KEEAS

raumkonzepte

Mitwirkung zum Richtprojekt
Marktgasse - Rigistrasse

Ordentlicher Bebauungsplan Marktgasse - Rigistrassse

LLT\N

LT

Stand vom 13. Mai 2022



Inhaltsverzeichnis

1.1

Ausgangslage
Ziel der Planung

1.2 Bisherige Planungsschritte

1.3 Perimeter

2 Information und Mitwirkung
21 Einladung

2.2 Informationsveranstaltung

2.3 Mitwirkungsmaoglichkeiten

3 Ruckmeldungen

3.1 Fragerunde

3.2 Plakate an der Informationsveranstaltung
3.3 Ruckmeldungen per Mall

4 Fazit

41 Zusammenfassung der Mitwirkung
4.2 Nachste Schritte

5 Anhang

Impressum

KEEAS AG

Sihlstrasse 59, 8001 Zurich
044 252 85 45, www.keeas.ch

Sabine Friedrich, Dr. sc. ETH, Dipl. Ing. Raumplanerin FSU

Seraina Schwizer, MSc Architektin ETH

o o o O DWW W

~N ~N o~

15
16

17



1 Ausgangslage

1.1 Ziel der Planung

Die Heinz Hausler Real Estate Investment AG mit den Grundstucken GS Nrn.
147/148 sowie Heinz und Alfred Dunnenberger, in deren Eigentum sich die
Grundstucke GS Nrn. 149/150 befinden, vertreten durch die martin Lenz
ag, beabsichtigen ihre Parzellen im Bereich Buelplatz (Marktgasse und Ri-
gistrasse) in der Gemeinde Baar neu zu Uberbauen.

Die Grundstucke befinden sich in einem stadtebaulich fur die Gemeinde
Baar sehr bedeutenden Teil ihres Kerngebiets. Sie grenzen direkt an den
Buelplatz, welcher den Ubergang zwischen den Quartieren Dorf und Ober-
dorf bildet sowie an den Schulhofplatz, der einen markanten Ausdruck im
Stadtbild durch die klare bauliche und freiraumliche Fassung erzeugt. Das
Schulhaus mit Gemeindesaal und Pausenhof bilden stadtebaulich wie auch
sozialraumlich einen wichtigen und pragnanten Ort fur das Quartier. Diese
zentrale und besondere Lage erfordert eine zweiseitige Orientierung sowohl
zur Marktgasse/BUhlplatz/Rigistrasse als auch zum Schulhausareal.

1.2 Bisherige Planungsschritte

Fur den Start der Entwicklung im Rahmen eines ordentlichen Bebauungs-
planes haben die Grundeigentumer der Grundstucke Nm. 147/148 sowie
149/150 am 29. Mai 2020 die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens
Markigasse — Rigistrasse bei der Gemeinde angefragt. Der Gemeinderat hat
am 17. November 2020 dem Vorentscheid zugestimmt.

Der Projektwettbewerb wurde auf Basis des verabschiedeten Programms,
erarbeitet gemeinsam mit der Gemeinde, unmittelbar gestartet. Die Jury um-
fasste externe Architekten und Landschaftsarchitekten, zwei Vertretungen der
Gemeinde sowie Vertretungen der Grundeigenttimerschaften. Von den funf
eingeladenen Planerteams haben vier Teams jeweils ein Projekt abgegeben.
Im Marz 2021 hat die Wettbewerbsjury die eingereichten Projekte beurteilt
und das Siegerprojekt «Baar ist day von ROEFS ARCHITEKTEN AG gekurt.

Nach dem Abschluss des Projektwettoewerbs wurde das Siegerprojekt auf-
grund der Empfehlungen der Jury Uberarbeitet und prazisiert. Das daraus
resultierende Richtprojekt wurde mit dem Ausschuss der Jury sowie der
Gemeinde besprochen und verabschiedet.

Das Richtprojekt wurde am 2. Marz 2022 der Planungskommission prasen-
tiert und fur die Weiterbearbeitung zum Gestaltungsplan verabschiedet.



1.3 Perimeter

Der Bearbeitungsperimeter fur den Projektwettbewerb umfasste die Grund-
stiicke an der Marktgasse Nrn.162 bis 164 und 147/148 sowie die beiden
Grundstucke Nrn. 149/150 an der Rigistrasse. Dabei waren im Projektwett-
bewerb fur die Grundstucke Nrn. 162 bis 164 nur volumetrische Setzungen
vorzuschlagen und fur die Ubrigen Grundstucke ein Projekt zu entwerfen.

Das Richtprojekt umfasst die Grundstucke Nrn. 147/148 und 149/150.

_ Perimeter Richtprojekt

Perimeter Gestaltungsplan und Richtprojekt



2 Information und Mitwirkung

2.1 Einladung

Am Mittwoch, 13. April 2022 fand eine 6ffentliche Informationsveranstaltung
statt. Die Einladung und Berichterstattung erfolgten tber folgende Kommuni-
kationskanale:

» Personliche Einladung per Brief an die grossraumige Nachbarschaft
= Medienmitteilung an alle Baarer Zeitungen (siehe Anhang A1)
= Anzeige im Zugerbieter-Aktuell am 4. April 2022 (durch die Gemeinde)
= FEintrag in der Agenda der Gemeinde-Website (durch die Gemeinde)
= Anzeige auf den Websiten von ROEFS ARCHITEKTEN AG, martin Lenz
ag und KEEAS Raumkonzepte
= Anzeige Uber Linkedin mit tber 3'000 erreichten Usern
= Artikel auf der Titelseite der Zugerpresse am 11. April 2022 (A2)
= Artikel auf der Titelseite des Zugerbieters am 12. April 2022 (A3)
= Artikel in der Luzernerzeitung am 14. April 2022 (A4)
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Informationsveranstaltung Nutzen Sie die Mdglichkeit zur Mitwirkung und stellen Sie Ihre
Mittwoch, 13. April 22, 19 Uhr  Fragen zum Projekt. Schriftliche Riickmeldungen kdnnen bis
Aula Schulhaus Sternmatt II am 20. April 22 an marktgasse-rigistrasse@keeas.ch oder an

mit anschliessendem Apéro KEEAS Raumkonzepte, Sihlstr. 59, 8001 Zirich gesendet werden.

Anzeige fur die Informationsveranstaltung



2.2 Informationsveranstaltung

Die Informationsveranstaltung war gegliedert in eine Prasentation mit Frage-
runde im Plenum und anschliessende Diskussionen rund um die Ausstel-
lung aller Wettbewerbsprojekte.

In der Prasentation wurden folgende Themen erlautert (siche Anhang A5):

» Begrussung der Grundeigentumer

» Ruckblick auf den Wettbewerb durch Beat Jordi

» Prasentation des Richtprojekts durch Niels Roefs und Markus Bieri
= Wort der Gemeinde von Jost Armold

= Mitwirkungsmaoglichkeiten und Fragrunde

An der Veranstaltung nahmen circa 45 Personen teil. Die Ausstellung der
Wettbewerbsbeitrage wurde intensiv studiert und dartuber diskutiert.

Die Prasentation ist seit dem 14. April 2022 auf www.keeas.ch fur jeder-

mann einsehbar.

2.3  Mitwirkungsmoglichkeiten

Fur die Mitwirkung der Bevolkerung gab es folgende Moglichkeiten:
1. Offene Fragerunde an der Informationsveranstaltung
2. Diskussion am Apéro mit den Grundeigentimern und den Architekten

3. Plakate an der Informationsveranstaltung, welche mit Post-lts beklebt
werden konnten
a) Allgemeine Kommentare
b) ldeensammlung von moglichen Nutzungen
¢) Beurteilung des Projekts in der Matrix

passende
Freiraumgestaltung
Unpassende passende/schone
Arghitektur Architektur

unpassende
Freiraumgestaltu
no

4. Moglichkeit per Mail wahrend 1 Woche Ruckmeldung zu geben

5. Personliche Gesprache mit direkten Nachbarn.



3 Ruckmeldungen

3.1 Fragerunde

In der Fragerunde an der Informationsveranstaliung wurden folgende The-

men aufgeworfen und direkt beantwortet:

= Parkierung: Es sollten gentigend Parkplatze erstellt werden. Auswirkung
auf umliegende offentliche Parkierung.

= Zufahrt zur Tiefgarage: Moglichkeit die Tiefgarage spater an die Ge-
meinde-Tiefgarage anzuhangen

= Energievorgaben: Absicht PV-Anlagen und Sole-Wasser Warmepumpen
zu installieren

= Sind die Schleppkurven, insbesondere des offentlichen Busses, an der
Marktgasse mit Abzweiger in die Rigistrasse weiterhin gewahrleistet”?

=  Gebaudehohe: Wieso wird ein so hoher Eckpunkt gebaut?

= Sind die zukunftigen Wohnungen im Eigentum oder zur Miete”?

3.2 Plakate an der Informationsveranstaltung

Leider wurden keine Ruckmeldungen auf den Plakaten abgegeben.

3.3 Ruckmeldungen per Malil

Bis zum 20. April 2022 gingen folgende Mailanfragen ein. Die Antworten (in
grauen Boxen) bilden die Haltung der Grundeigentumer ab. Die Fragen und
Ruckmeldungen sind wortgetreu abgebildet.

1 Direkter Nachbar
Warum sind GS 162 bis 164 nicht mehr Teil des Projekts?

Die Grundstucke Nrn. 162 bis 164 sind im bestehenden Quartiergestal-
tungsplan enthalten und werden auch im neuen Bebauungsplan enthalten
sein. Die Grundeigentumerschaften haben keine Entwicklungsabsichten und
haben nicht am Projektwettbewerb teilgenommen.

Die Vorgaben im Bebauungsplan fur diese Grundstucke werden sich auf
grundsatzliche Themen beschranken. Die Grundeigentimerschaften werden
ein eigenes Richtprojekt erarbeiten mussen, sobald sie Entwicklungsabsich-
ten haben.

2 Wohneigentumerin gegenuber der Bebauung

Das Projekt sieht gut aus, aber das Eckgebaude mit acht Stocke ist meine
Meinung nach zu hoch fur die Baar Zentrum.

Die Volumensetzung mit lokal begrenztem Hochpunkt wurde im Rahmen
der Beurteilung des Projektwettoewerbs und der spateren Uberarbeitung als
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stadtebaulich richtiger Umgang mit den umliegenden Gebauden bewertet.
Zudem bestehen in Baar zahlreiche Hochpunkte, welche das Zentrum ak-
zentuieren. Das Richtprojekt nimmt daher eine logische Abfolge ortsbauli-
cher Merkmale auf, welche den wichtigen Kreuzungspunkt unterstreicht.

3 Delegierter der Stockwerkeigentumer der Nachbarschatt, Baar

Es handelt sich um eine massiv grossere Uberbauung als von vielen erwar-
tet. Insbesondere das geplante Hochhaus ist sehr ambitios. Grundsatzlich
kann ich mir jedoch ein etwas markanteren Bau an der Ecke Markt-
gasse/Rigistrasse grundsatzlich vorstellen. Ob die geplante Hohe so sein
muss, lasse ich mal offen. Die Grunflachen, Zirkulationswege etc. erachte ich
als gut Uberlegt. Auch die Gebaulichkeiten zur Rigistrasse scheinen tberlegt.

Was mich als einer der 6 Eigentumer einer Wohnung zur Marktgasse und
Delegierter der Stockwerkeigentumer Marktgasse 13 sehr stort, ist das 4-
sockige Gebaude auf Seite der Marktgasse. Samtliche Nicht-Eckgebaude
der Marktgasse sind 3-stockige Bauten (siehe hierzu auch den Neubau von
Alfred Muller an der Marktgasse 8). Die Uberbauung Marktgasse lebt von
den grossen Fenstern zur Marktgasse. Hier kommt das meiste Licht in die
Raume und hier spielt sich auch das Leben ab. Durch diesen Bau wird eine
unschone Mauer hochgezogen. Nachstehend drei Losungsansatze:

4. Geschosse belassen (Favorisierte Variante)

Den 4-geschossigen Bau um einige wenige Meter in der Breite verschma-
lern (Lange Marktgasse). Dies fuhrt dazu, dass das 4-stockige Gebaude
priméar zwischen Marktgasse 15 und dem Durchgang zur Markigasse 13
inkl. der Teil ohne Fenster liegt und die beschriebenen Fensterfronten nicht
gross tangiert werden.

Oberstes Geschoss auf Gebaude im Innenhof platzieren

Durch das umplatzieren des obersten Geschosses auf das kleinste zwei-
geschossige Gebaude der geplanten Uberbauung werden die Lichtverhalt-
nisse fur die Marktgasse 13 verbessert. Zudem sind dann alle Gebaude bis
auf das Hochhaus 3-stockig was harmonischer wirkt.

Gerne stehe ich fur Fragen oder nahere Ausfuhrungen zur Verfugung. Auch
bin ich fur ein Gesprach vor Ort bei mir zu Hause bereit. Dies wurde sicher
helfen, um die Situation zu verstehen.

Im Rahmen des Projektwettbewerbs wurde die die Hohenentwicklung und
die Frei- bzw. Zwischenrdaume der Bauten insbesondere entlang der Markt-
gasse detailliert gepruft und als richtiger Umgang mit den umliegenden Ge-
bauden bewertet. Die Randbebauung definiert den Strassenraum der Markt-
gasse, orientiert sich an der bestehenden stadtebaulichen Situation und ant-
wortet auf die Bebauung gegentber (Marktgasse 7 bis 15).



4 Gewerbebetreiber (Buro) aus Baar

Durfte ich Sie bitten, uns genauere Angaben zu den gewerblichen Raumen
betreffend Kosten zu machen, sowie falls vorhanden, die Ubersicht und
wichtigsten Infos, die heute bekanntgegeben wurden, zuzustellen?

Die Kosten der gewerblichen Raume sind noch nicht bekannt. Die Fertig-
stellung der Gebaude ist frihestens im Jahr 2025 zu erwarten, daher sind
noch keine weiterfuhrenden Unterlagen erarbeitet.

5 Direkter Nachbar

Vielen Dank fur die Moglichkeit, zum Richtprojekt «Marktgasse/Rigistrasse»
Stellung nehmen zu konnen und unsere Fragen einbringen zu durfen.

Wir haben die zur Verfigung stehenden Unterlagen zum Richtprojekt einge-
hend studiert und erachten das geplante Bauvorhaben grundsatzlich als
sehr gelungen. Die gewahlte Architektur der unterschiedlichen Gebaude und
die angedachte Raumnutzung fugen sich zu einem ansprechenden Gesamt-
bild zusammen, das die Marktgasse/Rigistrasse aus unserer Sicht aufwerten
wird.

Was auf unserer Seite jedoch Fragen aufwirft, ist das zum Richtprojekt ge-
horende Verkehrskonzept resp. das Fehlen einer nachhaltigen Losung der
Verkehrs- und Parkplatzproblematik. Die geplante Zufahrt zur Tiefgarage
Uber die Rigistrasse stellt fur uns keine akzeptable Losung dar. Klar zu viele
Fahrzeuge mussten Uber den sehr engen Raum zwischen Rigistrasse 8 und
10 den Weg in die Tiefgarage finden. Dieser Umstand wirde einerseits zu
erheblichen Larmemissionen (lange Haltezeit bei laufendem Motor und
starke Beschleunigung beim Einspuren) sowie zu gravierenden Sicherheits-
risiken fur Fussganger, Velofahrer und weiteren Verkehrsteilinehmern fuhren,
da die Sicht auf die viel befahrene Rigistrasse in diesem Abschnitt nicht zu-
letzt aufgrund des Busverkehrs stark eingeschrankt ist. Zwar wird im Richt-
projekt erwahnt, dass es sich bei der aktuellen Gestaltung und Nutzung der
Tiefgarage um ein Provisorium handle. Ein Provisorium ohne verbindliche
Angabe eines Enddatums bleibt aber Makulatur und wird bei uns keine Ak-
zeptanz finden.

Wir wollen hier aber keinesfalls als blinde Verhinderer wahrgenommen wer-
den. Wie oben bereits erwahnt, begrussen wir grundsatzlich das prasentierte
Richtprojekt. Die gewahlte und von uns hier kritisierte Verkehrsfuhrung in die
Tiefgarage Uber die Rigistrasse scheint uns auch nicht zuletzt deshalb frag-
wardig, weil wir eine klar bessere Variante fur die Grossuberbauung sehen:
Die Zufahrt in die Tiefgarage Uber die Marktgasse/Schulhausplatz. Die Zu-
fahrt in die Tiefgarage wurde hier in eine nur wenig befahrene Nebenstrasse
munden. Bei dieser Variante ware entsprechend die Sicherheit der Ver-
kehrsteilnenmer besser gewahrleistet, da die Lage einiges Ubersichtlicher ist
und andererseits waren auch die Larmemissionen geringer, da der Verkehr
flussiger gefuhrt werden konnte. Da die Einwohnergemeinde Baar bereits



Vorkehrungen fur Tiefgaragen-Zufahrten in diesem Raum getroffen hat,
scheint uns die Variante Marktgasse/Schulhausplatz auch aus wirtschaftli-
cher Sicht sinnvoller, da so Synergieeffekte realisiert und das Fassungsver-
mogen der Tiefgarage ausgebaut werden konnte.

Ausgehend von diesen Ausfuhrungen zum Richtprojekt stellen sich fur uns
konkret die nachstehenden Fragen:

1.

Wieso wurde im Richtprojekt die Zufahrt in die Tiefgarage uber die Ri-
gistrasse und nicht Uber die Marktgasse/Schulhausplatz geplant?

. Welche Vor- und Nachteile sehen Sie je Variante, wenn Sie die zwei

miteinander vergleichen? Gibt es allenfalls noch eine weitere Variante?

. Inwiefern wird der gewerbliche Verkehr (z.B. Gaste, Shopping-Kunden

etc.) im Richtprojekt bertcksichtigt?

. Inwiefern ist die Mobilitatsfrage fur diese Uberbauung im Sinne einer sys-

temischen Betrachtung mit den gemeindlichen Verkehrsplanen abge-
stimmt”?

. Wurden umweltfreundlichere und zukunftsfahigere Mobilitatsangebote

bzw. Konzepte gepruft? Falls ja, was wurde davon berucksichtigt? Falls
nein, weshalb ist das ausgeblieben?

Wir danken Ihnen nochmals ausdrucklich, dass wir uns bereits frih in den
Planungsprozess einbringen durfen und stehen Ihnen fur allfallige Ruckfra-
gen sehr gerne zur Verfugung.

Die Grundstucke Nrn. 147/148 sollen langerfristig an die gemeinschaft-
liche Tiefgarage, deren Zufahrt von der Markigasse aus erfolgt, ange-
bunden werden. Hierzu ist jedoch die unterirdische Erschliessung tber
die Grundsttcke Nrn. 162 bis 164 notwendig, die erst mittel- bis lan-
gerfristig erstellt wird. Entsprechend ist die Tiefgarage fur die Grundstu-
cke Nrn. 147 bis 150 so gestaltet, dass eine spatere Anbindung und
die Abtrennung zwischen den Grundstticken Nrn.147/148 und 149
nachtraglich moglich sind.

Der Schulhof soll durch moglichst wenig Zu-/Durchfahrten tangiert wer-
den, so dass dieser von den Schulern und Fussganger sicher genutzt
werden kann.

Die Tiefgaragen-Zufahrt bleibt langfristig nur fur die Grundstucke Nrn.
149/150 bestehen.

Die Zufahrten Uber die Rigistrasse bzw. spater von der Markigasse sind
aus Sicht der Verkehrstechnik und Verkehrssicht die einzigen moglichen
Varianten. Im Rahmen der Moglichkeiten wurde eine sichere und ver-
kehrstaugliche Zufahrt ausgearbeitet.

Die Parkplatze in der Tiefgarage umfassen alle Parkplatze fur Bewoh-
nende, Besuchenden, Arbeitende und Kunden der Bebauung. Es gibt
keine oberirdischen Parkplatze.

Die Anzahl Parkplatze wurde von der Gemeinde definiert. Bei grosseren
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Planungen im Zentrum wird grundsatzlich eine Reduktion der Parkplatz-
anzahl angestrebt. Diese Reduktion wird geméass der Festlegung im
Ouartiergestaltungsplan und der VSS-Norm eingefordert.

4. Im rechtskraftigen Quartiergestaltungsplan «Marktgasse/Falkenweg»
(vom Gemeinderat festgesetzt am 13. April 2011) wird im Endausbau
der Grundsticke GS Nrn. 164, 163, 162, 148 und 147 die Tiefgara-
gen-Erschliessung via Parkhaus Marktgasse festgelegt. Die Grundstucke
GS Nrn. 149 und 150 sind nicht Bestandteil des Quartiergestaltungs-
plans «Marktgasse/Falkenweg». Das bedeutet, dass die Erschliessung
letzterer beiden Grundsttcke bei einer unabhangigen Entwicklung via
Rigistrasse erfolgen wurde. Das vorliegende Richtprojekt ermoglicht eine
konzeptionell einheitliche Bebauungsweise der Grundstucke GS Nrn.
148, 147, 149 und 150. Die Grundeigentumer der Grundsttucke GS Nrn.
164, 163 und 162 haben aktuell keine Bauabsichten. Um die Grundstu-
cke GS Nrn. 147 und 148 trotzdem zeitlich unabhangig entwickeln zu
konnen, musste eine andere unterirdische Erschliessungsmoglichkeit
gefunden werden. Daher wurde die Losung einer zeitlich befristeten,
gemeinsamen Erschliessung ab der Rigistrasse Uber die Grundstiicke
GS Nrn. 149 und 150 erzielt. Sobald die Grundeigentumer der Grund-
stticke GS Nrn. 164, 163 und 162 allerdings eine Entwicklung vorantrei-
ben, so ist eine Abtrennung der erstellten Tiefgarage von den Grundstu-
cken GS Nrn. 148 und 147 zu projektieren.

Die beschriebene Kompromisslosung ist mit dem rechtskraftigen Richt-
plan Verkehr vereinbar, in welchem die Rigistrasse als Sammelstrasse
bezeichnet ist. Zudem wurden die erforderlichen Sichtweiten der Zufahrt
durch ein Verkehrsgutachten dargelegt und ermoglichen die Sicherstel-
lung der Verkehrssicherheit aller Verkehrsteilnehmenden.

5. Das Angebot von umweltfreundlichen und zukunftsfahigen Moblilitatsan-
geboten (bspw. Shared-Mobility, Elektro-Ladestationen, etc) wird erst im
Rahmen des Bauprojekts von der Bauherrschaft definiert. Die Tiefgarage
und die grosszugigen Veloabstellplatze verhindern kein zukunftsfahiges
Mobilitatsangebot.

6 Anwohner von Baar

Mitwirkungsmoglichkeit

Es ware super gewesen, wenn die Modelle der funf Varianten ausgestellt
worden waren — z.B. eine kleine Ausstellung im Gemeindeburo mit Einblick
in das Wettbewerbsprogramm und den Jurybericht. Die angesetzte Frist zur
Vernehmlassung wahrend den Ostertagen ist zu kurz, insbesondere wenn
man nicht an die Info gehen konnte.

Aufgrund der Covid-Pandemie und den im Winter geltenden Covid-Regeln
waren die Moglichkeiten fur Anlasse eingeschrankt. Die Planung und Ter-
mine waren daraufhin knapp. Mit der Download-Moglichkeit der



Prasentation vom Infoanlass konnte das Projekt auch ohne Anwesenheit am
Infoabend studiert werden.

Projektperimeter / Bebauungsplanperimeter

Die drei Grundstiicke Nr. 162-164 an der Marktgasse wurden nicht auf
Stufe Richtprojekt bearbeitet - Schade. Aus den Unterlagen sieht man we-
nigstens Volumenstudien. Das Schulhausareal und das Erscheinungsbild mit
dem Zugang zum Markigassschulhaus sind ein echter Merkpunkt in Baar.
Vielleicht konnte die Gemeinde solche Studien unterstutzen, damit ein Ge-
samtbild entsteht.

Stadtebau / Geschossigkeit

a. Die Markierung der Ecksituation mit einem hoheren Haus dient der Ori-
entierung im Siedlungsgeflge und Uberzeugt zusammen mit der an-
grenzenden 4-geschossigen, senkrecht gegliederten Bauzeile entlang
der Rigistrasse.

b. Die 5-geschossigkeit des Baukorpers entlang der Marktgasse Uberzeugt
jedoch nicht. Eine Reduktion auf die konzeptionelle (Quartiergestaltungs-
plan) und auch weitgehend gebaute 4-geschossigkeit wirde die beab-
sichtigte Markierung des Eckbereiches starken. Die 5-geschosssigkeit
verwassert die Kraft des hoheren Hauses. Eine Fortsetzung mit 5 Ge-
schossen entlang der Markigasse beeintrachtigt die Belichtung und Be-
sonnung des Pausenplatzes/Umfeldes des Schulhauses Marktgasse.

c. Die Interpretation des bestehenden Bebauungsmusters (Seite 14) mit
zweil freistehenden Baukorpern bzw. zwei Bautiefen entspricht nicht der
Realitat. Bei den Bauteilen gegen das Schulhaus handelt es sich um
Anbauten und nicht um eine zweite Bautiefe. Das daraus abgeleitete
Konzept (Seite 15) mit zwei Querbauten, die das Schulhausareal be-
drangen, Uberzeugt deshalb nicht. Zudem ist der verbleibende private
Freiraum nur noch ein kleines Restproduk.

Im Rahmen des Projektwettbewerbs und der Uberarbeitung wurde die die
Hohenentwicklung und die Frei- bzw. Zwischenraume der Bauten insbe-
sondere entlang der Marktgasse detailliert geprtft. Die Randbebauung defi-
niert den Strassenraum der Marktgasse, orientiert sich an der bestehenden
stadtebaulichen Situation und antwortet auf die Bebauung gegenuber
(Marktgasse 7 bis 15).

Der Schulhof wird von der nordlichen Bebauung entlang der Marktgasse
nicht verschattet.

Nutzung

Es werden interessante teilweise eigenwillige Wohnungsgrundrisse vorge-
schlagen. An dieser verkehrsreichen Lage ist es nicht einfach larmgerechte
sowie architektonisch gute Grundrisse zu generieren. Das Wohn-Eckzimmer
im hohen Haus am Buelplatz ist aufgrund der physischen Nahe zum moto-
risierten Verkehr jedoch nicht Uberzeugend- das Bett steht ja praktisch auf



dem Buelplatz! Die Ecke beim Buelplatz sollte deshalb nicht nur mit einem
hoheren Baukorper, sondern auch mit etwas mehr Gewerbenutzung z.B. im
1. und ev. 2. OG gestarkt werden.

Die Grundrisse wurden mit einem Larmexperten gepruft und halten alle
Grenzwerte ein. Im Rahmen des Bebauungsplanes wird das Larmgutachten
beigelegt.

Der Gewerbeanteil wird im Bebauungsplan mit der Mindestangabe von 20%
auf den Grundstticken Nrn. 148/149 definiert. Dies umfasst aktuell das ge-
samte Erdgeschoss und Teile des 1. Obergeschoss.

Umgebungsgestaltung

Der Gestaltung des minimalen Freiraums wird Sorge getragen und Uber-
zeugt. Der Baum gegen den Buelplatz hin soll ebenfalls von Beginn weg
planerisch gesichert werden, damit er nicht dem spateren Werkleitungsbau
zum Opfer fallt.

Die Freiraume und der Baum am Buelplatz werden im Rahmen des Bebau-
ungsplanes gesichert.

Erschliessung/Tiefgarage

a) Eine Beschreibung der Erschliessung oder eine verkehrstechnische Be-
urteilung der Tiefgaragenaus- und zufahrt sind im Richtprojekt leider nicht
ersichtlich. Gemass Quartiergestaltungsplan Marktgasse/Falkenweg (Teilrevi-
sion) ist die ganze sudliche Bautiefe (Kernzone) entlang der Markigasse an
die bestehende Tiefgarage «Rathaus» anzuschliessen. Dies ist mittels einer
unterirdischen Verbindung unter der Zufahrt zum Schulhaus Marktgasse ge-
plant. Sofern nun die GS N 147 und 148 an die Rigistrasse erschlossen
werden, wird ein Anschluss der GS Nrn 162-164 an die Rathaus-Tiefga-
rage eher unwahrscheinlich bzw. nur fur diese Parzellen zu aufwandig. Des-
halb sollte die neu geplante Tiefgaragenerschliessung an die Rigistrasse
auch der Erschliessung fur die GS Nrn. 162-164 dienen. Eine weitere Tief-
garagenabfahrt in der Umgebung des Schulhauses ist jedenfalls zu vermei-
den.

Die Grundstucke Nrn. 147/148 mussen langerfristig an die gemeinschaftli-
che Tiefgarage, deren Zufahrt von der Markigasse aus erfolgt, angebunden
werden. Hierzu ist jedoch die unterirdische Erschliessung tber die Grund-
stucke Nrn. 162 bis 164 notwendig, die erst mittel- bis langeriristig erstellt
wird. Entsprechend ist die Tiefgarage fur die Grundsttcke Nrn. 147 bis150
SO gestaltet, dass eine spatere Anbindung mit geringem Aufwand und zu-
dem die Abtrennung zwischen den Grundstticken Nrn.147/148 und
149/150 nachtraglich moglich ist.

Die Tiefgaragen-Zufahrt bleibt nur fir die Grundsticke Nrn. 149/150 beste-
hen.



b) Mit der Bushaltestelle wird das Vorhaben optimal erschlossen. Nicht er-
sichtlich im Richtprojekt ist ein Aufenthaltsbereich fur die wartenden Busbe-
nutzerinnen ausserhalb des Trottoirs auf dem privaten Areal.

Die Bushaltestelle an der Rigistrasse verfugt Uber gentgend Wartebereich
auf dem Trottoir.

7 Anwohnerin von Baar

Juhui! Schon wieder eine Schuhschachtelarchitektur! Wir haben schon ge-
nug davon!! Es gibt Schoneres!

Im Rahmen des Projektwettbewerbs wurde von Fachpersonen ein Projekt
mit hoher stadtebaulicher und architektonischer Qualitat ausgewahlt.



4 Fazit

4.1 Zusammenfassung der Mitwirkung

Das Richtprojekt Marktgasse — Rigistrasse ist auf grosses Interesse gestos-
sen. Die rege Teilnahme an der Infoveranstaltung und die ausfuhrlichen
Ruckmeldungen bezeugen dies. Die inhaltlichen Ruckmeldungen konnen
wie folgt zusammengefasst werden:

Die Gebaudehohe am Eckgrundsttck Nr. 149 wird teilweise gelobt und teil-
weise kritisiert. Die Gebaudehohe an der Marktgasse (Haus A auf dem
Grundstuck Nr. 148) wird teilweise als zu hoch erachtet.

Die Volumensetzung mit lokal begrenztem Hochpunkt wurde im Rahmen
der Beurteilung des Projektwettbewerbs und der spateren Uberarbeitung als
stadtebaulich richtiger Umgang mit den umliegenden Gebauden bewertet.
Zudem bestehen in Baar zahlreiche Hochpunkte, welche das Zentrum ak-
zentuieren. Das Richtprojekt nimmt daher eine logische Abfolge ortsbauli-
cher Merkmale auf, welche den wichtigen Kreuzungspunkt unterstreicht.

Die Erschliessung der Tiefgarage, die spatere Anbindung an die bestehende
Tiefgarage «Rathaus» und die Anzahl der Parkierung wurde in Frage ge-
stellt. Aufgrund von fehlenden besseren Alternativen und den Vorgaben der
Gemeinde sind wir von dieser Losung Uberzeugt.

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass das vorliegende Richtprojekt
den Vorgaben und den Anspruchen der Bevolkerung bestmoglich entspricht
und dieses durch den Gemeinderat verabschiedet werden kann.



4.2 Nachste Schritte

Wann

Mai 2022

Juni 2022

2M

2M

3M

1M

1M

Max. 3 M

Was

Verabschiedung im Gemeinderat

Erarbeitung des Bebauungsplanes basie-
rend auf dem Richtprojekt

Prufung des Bebauungsplanes durch die
Gemeinde

Uberarbeitung des Bebauungsplanes

Verabschiedung des Bebauungsplanes
durch die Planungskommission
Verabschiedung des Bebauungsplanes
durch den Gemeinderat zu Handen der
kantonalen Vorprufung

Kantonale Vorprufung
Uberarbeitung des Bebauungsplanes

1. Offentliche Auflage wahrend 30 Tage

Behandlung allfalliger Einwendungen

Erlass Bebauungsplan durch die Ge-
meindeversammlung (Urnenabstimmung)

2. offentliche Auflage wahrend 20 Tagen

Genehmigung Bebauungsplan durch den
Regierungsrat

Wer

Gemeinde Baar

Grundeigentumerschaften
mit KEEAS

Gemeinde Baar

Grundeigentumerschaften
mit KEEAS

Grundeigentumerschaften
mit KEEAS

Gemeinde Baar

Gemeinde Baar,
Grundeigentumerschaften
mit KEEAS

Gemeinde Baar

Gemeinde Baar

Gemeinde Baar
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Anhang

Medienmitteilung an alle Baarer Zeitungen, KEEAS

Artikel auf der Titelseite der Zugerpresse am 11. April 2022
Artikel auf der Titelseite des Zugerbieters am 12. April 2022
Artikel in der Luzernerzeitung am 14. April 2022

Prasentation der Infoveranstaltung, 13. April 2022
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31. Marz 2022
Medienmitteilung

Informationsveranstaltung
zum Projekt Marktgasse-Rigistrasse

Im Baarer Zentrum, namenitlich am Bulelplatz resp. an der Kreuzung Markt-
gasse-Rigistrasse, planen zwei Grundeigentimerschaften gemeinsam ein
Wohnbauprojekt mit gewerblich genutztem Erdgeschoss an der Markigasse
respektive dem Buelplatz. Als Grundlage fur die beabsichtigte Uberbauung
braucht es einen ordentlichen Bebauungsplan — dieser wird momentan er-
arbeitet. Als Zwischenschritt und als Basis fur den Bebauungsplan liegt nun
das Richtprojekt vor. Dieses wird der Baarer Bevolkerung am Mittwoch, 135.
April 2022 prasentiert. Anschliessend kann sie sich schrifilich dazu dussern.

Am Buelplatz, an der Ecke Marktgasse-Rigistrasse, sollen sieben Altbauten
ersetzt werden. Dazu haben die Grundeigentumerschaften der Eckgrundstu-
cke sowie die angrenzende Nachbarschaft an der Rigistrasse gemeinsam
einen Planungsprozess gestartet. Aus dem Architekturwettoewerb ging das
Projekt von ROEFS ARCHITEKTEN AG von Zug als Sieger hervor. Geplant
sind zwei Gebaude mit ausgewogenem Nutzungsmix. So bietet das Eckge-
baude unter anderem preisgunstige Wohnungen und im Erdgeschoss Raum
fur Gewerbenutzungen. Die Gebaudevolumen passen sich in die heterogene
Umgebung ein und unterstreichen die wichtige Kreuzung Markigasse-Ri-
gistrasse. Die Gebaude orientieren sich an den Strassen und ermoglichen
attraktive Aussenraume zum Schulhof hin.

Um das Projekt zu realisieren, bedarf es eines ordentlichen Bebauungspla-
nes, welcher von der Baarer Bevolkerung beschlossen werden muss. Ba-

sierend auf dem Siegerprojekt aus dem Architekturwettoewerb wurde in den
vergangenen Monaten ein Richtprojekt fur diesen Bebauungsplan erarbeitet.

Das Richtprojekt liegt nun fur die offentliche Mitwirkung bereit und wird an
der offentlichen Informationsveranstaltung vom 13. April 2022 um 19 Uhr im
Schulhaus Sternmatt Il prasentiert. Die Plane des Sieger- bzw. Richtprojekis
sowie alle durch die hochkaratig besetzte Jury abgelehnten Wettbewerbsbei-
trage werden an diesem Abend ausgestellt. Die Gemeinde, die Grundeigen-
tumerschaften sowie das Planungsteam stehen fur Fragen bereit und neh-
men Ruckmeldungen auf. Die Bevolkerung kann sich an der Veranstaltung
und danach zum Richtprojekt aussern. Schriftliche Ruckmeldungen konnen
bis am 20. April 2022 schriftlich an marktgasse-rigistrasse(@keeas.ch oder
an KEEAS Raumkonzepte, Sihistrasse 59, 8001 Zurich gesendet werden.

KEEAS AG Sinlstrasse 59, 8001 Zurich 044 252 85 45 www.keeas.ch



Nach der Mitwirkung werden die Eingaben geprift und das Richtprojekt ge-
gebenenfalls angepasst. Danach erfolgt die Erarbeitung des eigentlichen
Planungsmittels — der Bebauungsplan. Gemass aktuellem Zeitplan erfolgt die
erste offentliche Auflage des Bebauungsplanes im Winter 2022 nachdem
die Vorprufung durch den Kanton abgeschlossen ist. Stand heute wird von
einer Urnenabstimmung zum Bebauungsplan im Frahjahr 2023 ausgegan-
gen.

Offentliche Informationsveranstaltung und Mitwirkungen

= Mittwoch, 13. April 2022, 19 Uhr

= Aula, Schulhaus Sternmatt Il, Baar

= Schriftliche Ruckmeldungen zum Richtprojekt konnen bis am 20. April
2022 an markigasse-rigistrasse(@keeas.ch oder an KEEAS Raumkon-
zepte, Sihlstrasse 59, 8001 Zurich gesendet werden.

Beilage

= Visualisierung des Richtprojekts, ROEFS ARCHITEKTEN AG

KEEAS AG Sinlstrasse 59, 8001 Zurich 044 252 85 45 www.keeas.ch
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Am Biielplatz verandert sich das Ortsbild
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Die Visualisierung des Richtprojekts vermittelt einen Eindruck der geplanten Gestaltung durch die Roefs Architekten AG. Bild: Roefs Architekten AG

Uberbauung ist ein Neubau mit Hochhaus geplant. Die Bevolkerung ist zur Mitwirkung eingeladen;
diese dient der Ausarbeitung des Bebauungsplans.

VON: CLAUDIA SCHNEIDER

Seit Jahren machen die Hiuser an der Ecke Marktgasse-Rigistrasse (siehe blaue Spalte) den Eindruck, als
warteten sie bloss darauf, Platz fiir Neues zu schaffen. Nun planen zwei Grundeigentiimerschaften am
Biielplatz ein Wohnbauprojekt mit gewerblich genutztem Erdgeschoss. «Als Grundlage fiir die
beabsichtigte Uberbauung braucht es einen ordentlichen Bebauungsplan — dieser wird momentan
erarbeitet», schreibt Seraina Schwizer von der Keeas Raumkonzepte AG in Ziirich. Als Zwischenschritt
und Basis fiir den Bebauungsplan liegt aktuell das Richtprojekt vor. Dieses wird der Baarer Bevolkerung
am Mittwoch, 13. April, prisentiert. Die Offentlichkeit wird dabei zur Mitwirkung eingeladen — zumal ein
ordentlicher Bebauungsplan letztlich von der Baarer Bevolkerung beschlossen werden muss.

Geplant sind zwei Gebdude mit einem Wohn- und Gewerbemix

https://www.zugerbieter.ch/aktuell/zugerbieter/artikeldetail/?...ews%5Btt_news%5D=107037&cHash=7fb2eec9fe8d96a7deb1ca746d489845 Seite 1von 3


https://www.zugerpresse.ch/

Zugerpresse: Am Blelplatz verandert sich das Ortsbild 24.04.22,12:24

Basis fiir den Richtplan war ein Architekturwettbewerb. Als Gewinner ging das Projekt von Roefs
Architekten AG aus Zug hervor. Im Beschrieb heisst es: «Das Projekt orientiert sich an der bestehenden
Situation zwischen Biielplatz und Schulhaus Marktgasse. Die Gebédude sind sowohl in der Hohe wie auch
in der Tiefe gestaffelt. Im Gegensatz zur Strassenseite ist die Hofseite aufgelost. Gemeinsame, mit
Hecken gefasste Aussenriume bilden einen subtilen Ubergang zum Schulhausareal » Die Visualisierung
zeigt, dass dabei ortsbildprigende Akzente gesetzt werden. «Es ist Ausdruck der Verdichtung, die in die
Hohe geht, dafiir mehr Freiraum zwischen den Gebduden ermoglicht», sagt dazu Gemeindeprésident
Walter Lipp. «Die Fussgénger erhalten zum Biielplatz hin mehr Platz und dadurch mehr Sicherheit; das ist
eine gute Entwicklung», so Lipp weiter.

«Auf der Hohe der Bushaltestelle an der Rigistrasse entsteht zwischen den beiden Neubauten auch ein
neuer direkter Fussgiingerzugang zum Schulhaus Marktgasse», erkliart Martin Lenz vom gleichnamigen
Baarer Generalunternehmen. Die Passage fiihrt dann iiber einen neuen kleinen Platz. «Dieser wird
offentlich», so Lenz weiter. «Es wird mit der Neubaurealisierung eine attraktive Verbindung vom
Biielplatz zum Schulhaus Marktgasse geschaffen.»

Die neue Bebauung setzt eine Zusammenarbeit voraus

Die Martin Lenz AG vertritt die Bauherrschaft Gebriider Diinnenberger an der Rigistrasse, wihrend die
Heinz Hiusler Real Estate Investment AG aus Baar die Liegenschaften der Marktgasse besitzt. Aufgrund
des Quartiergestaltungsplans ist auf den Parzellen Héusler die Erstellung eines Bebauungsplans
erforderlich. Aber auch fiir die Rigistrasse ist eine Zusammenarbeit zielfiihrend. Alfred Diinnenberger
erklirt: «Wir fassten schon vor Jahren ein autonomes Projekt ins Auge, das beim Bauamt aber auf
Schwierigkeiten stiess.» Auch Héausler ist auf die Kooperation angewiesen.

Voraussichtlich kommt das Projekt 2023 an die Urne

Am 13. April werden neben dem Richtprojekt auch alle durch die Jury abgelehnten Wettbewerbsbeitriage
ausgestellt. Die Gemeinde, die Grundeigentiimerschaften sowie das Planungsteam stehen fiir Fragen
bereit und nehmen Riickmeldungen auf. Die Bevolkerung kann sich direkt an der Veranstaltung oder
danach auch schriftlich eingegeben. «Nach der Mitwirkung werden die Eingaben gepriift und das
Richtprojekt gegebenenfalls angepasst», verspricht Seraina Schwizer. In einem weiteren Schritt erfolgt
dann die Erarbeitung des eigentlichen Planungsmittels — der Bebauungsplan. Gemdss aktuellem Zeitplan
erfolgt die erste 6ffentliche Auflage des Bebauungsplanes im kommenden Winter — nachdem die
Vorpriifung durch den Kanton abgeschlossen ist. «Stand heute wird von einer Urnenabstimmung zum
Bebauungsplan im Friihjahr 2023 ausgegangen», weiss der Gemeindeprisident.

Informationsanlass: Mittwoch, 13. April, 19 Uhr, Aula Sternmatt 2. Schriftliche Riickmeldungen bis am
20. April an marktgasse-rigistrasse @keeas.ch oder an Keeas Raumkonzepte, Sihlstrasse 59, 8001 Ziirich.

Die Entwicklung

Erste Wohn- und Gewerbebauten im Quartier Biiel / obere Miihlegasse wurden schon vor 1800 erstellt.
Eine rege Bautitigkeit setzte mit der Industrialisierung, vor allem mit der Inbetriebnahme der Spinnerei an
der Lorze, ab 1852 ein. An der Marktgasse-Rigistrasse stehen derzeit acht Bauten, die durch den Neubau
ersetzt werden.

Die Marktgasse 18 entstand 1865 fiir Zimmermeister Tobias Hotz. Im 20. Jahrhundert befand sich
jahrzehntelang ein Coiffeursalon im Erdgeschoss, aktuell ist es ein Geschiift fiir Goldankauf. Das Eckhaus
am Biielplatz wurde 1843 im Auftrag von Jakob Martin Utiger gebaut und diirfte das élteste Haus in der

https://www.zugerbieter.ch/aktuell/zugerbieter/artikeldetail/?...ews%5Btt_news%5D=107037&cHash=7fb2eec9fe8d96a7deb1ca746d489845 Seite 2 von 3
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Nachbarschaft sein. Es ist schrig gestellt, auf die Rigistrasse ausgerichtet und war Sitz des ersten
Konsums in Baar. Spiter wechselten Geschifte fiir Blumen, Kleider und ein Brocki; doch seit einigen
Jahren dient das Erdgeschoss nur noch als Schaufenster. Als Nebenbau der Marktgasse 20 entstand 1865
die Rigistrasse 2. Das Gebdude war lange Zeit die Zentrale von Taxi Baar. Die erste Besitzerin der 1879 -
erbauten Rigistrasse 4 war Witwe Elisabeth Uhr-Langenegger. Heinz und Alfred Diinnenberger kauften
das Wohnhaus im Jahr 2000 und nutzten es als Biirordumlichkeiten fiir den (mittlerweile abgebrochenen)
Familienbetrieb vis-a-vis. Diinnenbergers besitzen auch die Rigistrasse 6 und 6a. Beide liess
Schreinermeister Jakob Schwerzmann 1880 erbauen, in den letzten Jahrzehnten wurden sie aber als reine
Wohnhéuser genutzt. csc
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Richtprojekt

Am

Vis-a-vis der Jego-Uber-
bauung ist ein Neubau
mit Hochhaus geplant.

Die Bevilkerung ist zur
Mitwirkung eingeladen;
diese dient der Ausarbei-
tung des Bebauungsplans.

Claudia Schneider

Seit Jahren machen die Hau-
ser an der Ecke Marktgasse-
Rigistrasse (siehe blaue Spalte)
den Eindruck, als warteten sie
bloss darauf, Platz fiir Neues
zu schaffen. Nun planen zwei
Grundeigentiimerschaften am
Biielplatz ein Wohnbauprojekt
mit gewerblich genutztem Erd-
geschoss. «Als Grundlage fir
die beabsichtigte Uberbauung
braucht es einen ordentlichen
Bebauungsplan - dieser wird
momentan erarbeitet», schreibt
Seraina Schwizer von der
Keeas Raumkonzepte AG in
Zirich. Als Zwischenschritt
und Basis fiir den Bebauungs-
plan liegt aktuell das Richt-
projekt vor. Dieses wird der
Baarer BevoOlkerung am Mitt-
woch, 13. April, prasentiert. Die
Offentlichkeit wird dabei zur
Mitwirkung eingeladen — zumal
ein ordentlicher Bebauungs-
plan letztlich von der Baarer
Bevolkerung beschlossen wer-
den muss.

Geplant sind zwei Gebdude mit
einem Wohn- und Gewerbemix
Basis fiir den Richtplan war
ein Architekturwettbewerb. Als
Gewinner ging das Projekt von
Roefs Architekten AG aus Zug
hervor. Im Beschrieb heisst es:
«Das Projekt orientiert sich an
der Dbestehenden Situation
zwischen Biielplatz und Schul-
haus Marktgasse. Die Gebdaude
sind sowohl in der Hohe wie
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Die Visualisierung des Richtprojekts vermittelt einen Eindruck der geplanten Gestaltung durch die Roefs Architekten AG.

auch in der Tiefe gestaffelt. Im
Gegensatz zur Strassenseite
ist die Hofseite aufgelost. Ge-
meinsame, mit Hecken gefass-
te Aussenrdume bilden einen
subtilen Ubergang zum Schul-
hausareal.» Die Visualisierung
zeigt, dass dabei ortsbild-
pragende Akzente gesetzt wer-
den. «Es ist Ausdruck der Ver-
dichtung, die in die Hohe geht,
dafiir mehr Freiraum zwischen
den Gebduden ermoglicht»,
sagt dazu Gemeindepradsident
Walter Lipp. «Die Fussganger
erhalten zum Btelplatz hin
mehr Platz und dadurch mehr
Sicherheit; das ist eine gute
Entwicklung», so Lipp weiter.
«Auf der Hohe der Bushalte-
stelle an der Rigistrasse ent-
steht zwischen den beiden
Neubauten auch ein neuer di-
rekter Fussgangerzugang zum
Schulhaus Marktgasse», er-

klart Martin Lenz vom gleich-
namigen Baarer Generalunter-
nehmen. Die Passage fiihrt
dann tber einen neuen klei-
nen Platz. «Dieser wird 6ffent-
lich», so Lenz weiter. «Es wird
mit der Neubaurealisierung
eine attraktive Verbindung
vom Biielplatz zum Schulhaus
Marktgasse geschaffen.»

Die neue Bebauung setzt
eine Zusammenarbeit voraus
Die Martin Lenz AG vertritt
die Bauherrschaft Gebriider
Diunnenberger an der Rigi-
strasse, wahrend die Heinz
Hausler Real Estate Investment
AG aus Baar die Liegenschaf-
ten der Marktgasse besitzt. Auf-
grund des Quartiergestaltungs-
plans ist auf den Parzellen
Héausler die Erstellung eines
Bebauungsplans erforderlich.
Aber auch fiir die Rigistrasse ist

eine Zusammenarbeit zielfiih-
rend. Alfred Diinnenberger er-
klart: «Wir fassten schon vor
Jahren ein autonomes Projekt
ins Auge, das beim Bauamt aber
auf Schwierigkeiten stiess.»
Auch Héusler ist auf die Koope-
ration angewiesen.

Voraussichtlich kommt das
Projekt 2023 an die Urne

Am 13. April werden neben
dem Richtprojekt auch alle
durch die Jury abgelehnten
Wettbewerbsbeitrdge ausge-
stellt. Die Gemeinde, die
Grundeigentiimerschaften so-
wie das Planungsteam stehen
fiir Fragen bereit und nehmen
Riickmeldungen auf.  Die
Bevolkerung kann sich direkt
an der Veranstaltung oder da-
nach auch schriftlich eingege-
ben. «Nach der Mitwirkung
werden die Eingaben gepriift
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und das Richtprojekt gege-
benenfalls angepasst», ver-
spricht Seraina Schwizer. In
einem weiteren Schritt erfolgt
dann die Erarbeitung des
eigentlichen Planungsmit-
tels — der Bebauungsplan. Ge-
madss aktuellem Zeitplan er-
folgt die erste offentliche
Auflage des Bebauungsplanes
im kommenden Winter — nach-
dem die Vorpriifung durch den
Kanton abgeschlossen ist.
«Stand heute wird von einer
Urnenabstimmung zum Be-
bauungsplan im Frihjahr 2023
ausgegangen», weiss der
Gemeindeprdsident.

Informationsanlass: Mittwoch, 13. April,
19 Uhr, Aula Sternmatt 2. Schriftliche
Rickmeldungen bis am 20. April an
marktgasse-rigistrasse@keeas.ch oder
an Keeas Raumkonzepte, Sihlstrasse 59,
8001 Zrich.

/’ SPITEX
Kanton Zug

Buelplatz verandert sich das Ortsbild

Die Entwicklung

Erste  Wohn- und Gewerbe-
bauten im Quartier Biiel / obe-
re Miihlegasse wurden schon
vor 1800 erstellt. Eine rege
Bautatigkeit setzte mit der In-
dustrialisierung, vor allem mit
der Inbetriebnahme der Spin-
nerei an der Lorze, ab 1852 ein.
An der Marktgasse-Rigistrasse
stehen derzeit acht Bauten, die
durch den Neubau ersetzt wer-
den.

Die Marktgasse 18 entstand
1865 fiir Zimmermeister To-
bias Hotz. Im 20. Jahrhundert
befand sich jahrzehntelang ein
Coiffeursalon im Erdgeschoss,
aktuell ist es ein Geschaft fiir
Goldankauf. Das Eckhaus am
Bielplatz wurde 1843 im Auf-
trag von Jakob Martin Utiger
gebaut und dirfte das alteste
Haus in der Nachbarschaft sein.
Es ist schrag gestellt, auf die
Rigistrasse ausgerichtet und
war Sitz des ersten Konsums
in Baar. Spater wechselten Ge-
schéfte fur Blumen, Kleider und
ein Brocki; doch seit einigen
Jahren dient das Erdgeschoss
nur noch als Schaufenster. Als
Nebenbau der Marktgasse 20
entstand 1865 die Rigistrasse 2.
Das Gebdude war lange Zeit
die Zentrale von Taxi Baar.
Die erste Besitzerin der 1879
erbauten Rigistrasse 4 war Wit-
we Elisabeth Uhr-Langenegger.
Heinz und Alfred Diinnenber-
ger kauften das Wohnhaus im
Jahr 2000 und nutzten es als
Biiroraumlichkeiten fiir den
(mittlerweile abgebrochenen)
Familienbetrieb vis-a-vis. Diin-
nenbergers besitzen auch die
Rigistrasse 6 und 6a. Beide
liess Schreinermeister Jakob
Schwerzmann 1880 erbauen, in
den letzten Jahrzehnten wurden
sie aber als reine Wohnhaduser
genutzt. csc
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Im Zentrum von Baar entsteht eine neue Uberbauung 24.04.22,12:22

Luzerner Zeitung

Im Dorfzentrum entsteht eine moderne
Gebaudegruppe mit Wohn- und
Gewerberaum

Am Bulelplatz an der Kreuzung Marktgasse-Rigistrasse planen zwei
Grundeigentiimer gemeinsam ein Bauprojekt. Das aus einem
Konkurrenzverfahren resultierte Siegerprojekt wurde am Mittwoch der
Baarer Bevolkerung vorgestellt, die nun mitreden kann.

Cornelia Bisch

Es ist ein grosses Areal, bestehend aus sieben Parzellen, das im Zentrum
von Baar neu {iberbaut werden soll. Geplant ist ein Wohnbauprojekt mit
Gewerbe im Erdgeschoss. Dafiir bedarf es eines ordentlichen
Bebauungsplans, welcher den Stimmbiirgerinnen und -biirgern im
Frithling 2023 zur Genehmigung unterbreitet werden wird.
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Das geplante Gebdaudeensemble mit achtstdckigem Eckhaus an

der Kreuzung Marktgasse-Rigistrasse in Baar.

Als Grundlage dafiir dient das aus einem Wettbewerb hervorgegangene
Richtprojekt der Roefs Architekten AG aus Zug, das der Bevolkerung am
Mittwochabend vorgestellt wurde. Sie ist nun dazu aufgefordert, ihre
Wiinsche und Anregungen bis zum 20. April kundzutun.
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Achtstockiges Eckgebaude

Das Projekt sieht zwei L-formig angeordnete Gebdudekomplexe vor, deren
fiinf Baukorper je unterschiedliche Hohen aufweisen. Am markantesten ist
das achtstockige Eckgebdude. «Es setzt einen identititsstiftenden Akzent»,
sagte Beat Jordi, Mitglied der Jury und der Planungskommission.

«Es wird ein schlankes Gebadude sein mit
nur einer Wohnung pro Geschoss.»

Man habe versucht, die historischen Gegebenheiten der Gemeinde und das
Bediirfnis nach verdichtetem Bauen unter einen Hut zu bringen. Die
Volumenziele seien nach Absprache mit der Gemeinde definiert, die
Fussgingerverbindungen zur dahinter liegenden Schule erhalten worden.
«Das Siegerprojekt greift die Gliederung des Bestands auf und riumt der
Qualitit der Freiriume eine hohe Prioritit ein», betonte er.

Ukraine-Krieg: Selenski hat jetzt so Tierpark Goldau: Bérin nach
viele Panzer wie die Russen Attacke eingeschlafert

Gestaffelte Uberbauung

Der Gebdudekomplex der Eigentiimer Alfred und Heinz Diinnenberger
besteht aus 13 Mietwohnungen. Jener von Heinz und Stephan Héusler
enthilt 16 Mietwohnungen, fiinf davon preisgiinstig, sowie Gewerberiume
im Erdgeschoss. Im Untergeschoss wird eine Tiefgarage, die iiber die
Rigistrasse erschlossen ist, 31 Parkplitze bieten. Angedacht sind der Bau
einer Fotovoltaikanlage und die Nutzung des Grundwassers als
Wirmequelle. Diesbeziigliche Abkldrungen sind im Gange.

https://www.luzernerzeitung.ch/zentralschweiz/zug/baar-im-dorf...mit-wohn-und-gewerberaum-1d.2276666?mktcid=smsh&mktcval=E-mail Seite 2 von 6


https://www.luzernerzeitung.ch/international/ukraine-krieg-jetzt-hat-selenski-mehr-panzer-als-die-russen-diese-waffen-liefert-der-westen-an-die-ukraine-ld.2279515
https://www.luzernerzeitung.ch/zentralschweiz/schwyz/tierpark-goldau-es-war-ein-kampf-wie-david-gegen-goliath-das-sagt-der-tierarzt-nach-der-baerenattacke-ld.2279206
https://www.luzernerzeitung.ch/international/ukraine-krieg-jetzt-hat-selenski-mehr-panzer-als-die-russen-diese-waffen-liefert-der-westen-an-die-ukraine-ld.2279515
https://www.luzernerzeitung.ch/zentralschweiz/schwyz/tierpark-goldau-es-war-ein-kampf-wie-david-gegen-goliath-das-sagt-der-tierarzt-nach-der-baerenattacke-ld.2279206

Im Zentrum von Baar entsteht eine neue Uberbauung

24.04.22,12:22

%
o & o)
% 3
%o I
® o
£, @
% 9
@
X
\\\6\
& Biielplatz La
© p aNggasse
Marktgasse
<
)
s,
Baar o Yise,
Baar @®. S
Uﬁ al
) Leihgasse |..,
Leihgasse ©
2
©
100 m >
B o,

© Mapbox & OpenStreetMap

Das Eckgebdude sei ein «Hochpunkt, kein Hochhaus», prézisierte
Architekt Niels Roefs, um allféllige Kritik an der in der Umgebung
einzigartigen Hohe desselben vorwegzunehmen. Kritik oder zumindest
Skepsis aus den Ringen der Zuhorenden erfolgte trotzdem. «Wir wollten
keine monotone, sondern eine differenzierte, gestaffelte Uberbauung»,
argumentierte Roefs. Auf diese Weise seien grossere, teilweise tffentlich
zugingliche Aussenrdume mit hoher Aufenthaltsqualitit entstanden.

«Die Wohnungen folgen der dusseren Winkelform der Gebidude und
orientieren sich dadurch in zwei Richtungen, zur Strassen- und zur
Parkseite hin.» Sich wiederholende Elemente in Form und Material
wiirden die beiden individuellen Gebiudekomplexe verbinden.

Ein Stadtplatz und ein Stadtgarten

Die Aussenanlage wird die Freiraumarchitektur GmbH aus Luzern
gestalten.

«Es werden zwei Hofe, ein 6ffentlicher
und ein halboffentlicher, auf der
Riickseite der Gebédude entstehen»,

erkldrte Landschaftsarchitekt Markus Bieri. Fiir einzelne hohe Biume —
einer davon stehe sogar an der Strassenseite — seien Wurzelriume
eingeplant, sodass sich diese ungehindert entwickeln konnten. «Die

riickseitigen Baume gliedern sich in den Baumbestand des Schulhauses
ein.»

Die beiden Hofe wiirden als Stadtplatz und Stadtgarten gestaltet werden
und mehr Freiraum bieten als die heutige Situation. «Die Nutzung ist ein
wichtiges Anliegen. Wir werden so wenig Fldche wie moglich versiegeln,
um eine angenehme Atmosphire zu schaffen.» Eine starke Begriinung, wie
im Wald in Stockwerken von unterschiedlicher Hohe angelegt, werde eine
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hohe Aufenthaltsqualitét schaffen. Zudem werde es einen gedeckten
Aussenraum fiir die Mieterinnen und Mieter geben.

Die Gemeinde habe hohe Anforderungen an das Projekt gestellt und den
Wettbewerb begleitet, dusserte sich Bauvorsteher Jost Arnold knapp. «Es
ist ein tiberzeugendes Projekt, das einen besonderen Eintrittspunkt ins
Dorfzentrum bildet. Die Gemeinde steht dahinter», stellte er klar.

Schriftliche Riickmeldungen zum Richtprojekt kdnnen bis am 20. April 2022 an
marktgasse-rigistrasse@keeas.ch oder an KEEAS Raumkonzepte, Sihlstrasse 59, 8001
Zurich gesendet werden.

Mehr zum Thema:

Baar Bau Luzern Wohnungen ZUrich

Baar: Jetzt starten die Arbeiten fiir die Schule
Sternmatt1
21.03.2022

Start fiir die Wohniiberbauung Vogelwinkel
09.11.2021

Fiir Sie empfohlen

Melden Sie sich an und erhalten Sie hier Ihre individuellen
Leseempfehlungen.

Das Verhiltnis zwischefiildeSdiwsieh schlapp? Riesk 6e¢hehyptem St
und Macrons Frankreiclisps helfen gegen verlisst die Sharing-P

angespannt: Wiirde sicFulidyabitsmiidigkeit Sharely

Pen @ndern?
Sandra Peter - 24.04.2022 Gabriela Jordan - 23.04.20z

Julian Sporri, Lausanne - 24.04.2022
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Aktuelle Nachrichten

Heinz M. Buhofer: «Es ware
schon, wenn Politiker sich
statt fiir ihre
Interessensgruppen wieder
fiir die Schweiz
interessieren wiirden»

Seit Jahrzehnten macht sich Metall-Zug-Patron Heinz M.
Buhofer um den Werkplatz Schweiz verdient. Er war seiner

Zeit oft voraus, nun tritt er kiirzer. Im Gesprach pladiert
Buhofer fiir eine Nachhaltigkeit, die sich nicht an

Ausserlichkeiten bemisst.

Interview: Christopher Gilb - 23.04.2022

«Sportist «90 Prozent
nicht immer meiner

fair und Interventionen
manchmal konnten fiir
grausam»: die Opfer
Riesige nichts
Enttauschung bewirken»:
nach Der Schweizer
erneutem Folterexperte
Drama und sein

Philipp Zurfluh - Scheitern bei
24.04.2022 der Uno

Benjamin Rosch -
23.04.2022
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++ Wohnhaus
getroffen: Tote
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Das
Verhiltnis
zwischen der
Schweiz und
Macrons
Frankreich ist
angespannt:
Wiirde sich
das mit Le
Pen dndern?
Julian Sporri,

Lausanne -
24.04.2022
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Ablauf

p Begrussung Grundeigentimer
p RuUckblick Wettbewerb

p Richtprojekt

p Wort der Gemeinde

p Fragerunde

p Apero und Mitwirkung

KEEAS Raumkonzepte | 13. April 2022



Begrussung
Grundelgentumer



Anwesende Personen

Grundeigentumer Gemeinde Baar
Alfred Dunnenberger Beat Jordi, Jurymitglied, Planungskommission
Heinz DUnnenberger Jost Arnold, Jurymitglied und Vorsteher Planung /

Heinz Hausler Bau

Stephan Héausler Philipp Weber, Leiter Planung

Martin Lenz (Vertretung DlUnnenberger)
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Anwesende Personen

Planungsteam Organisation, Bebauungsplan
Niels Roefs, ROEFS ARCHITEKTEN AG Seraina Schwizer, KEEAS Raumkonzepte

Matthias Meier, ROEFS ARCHITEKTEN AG

Markus Bieri, freiraumarchitektur GmbH

KEEAS Raumkonzepte | 13. April 2022



Ruckblick
Wettbewerb



Beteiligte

Stephan und Heinz Hausler, GS Nrn. 147/148

Alfred und Heinz Dinnenberger, GS Nrn. 149/150
vertreten durch martin Lenz ag

Gemeinde Baar

Weitere Grundeigentimer im Perimeter (ohne Kostenbeteiligung)
Rogenmoser  GS Nr. 162
Kuster Arnold GS Nr. 163
De Sepibus GS Nr. 164

KEEAS Raumkonzepte | 13. April 2022



Ruckblick

Volumenstudie in Abstimmung mit Gemeinde

Definition der Ziele und Beurteilungskriterien fur das
Wettbewerbsprogramm

Vorentscheid des Gemeinderates zum Projektwettbewerb und
ordentlichen Bebauungsplan

Projektwettbewerb von Grundeigentimer und Gemeinde durchgefuhrt.

Siegerprojekt juriert

KEEAS Raumkonzepte | 13. April 2022
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ROEFS ARCHITEKTEN AG [gsl

5 Teams aus Architekten und
Landschaftsarchitekten eingeladen

Anonymer, einstufiger Projektwettbewerb

Siegerprojekt Baar ist da
von ROEFS ARCHITEKTEN AG

—

2ECK Architekten GmbH |Luca Selva Architekten AG
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Baar ist da

Wiurdigung Siegerprojekt

~ Massstabliches Gesamtkonzept
~ Bezug zur kleinkornigen historischen Bebauungsstruktur

- Differenzierung der Bebauung bezuglich Gebaudetiefe und Gebaudehdhe als
spezifisches Merkmal der Bebauungsstruktur von Baar

~ Eckgebaude mit schlankem Akzent an wichtiger ortsbaulicher Stelle
(Strassenkreuzung Richtung Inwil)

~ Freiraumliche Vernetzung mit der Umgebung durch Fussgangerverbindungen
und sorgfaltige Freiraumgestaltung und Bepflanzung

KEEAS Raumkonzepte | 13. April 2022
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Marktgasse - Rigistrasse, Baar

RICHTPROJEKT BEBAUUNGSPLAN MARKTGASSE - RIGISTRASSE, BAAR
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AZ BERECHNUNG - GRUNDSTUCK 147, 148

Landflache: 1240 m?

AZ:1.25

max. aGF: 1550 m?
Gewerbe 40%: 620 m2

Eredgeschoss: 431.99 m?

1. Obergeschoss: 44342 m?

2. Obergeschoss: 44342 m?

3. Obergeschoss: 443.42 m?

4. Obergeschoss: 306.00 m?2

5. Obergeschoss: 156.74 m?

6. Obergeschoss: 156.74 m?

7. Obergeschoss: 156.74 m?

TOTAL: 2538.47 m?

Gewerbe: 431.99 m? 8% L
Wohnen PG: 235.89 m? 5% L]

667.88 m? 43 %
Wohnen: 1870.59 m? O
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Farb- und Materialkonzept

. Richtprojekt Bebauungsplan Marktgasse - Rigistrasse, Baar HAUS A/B
GS 147,148
Fassade
‘ | — St Bauteil Material / Farbe
: I e Sockelgeschoss Natur- oder Kunststein graubraun
= S e geschliffen
gespachtelte Fugen
| _ amens
| _ zoearm
8 Fassadenelemente Betonelemente
N mit strukturierter Oberfldche
1 ‘ 105450 Einlage Matritzen
|
L | i £6 +0.00 = 445.80 m G.M Fenster Holzmetall Fenster
Aluminium anodisiert /geschliffen
HAUS A/B ANSICHT OST - RIGISTRASSE

Absturzsicherung

Bristung/Gelander

L
soe 950 —

9.95

Dachrand/Fensterbanke

L
50641650 ‘\H ]

40641350 _ ‘\H ]

26.45

H‘ Sonnenschutz Fenster und

H ‘ Balkone

L
306 11050 ‘w ]

| Senkrechtmarkisen /

H H‘ Ausstellmarkisen

16.50

[
2064750 ‘\H [ 1]

| H H“ Bodenbelag - Balkone

1 ] [ H\‘ und Terrassen

ANSICHT NORD - MARKTGASSE

MATERIALISIERUNG HAUS A/B
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Treverse vor Fenster und Balkone

Metallprofil Buntmetall

Glasgelander, Weissglas

Betonelemente glatt

Textil dunkel Braun

Feinsteinzeug



13.75
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Farb- und Materialkonzept

Richtprojekt Bebauungsplan Marktgasse - Rigistrasse, Baar HAUS C/D

GS 149,150

Fassade

Bauteil

Sockelgeschoss
Sturzelemente

Fassade

Fenster

Fensterbanke
Dachrand

Sonnenschutz Fenster
Rafflamellenstoren

Sonnenschutz Balkone
Senkrechtmarkisen /
Ausstellmarkisen

Bristung/Gelander

Bodenbelag - Balkone
und Terrassen

MATERIALISIERUNG HAUS C/D

Material / Farbe

Betonelemente glatt/gestrahlt

Rillenputz mineralisch

Holzmetall Fenster

Aluminium anodisiert /geschliffen

Aluminium natur

Aluminium natur

Textil dunkel Braun

Glasgelander, Weissglas

Feinsteinzeug
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Schema
Zonierung

i

975_Uberbauung_Marktgasse_Rigistrasse / 13.04.2022 2

- Griiner Hof halbprivat

Hof mineralisch halbéffentlich

- Durchwegung offentlich



Schema
Durchwegung

975_Uberbauung_Marktgasse_Rigistrasse / 13.04.2022 3



Schema
Nachweis Okologie

7 gwwku

RETENTION /VERDUNSTUNG REGENWASSER MITTELS EINSTAUDACHER
BELAGE MIT OFFENEN UNDTEILS BEGRUNTEN FUGEN

GERINGER VERSIEGELUNGSGRAD DER FLACHEN

STANDORTORIENTIERTE, STRUKTURREICHE UND NATURNAHE BEGRUNUNG
HOCHSTAMMIGER BAUM MIT GENUGEND PLATZ IM UG FURWURZELWERK

KEINE LICHTVERSCHMUTZUNG

975_Uberbauung_Marktgasse_Rigistrasse / 13.04.2022 4



Richtprojekt Umgebung
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Konzeptidee
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Jost Arnold, Vorsteher Bau / Planung, Mitglied im Preisgericht



Seraina Schwizer, KEEAS Raumkonzepte




Weiteres Vorgehen

p Auswertung Mitwirkung
p Eventuell Anpassung Richtprojekt

p Erarbeitung ordentlicher Bebauungsplan
p Priufung durch Gemeinde
p Kantonale Vorprufung

p Erste offentliche Auflage

p Verabschiedung durch Gemeindeversammiung

KEEAS Raumkonzepte | 13. April 2022

p Sommer 2022

p Winter 2022
p Fruhjahr 2023

15



Mitwirkung

Fragen im Plenum

KEEAS Raumkonzepte | 13. April 2022

Plakate
beim Apero

Beurteilung des
Richtprojekt

Mogliche
Gewerbenutzungen

Mail / Brief
bis 20. April 2022
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Fragerunde

KEEAS Raumkonzepte | 13. April 2022



Danke fur lhre
Aufmerksamkeit

Kontakt

Seraina Schwizer
KEEAS Raumkonzepte
marktgasse-rigistrasse@keeas.ch

KEEAS Raumkonzepte | 13. April 2022
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