Die Dorfstrasse
ist durch den
Strukturwandel
unter Druck
geraten. lhre
Mischfunktion
als Durchfahrts-
achse und
Einkaufslage ist
dadurch nicht
einfacher ge-
worden.

Der Bereich
Bahnhof kann
heute durch
attraktive Erdge-
schossnutzungen
und einen gut
gelungenen
Aussenraum
tiberzeugen. Er
hat damit eine
Zentrumsfunk-
tion tibernom-
men, die den
restlichen Orts-
kern unter Druck
setzt.



Die Marktgasse
hat eine stdd-
tische Bebauung
erhalten, die
Erdgeschoss-
nutzungen sind
aber wenig be-
deutend. Zudem
bietet die ver-
kehrsbelastete
Strasse keine
angenehme
Umgebung fiir
den Einkauf.

Das Zentrum
Oberdorf ist vor
allem fiir Auto-
kunden aus der
Region attraktiv.
Als Einkaufszen-
trum ist es we-
nig tiberzeugend
und geféhrdet.

genheit und dank der Begegnungszone eine gute Querungs-
qualitat. Mit dem Coop ist ein wichtiger Player vor Ort. Die
Migros ist leider abgeschlagen und nicht in den Platz integriert,
was schade ist. Uberhaupt ist die Migros im Dorfbild bedau-
erlich wenig prasent. Auf der Seite Neugasse (Unterfiihrung)
muss man sich mit einer quasi toten Front zufrieden geben.
Der Bereich Bahnhof funktioniert in sich gut und kann im west-
lichen Teil sogar Platzqualititen aufweisen. Der Ubergang von
der offentlichen Verkehrsdrehscheibe zum intimen Vorplatz des
Pflegeheimes ist grossartig gelungen.

Im Zentrum Oberdorf (Ecke Langgasse / Ageristrasse) findet
sich ein kleines Einkaufszentrum (aus den 1980er Jahren), das
mit Coop, Denner und Aldi drei Anbieter des taglichen Be-
darfs aufweist. Es kann heutigen Anspriichen an eine offene
Einkaufsumgebung nicht mehr genligen und kdmpft um sei-
ne Bedeutung im Dorfgeflige. Da es verkehrstechnisch glnstig
liegt (Zufahrt, Parkpldtze, Parkhaus) funktioniert es fir den
taglichen Bedarf recht gut. Trotzdem wirde es nicht wundern,
wenn Coop diesen Standort zugunsten der Filiale am Bahnhof
aufgeben wiirde.




Der Detailhandel in Baar wird sich neben dem Angebot in Zug
nur noch begrenzt halten kénnen. Die Stadt wird fast alles, was
Lifestyle und Mode ist, absorbieren. In Baar bleiben ein Teil des
taglichen Bedarfs und gewisse Nischen. Die Vorteile Baars ge-
genliber Zug erschdpfen sich in wenigen Punkten: Erreichbar-
keit, Parkplatze, persénliche Beratung, Dorfgefiihl. Mit diesen
Elementen muss eine Strategie herausgearbeitet werden, wel-
che fir die einzelnen Zentrumslagen eine moglichst attraktive
Nutzung ergeben. Das wird nicht einfach sein.

Empfehlungen
Ortskern / Erdgeschossnutzungen

e Der Ortskern von Baar wird beide Gesichter entwickeln
mussen: Dorf und Stadt. Wéhrend der Aspekt Stadt mit
den Neubauten rund um den Bahnhof und der Markgasse
recht stark gesetzt wurde, hinkt der Dorfaspekt hinterher.
Dieser muss herausgearbeitet werden, um Baar wieder mit
der Identitat des Dorfes zu verbinden und einen Kontra-
punkt zu Zug zu bilden.

° Es wird kaum moglich sein, die vier erwdhnten Zentrums-
lagen (Dorfstrasse, Marktgasse, Bahnhof und Zentrum
Oberdorf) zu einem Zentrum zu verschmelzen, weil nicht
ausreichend Nachfrage nach Erdgeschossnutzungen be-
steht. Man muss von einem weiteren Schrumpfungspro-
zess bei den Laden ausgehen, der Leerstdnde generieren
wird und die Frage aufwirft, welche Lagen man als Zen-
trumselement fallen lasst, und wo eine Konzentration der
Nutzungen anzustreben ist.

e Der Bereich Bahnhof wird kommerziell das Rennen ma-
chen und stabil bleiben. Alle anderen Bereiche sind mittel-
fristig gefahrdet als Zentrumslagen. Wir empfehlen daher,
als zweiten Pol neben dem Bahnhof den «Dorfplatz» zu
entwickeln: den Kreuzungsbereich Dorfstrasse / Inwiler-
strasse / Leihgasse. Diese Lage Uberzeugt durch eine gute
Lage und mehrere charakteristische Gebdude, welche den
zukilinftigen Platz sdumen: Gemeindeverwaltung, Kanto-

Baar besitzt eine
Gruppe attrak-
tiver Gebadude
im Zentrum,

die es in Szene
zu setzen gilt.
Hier muss der
Aspekt «Dorf»
herausgear-
beitet werden,
verkniipft mit
der Begegnungs-
funktion eines
«Dorfplatzes».

(N
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nalbank (Kronengebdude), Rathaus, Kreuelburg und Rie-
gelhaus. Indem man die Flache durchgehend gestaltet,
schafft man einen Platz mit Identifikationscharakter und
Ausstrahlung.

. Am anderen Ende der Dorfstrasse, bei der Kirche, konnte
ebenfalls ein Platzbereich als Zentrumspforte entwickelt
und gestaltet werden. Hier ist es vor allem die Kirche, die
als identitatsstiftender Bau wertvoll ist. Daneben gibt es
heute schon gastronomische Nutzungen am Platz.

Die Idee des BRI o 2 - B
«Dorfplatzes» . ; : =y _ :
schafft einen : VU ¢ e | (Gemeinde s
zentralen Ort R P veral:ng

mit starken : ' '
Héuserfronten

und vielféltigen
Nutzungsmog-
lichkeiten.

. Die Dorfstrasse kann von diesen beiden Platzen oder Pfor-

ten profitieren. Trotzdem wird das Zentrumsgefthl von
Baar in Zukunft nicht mehr im gleichen Mass wie bisher
vom Detailhandel geprdgt sein. Man muss andere Nut-
zungen in den Ortskern integrieren, um Begegnung und
Identitdt zu fordern. Dazu gehdren Freizeitnutzungen,
Kultur, Gastronomie, Verwaltung etc.

e Der «Dorfplatz» ware der Kern dieses neuen Dorfgefliges.
Hier soll das Zentrum von Baar erlebbar werden. Charak-
teristische Gebdude sdumen schon heute diesen Bereich
und lassen sich in Szene setzen. Dazu soll der Platzbereich
von Fassade zu Fassade gedffnet und gestaltet werden.
Eine Begegnungszone bringt die notige Verkehrskultur
und Koexistenz. (siehe Skizze).

e Rund um den «Dorfplatz» sollen wichtige Nutzungen un-
tergebracht werden. Zentral ist das Rathaus, dessen Erd-
geschoss im Sommer gegen die Strasse offen sein soll und
eine gastronomische Nutzung mit Aussenbewirtschaf-
tung bieten muss (Mikrobrauerei, offene Backstube...).
Die Kantonalbank kdnnte ihre Halle mit einem Kulturcafé
und Kulturkino teilen und so einen wichtigen Beitrag ans
Dorfleben bieten.

e Ausgehend vom «Dorfplatz» und dem «Kirchplatz» kann
die Dorfstrasse eine gewisse Stabilisierung erhalten. Sie
soll eine Neugestaltung erfahren, die sich von Fassade
zu Fassade orientiert und starkeren Bezug zu den Erdge-
schossen und Aussenrdaumen aufnimmt. Aus der geraden
Strassenflucht soll ein gegliederter Raum entstehen, der
Nutzungsinseln aufweist. Die Parkplatze sollen gruppiert
werden und zwischendrin mehr Platz bieten fur Verkauf,
Gastronomie und Begegnung.



Es braucht einen gemeinsamen Entwicklungsprozess fir
die Dorfstrasse. Hauseigentiimer und Ladenbetreibende
mussen sich Uber die weitere Entwicklung verstandigen
und am gleichen Strick ziehen. Wichtig ist vor allem, dass
die bestehenden Ladden gehalten und gestdrkt werden
kénnen.

Es wird eine Herausforderung sein, die Dorfstrasse als le-
bendigen «Ortskern» halten zu kdnnen. Gleichzeitig erle-
ben Baarerinnen und Baarer diesen Strassenabschnitt als
ihr Zentrum. Dies rechtfertigt eine verstarkte Auseinander-
setzung mit der Strasse und eine allféllige Neugestaltung
zugunsten mehr Aufenthaltsqualitat.

Marktgasse und Zentrum Oberdorf kobnnen kaum in ihrer
Entwicklung beeinflusst werden. Hier werden sich gewisse
Nutzungen halten kénnen, die aber nur wenig mit dem
fusslaufig verbundenen Dorfzentrum zu tun haben.

Fur das Zentrum Oberdorf sind alternative Nutzungen
denkbar, z.B. in Richtung Freizeit. Ein Bowling- und Bil-
lardcenter kdnnte als Treffpunkt dienen und Expats an-
sprechen.

Der Bereich Bahnhof ist in der heutigen Form gelungen
und attraktiv. Es sind vor allem die Wegverbindungen in

Die Dorfstrasse
soll weniger
Strasse und
mehr Aussen-
raum werden.
Dazu darf eine
Gesamtge-
staltung von
Fassade zu Fas-
sade umgesetzt
werden (welche
auch im heu-
tigen Ansatz
vorgesehen
war,).

Kreuzlingen hat
mit dem «Bou-
levard» eine
gute Lésung fiir
die zentrale Ein-
kaufsstrasse ge-
funden, die wie
die Dorfstrasse
eine Frequenz
von ca. 9000
Fahrzeugen
aufweist.

13
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Arkaden sind
dann attraktiv,
wenn sich darin
publikumsorien-
tierte Nutzungen
mit beleuchteten
Auslagen finden.
Beides ist in
Baar nicht mehr
iiberall gegeben.
Entsprechend
mdissen die
Arkaden hinter-
fragt oder aufge-
wertet werden.

den Dorfkern, die mangelhaft sind. Mehr dazu im Kapitel
«Aussenraum». Es sind zudem Wege zu suchen, die Mi-
gros starker in diesen Platz und in den Ortskern einzubin-
den.

Die Idee der Arkaden in den Geschéftshdusern ist durch
den Strukturwandel in Frage zu stellen. Neue Gebdude
sollten nicht zwingend damit ausgestattet werden mus-
sen. Arkaden ohne attraktive Ladennutzung haben einen
bedriickenden Charakter. Zudem wirken Arkaden immer
etwas dister. Aus diesem Grund sollten die heutigen Ar-
kaden besser ausgeleuchtet und gestalterisch aufgewertet
werden.

Es braucht ein klares raumplanerisches Bekenntnis zum
Ortskern. Dies muss einen Ausschluss von Einkaufsnut-
zungen an peripheren Lagen zur Folge haben. Die Region
sollte ein Interesse daran haben, eine entsprechende Stra-
tegie zusammen mit dem Gemeinden auszuarbeiten. Ge-
rade die neuen Strassenverbindungen bringen die Gefahr
mit sich, dass in Gewerbegebieten Laden- und Freizeitnut-
zungen entstehen. Dies sollte verhindert werden.
Innerhalb des Ortkernes Baar braucht es eine Konzentra-
tionsstrategie. Idealerweise sollen die heutigen Ladennut-
zungen rund um Dorfstrasse und Bahnhof angeordnet
werden. Besondere Beachtung verdienen Schliissellagen.
So ist das Eckgebdude Marktgasse / Dorfstrasse (Raiffe-
isen) dringend (wieder) mit einer attraktiven Nutzung zu
versehen. Das gleiche gilt fir die Gebdude am zukinf-
tigen «Dorfplatz».



Wohnnutzung

Baar profitiert von einer enormen Standortgunst, nicht zuletzt
durch die N&he zu Zug und Zurich. Nachteil dieses Wohndrucks
ist eine Verdrdngung der glinstigen Wohnmoglichkeiten aus
dem Ort hinaus. Damit geht eine gewisse Entmischung einher,
die der sozialen Vitalitdt der Gemeinde abtréglich ist. Die Ge-
meinde hat dieses Problem aber erkannt und betreibt seit Jahren
eine engagierte Baulandpolitik zugunsten des genossenschaft-
lichen Wohnens.

Innerhalb des Ortskernes scheint es ein Gefalle zwischen gu-
ten und weniger guten Wohnlagen zu geben, wobei letztere
vor allem an den befahrenen Strassen zu finden sind. So sind
auch die Liegenschaften an der Dorfstrasse Teil dieser Tendenz,
verbunden mit einem héheren Ausldnderanteil und einer wach-
senden Anonymitat.

Das Wohnen
im Ortskern
von Baar ist
grundsétzlich
gut nachgefragt.
Gegenliber den
guten Lagen
am Dorfrand
sind hier auch
glinstigere
Wohnungen zu
haben.

Betrachtet man die einzelnen Hauser, so sind es derzeit die sin-
kenden Ertrage auf den Erdgeschossen, welche die Eigentlimer
beschaftigen. Dies trifft wohl auf alle Lagen zu, ausser vielleicht
am Bahnhof.

Empfehlungen Wohnnutzung

e Es macht Sinn, die Hauseigentimer auf den laufenden
Strukturwandel und seine Auswirkungen auf die Ertrdge
aufmerksam zu machen. Das Ziel soll eine Sensibilitdt zu-
gunsten attraktiver Erdgeschossnutzungen sein, was oft
verbunden ist mit einem rechtzeitigen Senken der Miet-
preise fir die Ladenlokale. Erfahrungen in anderen Ge-
meinden haben gezeigt, dass ein vorausblickendes Han-
deln der Eigentiimer besser ist als l&ngere Phasen des
Leerstandes. Im Gegenzug zu den sinkenden EG-Mieten
kénnen in der Regel die Ertrdge in den Obergeschossen
gehalten oder Uber Aufwertungsmassmahmen gesteigert
werden.

e Die Senioren sind eine wichtige Altersgruppe furr den Orts-
kern. Sie wiinschen einen starken Bezug zum Ort und sind
oft auch bereit, in die historischen Héduser zu investieren.
Es ist empfehlenswert, dass man rund um das Thema Alter
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Baar wird sich
daran gewoh-
nen mlissen,
dass nicht mehr
tberall Zentrum
ist. Damit stellt
sich aber auch
die Aufgabe, die
Begegnungs-
funktion im
Ortskern neu zu
denken und zu
gestalten.

Dienstleistungen und Kombinationsméglichkeiten hervor-
hebt, um diesem Kundensegment eine neue Wahlheimat
zu bieten. Dazu sind die Voraussetzungen in Baar weitge-
hend gegeben.

e  Das Wohnen im Erdgeschoss ist keine Lésung flr die
brachliegenden Flachen. Es kann aber punktuell Sinn
machen, vor allem auf die larm-abgewandten Bereiche
hinaus. Es ist daher die heutige Regelung der Nutzungs-
beschrankung zu prifen. Oft reicht es, wenn die publi-
kumsorientierte Seite attraktiv bleibt.

Offentlicher Raum & Verkehr

Baar ist in der komfortablen Lage, dass es reichlich Erholungs-
rdume in der Umgebung bietet, von Wéldern und Béchen bis
zum See. Trotzdem muss mit dem sukzessiven Anwachsen der
Siedlungsflachen und des Verkehrs dem Aspekt der Aussenrdu-
me im Ortskern mehr Beachtung geschenkt werden. Baar muss
in diesem Sinn «stadtischer» werden.

Der Ortskern von Baar ist im klassischen Widerspruch zwischen
Erreichbarkeit und Verkehr gefangen. Zum einen mdchten die
Kunden mit dem Auto kommen und vor Ort parkieren, zum
anderen mochten sie die Annehmlichkeit eines autofreien und
gemtlichen Zentrums.

Der Konflikt akzentuiert sich in der Dorfstrasse, da sie mit einem
erheblichen Durchgangsverkehr konfrontiert ist (9000 Fahr-
zeuge taglich), gleichzeitig aber gemiitlich und belebt sein sollte.
Dazu kommt, dass ihre Erdgeschossnutzungen nicht mehr stabil
sind und man damit rechnen muss, dass Leerstande und Nach-
nutzungen sich haufen werden.

Ebenfalls von Nachteil sind die teilweise grossen Gehdistanzen
zwischen den belebten Achsen im Zentrum. Hier besteht ein
Potential, zum einen durch Konzentration der Nutzungen, zum
anderen durch Aufwertung der teilweilweise unattraktiven Ver-
bindungen. Baar muss noch fussgéngerfreundlicher werden.



Empfehlungen
Offentlicher Raum & Verkehr

e Der Vorschlag, neben dem Bahnhof einen «Dorfplatz» und
einen «Kirchplatz» zu etablieren, wirft die Frage nach den
Verbindungen zwischen diesen Zentrumslagen auf. Zum
einen rickt die Bahnhofstrasse in den Fokus, zum anderen
die Poststrasse und der gesamte riickwértige Bereich zwi-
schen Bahnhof und Dorfstrasse. Hier befindet sich im Mo-
ment eine reichlich unklare Situation zwischen Hinterhof,
Erholungsort und Ladenlage. Dies sollte geklart werden mit
dem Ziel, die zuklinftigen Zentrumslagen zu starken.

y 4 Zwischen den
drei Punkten
Bahnhof, «Dorf-
platz» und
«Kirchplatz»
bekommen die
Wegverbin-
dungen (rote
Punkte) eine
starkere Bedeu-
tung. Im Zen-
trum bietet sich
die Idee eines
«Stadtparks»

(grdin).

° Die vorgesehene Planung mit einem weiteren massiven

Baukorper in dieser Hofsituation ist in unseren Augen zu

hinterfragen. Baar hat inzwischen eine erhebliche stad-

tische Dichte, was den Aspekt der Griinrdume wichtiger

macht. Aus unserer Sicht kdnnte im erwédhnten Bereich

auch eine Art «Stadtpark» entstehen; ein Griinbereich mit

Sitzmoglichkeiten, vielleicht einer Voliere mit Teich und

guten Wegverbindungen zwischen «Dorfplatz» und Bahn-

hof. Auch die Laderampen Coop und Migros sollten sich

' Diese Passage

T W ____“:L_i; __IS ware eigentlich
eine Haupt-
verbindung
fiir Fussgénger
und Kunden.
Heute mutet
der Durchgang
wenig einladend
an. Er soll in ein
Gesamtkonzept
«Stadtpark» in-

tegriert werden.
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in diesen «Stadtpark» kreativ integrieren lassen. Wichtig
scheint uns der Durchgang in Richtung Bahnhof, der heute
kaum erkennbar ist und eher bedrohlich wirkt.

. Die Idee «Stadtpark» wiirde es auch erlauben, das Thema
Kinder verstarkt aufzugreifen. Baar kdnnte mit einem tollen
Spielangebot Einkauf und Kinder verbinden, was ein wich-
tiges Plus gegenlber Zug darstellen und auch Expats mit
ihren Familien ansprechen kénnte.

Die Poststrasse
ist von ihrer
Aussage her
widerspriichlich
und soll nicht

in Richtung
einer belebten
Zentrumsachse
entwickelt wer-
den. Sie kénnte
als Wohnbereich
mit Anschluss an
den «Stadtpark»
fungieren.

e  Die Poststrasse ist als Einkaufsachse nicht zu entwickeln.
Sie ist schon heute missverstandlich und konkurriert das
eigentliche Zentrumssystem.

e Der Ortskern von Baar weist scheinbar reichlich Parkplatze
auf, vor allem in den unterirdischen Flachen um den Bahn-
hof. Da oberirdische Platze in der Gunst der Kunden aber
weiterhin hoher stehen, sind diese fiir strategisch wichtige
BedUrfnisse zu reservieren, vor allem fiir Kurzzeitbediirf-
nisse der Geschéftskunden: Backerei, Metzgerei, Apotheke
etc. Dazu genligt eine halbe Stunde als Maximalparkzeit.
Man kann sogar tiber eine kostenfreie Nutzung diskutieren.
Im Gegenzug muss man in der Dorfstrasse genau hinsehen,
wo man sich mit den Parkpldtzen Aussenraumpotentiale
verschenkt oder verbaut. Hier konnten weniger Parkpladtze
unter dem Strich mehr bringen fir die Geschafte.

e Das Thema Fussgdngerzone ist kaum mehr realistisch fir
die Dorfstrasse. Dazu hat sie zu wenig kommerzielle At-
traktivitat. Ein Ausschluss des Verkehrs ware fir die heutige
Ladensituation kaum zu verkraften. Ein Wechsel auf eine
Fussgéngerzone braucht eine starke Ladenszene. Dies ist
derzeit nicht mehr gegeben. Die heutige Basis (Zone 30)
scheint ausreichend und erlaubt grundsatzlich ein freies
Queren (Modell Koniz BE). Der Dorfplatz und der Kirch-
platz kénnten ergdnzend als Begegnungszonen ausgestal-
tet werden, ebenso die Poststrasse.

e  Eine weitere Massnahme wadre ein Hauslieferdienst nach
Muster Burgdorf, an den sdmtliche Ldden in Baar (und
Zug?) angeschlossen wéren. Die gekauften Waren wiirden
mittels Elektrovelos durch ein Beschaftigungsprogramm zu
den Kunden nach Hause gebracht. Die Massnahme hat
sich in der Stadt Burgdorf als Kundenbindungselement
etabliert und liefert jahrlich Giber 50'000 Taschen.



Beurteilung Fellmannpark

Auf Bitte der Gemeinde wurde der Fellmannpark einer ge-
naueren Betrachtung unterzogen. Er stellt eine Entwicklungsre-
serve im Zentrum von Baar dar (Ecke Marktgasse / Neugasse).
Das Gelande birgt heute eine kleine Griinanlage und einzelne
Hauser in unterschiedlicher baulicher Qualitdt. Das Haus Flora-
strasse 3 nimmt darin als mutmassliches Schutzobjekt eine Son-
derstellung ein.

Aus Sicht Netzwerk Altstadt kann zum Fellmannpark folgendes
festgehalten werden:

Das Geldande stellt keine strategische Erweiterung des
Einkaufsperimeters im Zentrum Baar dar. Dazu liegen die
Flachen auf der «falschen» Strassenseite. Zudem sind ge-
ntigend Fldchen in Baar vorhanden fiir den Detailhandel.
Damit macht es keinen Sinn, den zukiinftigen Bauten
allzu rigide Nutzungsauflagen zu machen. Entlang der
Strasse sind die Erdgeschosse publikumsorientiert zu hal-
ten. Riickwadrtig kann auf allen Etagen gewohnt werden.
Der Aspekt Griinraum ist in unseren Augen nur massig
Uberzeugend. Der heutige Parkbereich entlang der Stras-
se ist stark larmbelastet. Demgegeniiber wiirde die Ent-
wicklung der Idee «Stadtparks» im Bereich Poststrasse
eine wesentlich héhere Aufenthaltsqualitat bieten. Dieser
Parkbereich ware zudem besser erschlossen und wiirde
eine wichtige Fussverbindung aufwerten helfen.

Der Aspekt des griinen Aussenraumes im Areal Fehl-
mannpark soll trotzdem weiter verfolgt werden, indem
zwischen den Einzelbauten &ffentliche Flachen betsehen
bleiben, die ldrmgeschiitzt sind und der Durchwegung
dienen. Man wiirde auf diese Weise den Dorftypus stit-
zen, welcher stark vom Einzelhaus im 6ffentlichen Umfeld
lebt.

Eine Bebauung mit grossen Baukdrpern entlang der Stras-
senachse (Blockrand) ware heikel, da sich dazu kaum pu-
blikumsintensiven Erdgeschossnutzungen finden lassen.
Es wiirde eine eher unwirtliche Zentrumssituation entste-
hen.

Der Fehlmann-
park ist als
Griinraum wenig
attraktiv, bringt
aber eine op-
tisch wohltuen-
de Freifldche an
eine dichte und
verkehrsbela-
stete Lage.
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Eine Option
wdre eine Pas-
serelle tiber
die Neugasse.
Damit wiirde
sich die Logik
dieses Entwick-
lungsgebietes
wesentlich én-
dern. Es wiirde
ein offentlicher
Mehrwert mit
dem Zugang
zum Bahnhof
geschaffen.

Das Manko der verkehrsbedingten Isolation des Fell-
mannparks bzw. der Entwicklungsfliche kénnte mit einer
Passerelle Uber die Neugasse kompensiert werden. Dieser
Ubergang miisste von der Bahnhofstrasse zum Fehlmann-
park fuhren (siehe Skizze) und wirde eine neue Achse in
diesem Areal bilden. Diese Variante kdnnte bei weiteren
stadtebaulichen Uberlegungen beriicksichtigt werden. Sie
wirde einen Mehrwert flr die fussldufige Erschliessung
des Bahnhofs aus dem Oberdorf bieten.




Zusammenfassung

Baar ist ein Dorf mit einem gewaltigen Wandel hin zu Wohl-
stand und Prosperitdt. Dieser Wandel hat aber nicht verhindert,
dass der bisherige Kern in seiner Funktion als Begegnungs- und
Einkaufsort in Frage gestellt ist. Die Dorfstrasse dokumentiert
diese Situation, die sich nicht zuletzt durch die zunehmende
Automobilitdt eingestellt hat.

Der Umstand, dass mit Zug ein echtes Zentrum mit allen Funk-
tionen vorhanden ist, macht die Sache nicht einfacher. Zudem
haben sich die beiden Grossverteiler am Bahnhof niedergelas-
sen, was den bisherigen Zentrumsachsen zunehmend die Kun-
den wegnimmt.

In dieser eher heiklen Situation sind vor allem zwei Dinge
wichtig: Zum einen muss Baar sein Zentrum teilweise vom
klassischen Bild des Detailhandelszentrums I6sen und andere
Funktionen fur die Begegnung und Identifikation erkennen
und fordern (Gastro, Freizeit, Dienstleistungen, Verwaltung,
Sport etc.). Zum anderen scheint mit der Idee «Dorfplatz» ein
stimmiges Konzept gefunden, welches dem Bereich Bahnhof
einen zweiten belebten Pol entgegensetzt und durch seine in-
teressante Gebdudekulisse eine starke Identifikationsfunktion

bieten kann.

Ausgehend von diesen zwei Leitgedanken kann eine Strategie
fur die Aufwertung oder Stabilisierung des Zentrums erarbei-
tet werden, was unter Mitarbeit der Laden, der Eigentlimer
und der Bevdlkerung geschehen muss. Hier ist die angedachte
«Nutzungsstrategie» eine gute Wabhl.

Der Wandel des Ortskerns ist eine emotionale Angelegenheit,
die nicht alleine Gber eine gute Planung geldst werden kann.
Die Diskussion Uber die eigene Zukunft ist zudem eine Chance,
das «Dorf» wieder in den Mittelpunkt zu stellen und Identifi-
kation zu schaffen.
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