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Das Projekt in Kiirze



Ausgangslage & Ziele

Unterfeld Siid

Das Areal Unterfeld Siid liegt an der Grenze von
Baar zur Stadt Zug. Es befindet sich unmittelbar
bei der Stadtbahnhaltestelle Lindenpark auf dem
Gemeindegebiet Baar, ist zentral gelegen und ver-
kehrstechnisch hervorragend erschlossen. In el-
nem kooperativen Planungsverfahren wurde fiir
diesen Entwicklungsschwerpunkt die stadtebau-
liche Grundstruktur definiert. Entstehen wird ein
Uberzeugend gestaltetes, zukunftweisendes, nach
den Kriterien der Nachhaltigkeit konzipiertes Wohn-
und Arbeitsquartier fr rund 1°000 Bewohner:innen
und 1'000 Beschéftigte. Drei Hohenakzente in der
Bebauung unterstreichen die raumliche Bedeutung
und schaffen eine

stadtraumliche Adresse.

A

Modell & Foto, op-arch

Ein Boulevard mit Verbindung zum Stadtbahnhalte-
stellenplatz, die begriinten Quartierfreiraume und
die zur Lorze fiihrende Parkspur sind Orte der Be-
gegnung. Die Freirdume leisten einen Ausgleich zur
hohen Nutzungsdichte. Der rechtskréftige Quartier-
gestaltungsplan ist funktional eigenstandig, stad-
tebaulich jedoch mit der 1. Etappe koordiniert. Das
Wettbewerbsverfahren konnte Mitte 2022 abge-
schlossen werden. Das vorliegende Richtprojekt
basiert auf dem Wettbewerbsresultat und bildet die
gestalterische Grundlage fiir den Bebauungsplan.

A Das Projekt in Kiirze
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Arealvision Unterfeld Siid

Die Vision ,Vernetzte Gemeinschaft”stehtim Zent-
rum der Entwdirfe. Das Quartier Unterfeld verbindet
die Tradition der Region Baar/Zug mit der Zukunft.
Es entsteht ein gemeinsamer Mittelpunkt fiir Men-
schen aus verschiedenen Bevélkerungsschichten,
Altersgruppen und Kulturen. Das Quartier verkniipft
die Vorziige einer Gemeinde mit denjenigen einer
Kleinstadt und eroffnet durch kurze Wege, intelli-
gente Technologie und den Zugang zu allen wich-
tigen Dingen des Alltags ein einfaches Leben, wah-
rend sonst alles komplexer wird. In der vernetzten
Gemeinschaft bleibt dabei auch Raum fr die in-
dividuelle Lebensfiihrung mit Orten fiir Rlickzug,
Ruhe, Privatheit, Individualitat und Natur.

Zur Umsetzung werden folgende strategische
Schwerpunkte gesetzt und die dahinterliegenden
Wertehaltungen aufgezeigt:

- Naturrdume erhalten und aufwerten: Aussen-

Luftbild (Quelle: Google Earth)

rdume an Quartierumgebung anpassen, Natur
einfliessen lassen, Baume wo maglich erhalten,
Bezug innen nach aussen

Zentrale Treffpunkte: Platz- oder Hofsituation
mit der Moglichkeit der Nachbarschaftspflege
und Genuss des Aussenraumes
Rickzugsmaglichkeiten: Privatsphare durch Ni-
schen und Aussenrdume stéarken
Entschleunigung: Orientierung zum Griinraum
hin, auf Nordstrasse und Bahn reagieren, Ge-
schwindigkeitim Quartier drosseln, feinmaschige
Durchwegung, Anbindung Velo

Bauweise: Bau mit nachhaltigen Materialien
Energie & Mobilitat: Nutzung erneuerbarer Ener-
giequellen, Unterstiitzung von SharingEconomy-
Losungen, Elektromobilitat fordern

A Das Projekt in Kiirze

Quartierboulevard als
Begegnungszone zwischen
Zufahrten Unterfeld Nord und Stadt Zug
Tiefgarage

Wohnen /
Preisgtinstiges Wohnen

Kantonaler Veloweg und
Fussgéngerverbindung
zwischen Baar und Zug
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Bahnhofplatz

Quartierplatz als

zentraler Aufenthaltsraum Publikumsorientierte

Nutzungen im EG

Gewerbe und KiTa Publikumsorientierte
im EG Nutzungen im EG

Wohnhof

Parkspur auf der Gemeindegrenze zwischen Baar
und Zug als Verbindung der Stadtb lle zur Lorzeeb:

Isometrie Unterfeld Stid
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Wettbewerb & Uberarbeitung

Auszug aus dem Jurybericht

Siegerprojekt Bebauung ,WALDHOF*

Das Team von op-arch | Oester Pfenninger Ulrich
Weiz aus Zlirich erhalt mit dem Vorschlag ,Waldhot*
fur die beiden Baufelder 1A und 1B den Zuschlag.
Das stadtebauliche Gesamtkonzept hat das Ziel,
an dieser Stelle einen neuen, gut ins Umfeld integ-
rierten Stadtteil zu schaffen. Den Rahmen fir die
angestrebte Dichte und die Verteilung der verschie-
denen Nutzungen legt eine orthogonale, raumbil-
dende Baustruktur. Erganzt wird diese durch eine
Hierarchie von Freirdumen. Damit aus dem Gebiet
Unterfeld Std ein urban gepragtes Stadtquartier
werden kann, sind entsprechend gestaltete Bauten
mit der passenden Nutzung sowie die zugehorigen
Freirdume von grosser Wichtigkeit.

Die im Quartiergestaltungsplan verankerten stad-
tebaulichen Richtlinien legen den Spielraum klar
fest. Dazu gehort auch die Figur des Hofhauses.
Dieses zeigt eine stringente stadtebauliche Haltung
und schafft zugleich einen Freiraum, der dem Ort
eine eigene Kraft und spezifische Identitat verleiht.
Die im Bereich des Hochhauses minimale Offnung
des Hofes zur Umgebung hin stéarkt die Hoffigur als
Gebaudetypologie und klart die Zonierung der Frei-
rdume. Das Gewerbegebaude ist auf der Hofseite
abgetreppt. Dadurch ist die vom Rest der Hofrand-
bebauung abweichende Nutzung ablesbar. Auf der
Seite zum Hof ist der Baukérper so gestaltet, dass
ernicht als klassisches Blirogebaude, sondern klar
als Gewerbebau gelesen wird, ohne dass er aber
aus der tibergeordneten Gesamtfigur der Hofrand-
bebauung ausbricht.

Das Projekt «Waldhof» umfasst eine differenzierte
Palette an Gebaude- und Grundrisstypen, die Raum
flir bekannte und neue Wohnformen, fiir unter-
schiedliche Milieus, Altersgruppen und Haushalts-
grossen bieten. Das schafft eine Basis flir die gute
soziale Durchmischung des neu entstehenden Quar-

tiers. Die Sockelgeschosse eignen sich aufgrund
ihrer Struktur sowohl fiir die im Wettbewerbspro-
gramm vorgesehenen Gewerbefldachen als auch fir
Angebote, die sich direkt an die Bewohnerschaft
richten — beispielsweise eine Kindertagesstatte
oder Co-Working-Spaces. Ebenso bieten sich hier
Maglichkeiten fir halboffentliche oder offentliche
Nutzungen, wie etwa ein Restaurant, ein Café oder
ein Lebensmittelgeschéft fiir den taglichen Bedarf
oder aber auch fiur Nutzformen, die Wohnen und
Arbeiten verbinden.

Ein wesentlicher Beitrag des Projektes ist der zu el-
nem grossen Teil nicht unterkellerte Hofraum. Dies
ermaoglicht das Pflanzen von Bdumen und Strau-
chern, deren Entwicklung nicht eingeschrankt ist,
und bietet dem Umgang mit dem anfallenden Was-
ser eine breite Palette an Losungsansétzen. Ins-
gesamt wirkt sich dies positiv auf das Klima vor
Ort aus.

A Das Projekt in Kiirze
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Auszug aus dem Jurybericht

Siegerprojekt Freiraum ,CITTA APERTA"

Stauffer Résch Landschaftsarchitekten erhalten
mit dem Freiraumentwurf aus dem Projekt ,citta
aperta”den Zuschlag fiir den Boulevard, den Quar-
tierplatz sowie den grossziigigen Innenhof.

Die Projektverfassenden reagieren auf die Heraus-
forderung der unterschiedlichen Offentlichkeits-
grade im Hof mit einem sinnféalligen, zwiebelartigen
Prinzip.: Eine kiesig ruderale und von den Erdge-
schossen aus aneignenbarer Filterzone, eine um-
laufende multifunktionale Gemeinschaftszone und
eine griine Mitte mit unterschiedlichen Nischen fiir
Aufenthalt und Spiel. Sehr selbstverstandlich einge-
webt in dieses klare Konzept sind verschiedenste ve-
getative Aspekte wie biodiverse Sdume, Schmuck-
vegetation, Strauchschichten und ein Baumhain.
Es entsteht ein sehr attraktiver, naturnaher Hof mit
einem diversen, angemessenen Nutzungsangebot.
Wihrend die Ubergéange von der westlichen und
nordlichen Hofrandbebauung zu den Strassenrau-
men sorgfaltig ausgearbeitet wurden und eine will-
kommene Aufwertung fiir diese Verbindungsraume
darstellen, wird die vorgeschlagene Banderung des
Boulevards mit einer Trennung von Fussgéanger und

MIV als zu rigide angesehen. Diese Trennung mag
zwar in einem ersten Zustand mit der temporéren
Tiefgarageneinfahrt beim Baufeld 3 sinnvoll sein,
mittelfristig widerspricht sie aber dem Gedanken der
koexistenten Begegnungszone auf dem Boulevard.
Zudem wiirde sie die Quervernetzung der beiden
Seiten und angrenzenden Erdgeschossnutzungen
Uber den Boulevard hinweg zu sehr einschréanken.
Der Gestaltungsvorschlag flir den Quartierfrei-
raum mit dem nérdlichen, platzartigen Teil vor dem
Hochhaus und dem griinen Teil im Siiden — an der
Schnittstelle zwischen Lindenpark und Parkspur —
wird als tragfdahig angesehen. Die Mehrfachdeu-
tung dieses Ortes ist ein interessanter Ansatz fur
diese sehr diffizile Stelle im Freiraumnetz des Un-
terfelds Sud.

Situationsplan Wettbewerbsbeitrag ,citta aperta” (Bild: Stauffer Résch AG Stand 05.05.2022)

A Das Projekt in Kiirze

05



Uberarbeitung Bebauung 1A & 1B

Das Preisgericht hat der Bauherrschaft einstim-
mig den Bebauungsvorschlag des Projektes
,Waldhot“von op-arch | Oester Pfenninger Ulrich
Weiz sowie das Freiraumkonzept des Projekts
,Citta aperta” von Stauffer R6sch zur Weiterbe-
arbeitung und Ausfiihrung empfohlen. Im Rah-
men einer Wettbewerbsiiberarbeitung begleitet
durch den Juryausschuss, wurden die zwei Pro-
Jekte Bebauung und Freiraum aufeinander ab-
gestimmt. Gleichzeitig mussten Empfehlungen
des Preisgerichtes und Programmanderungen
von Seite der beiden Grundeigentiimerschaf-
ten eingearbeitet werden. Das Resultat ist ein
schlissiger Gesamtentwurf, der hier als Richt-
projekt vorliegt.

Einen positiven Beitrag zur sozialrdaumlichen
Durchmischung im Areal erreicht das Projekt neu
durch die Erganzung des breiten Mietwohnange-
bots mit Eigentumswohnungen im Baufeld 1Aa.

Freiraum

Der Wettbewerbsentwurf des Freiraumes wurde
in enger Zusammenarbeit mit der Bauherrschaft,
dem Verkehrsplaner und den Architekten weiter-
entwickelt und auf die Bebauung abgestimmt.
Sowohl die konzeptionellen als auch atmospha-
rischen Qualitdten des Entwurfes konnten prazi-
siert werden. Der Freiraum weist nicht nur eine
hohe Nutzungsqualitat und-vielfalt auf, sondern
meistert dann aktuelle Herausforderungen wie
Biodiversitat und Regenwassernutzung auf eine
innovative und gewinnbringende Art und Weise.

A Das Projekt in Kiirze
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B Freiraum

Situationsplan

artenreicher Rasen
(Blumenrasen)

Baum, Bestand

hausnaher Bliitensaum
(Bliihstraucher und Stauden)

Baum, Planung

Steppe mit Gehodlzen Vorzone
der Ebene (Wildstauden)

feuchte Flur Baum mehrstammig, Planung
(Wildstauden)

Kleinstraucher, Planung
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Konzept

Die Freirdaume im Unterfeld Std verstehen sich

als ein sich komplettierendes Geflige von Aussen-
rdumen mit divergenten Offentlichkeitsgraden und
Griintonen, welche aufgrund ihrer unterschiedli-
chen Massstéabe differenziert programmiert und
ausgestaltet werden. An den Randern reagiert das
Freiraumkonzept, indem es mit der Parkspur zur
Landschaft und den Vorgérten zu den Strassen
sehr klassisch agiert. Im Innern des Areals entwi-
ckelt sich autbauend am Boulevard eine offentliche
innere Welt, welche gegen Osten Uiber den Stamp-
fiplatz an den versorgenden offentlichen Verkehr

angebunden wird. Komplementar dazu stellt der
Wohnhof eine beruhigte, siedlungsbezogene Ty-
pologie dar.

Das Freiraumkonzept Unterfeld Std soll in sel-
ner Gesamtheit neue Massstabe hinsichtlich
Zukunftsfahigkeit, Nachhaltigkeit und Sozial-
vertraglichkeit setzen. Aspekte des Bodenma-
nagements, der Siedlungsentwéasserung und
Biodiversitdat werden (ber alle Massstabs-
ebenen gedacht und zu einem identitatsstiftenden,
vorbildlichen neuen Quartier gefiigt.

Wohnhof

B Freiraum

Boulevard

Quartierplatz

Stampfiplatz
informativ

Piktogram Freiraumtypologie, ohne Massstab
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Konzept

Vorzone

Entlang der Nord- und der Stockerstrasse bildet
das Projekt adressierende Vorgartenzonen aus,
die im unmittelbar angrenzenden landlichen und
suburbanen Kontext vorzufinden sind.

Wohnhof

Das Grundkonzept fiir den vielschichtigen grtinen
Innenhof ist eine zwiebelartige Gliederung.

Diese bietet von den Randern zur Mitte unterschied-
liche Teilrdume zur Aneignung an. Der nicht unter-
kellerte Teil des Innenhof qilt als Versprechen fiir
einen zukunftsfahigen griinen Wohnhof mit gros-
sen, gesunden Solitarbdumen. Die leicht model-
lierte Topografie bildet Teilrdume und eine begriinte
Senke verkérpert das Schwammstadtprinzip. Unter-
schiedlich nutzbare Orte zum Sitzen, Spielen und
zur freien Aneignung schaffen fir die zukdnftigen
Bewohnenden einen vielseitigen Freiraum.

Boulevard

Der mittige Boulevard bildet die ,Lebens- und Ver-
sorgungsader” des neuen Quartiers. Mit dem Prin-
Zip der verbindenden Linearitat wird eine klare Zo-
nierung und hohe Durchlassigkeit erreicht, welche
sich mit den zukdinftigen Bedlrfnissen weiterentwi-
ckeln kann und eine hohe Aufenthaltsqualitat aus-
strahlt. Mit auf das Baumkonzept der Stadt Baar
abgestimmten grosskronigen Baumen sowie einem
konsequent angewandten Schwammostadtprinzip
setzt der Boulevard hinsichtlich Zukunftstahigkeit
von ,urbanen” Stadtraumen neue Massstabe.

Quartierfreiraum
Der Quartierfreiraum gliedert sich in einen stad-

tischeren Nordbereich und einen griineren Siid-
bereich. Wahrend der nérdliche Quartierplatz we-
sentlich das angrenzende Hochhaus adressiert und
zwischen Boulevard und Wohnhof vermittelt, setzt
derim Siiden liegende urbane Spielplatz mit der in-
tegrierten Velorampe einen weiteren differenzier-
ten Qualitdtsakzent.

Unversiegelte Beldge, grosskronige Badume und
skulptural anmutende Spielgeréte bilden eine an-
regende Grundlage fiir das neue Quartierleben.

Parkspur

Die Parkspur ist das bewusst am landschaft-
lichsten ausformulierte Element im Gesamtkon-
zept und bildet damit einen sorgféltigen Uber-
gang zum angrenzenden Landschaftsraum.
Der Logik der Lorzenebene folgend, bildet der vor-
handene Wassergraben die Grundlage fiir naturnahe
Spiel-und Siedlungsentwésserung in diesem gross-
ztigigen und vielfaltig nutzbaren Landschaftsraum.

Piktogram Freiraumtypologie, ohne Massstab

Wohnhof
Boulevard Lilienthal - Opfikon - @Nipkow LA

v -h;m‘ ‘V

Boulevard
Allee Marunouchi - @Nakadori

B Freiraum

Ouart)’eﬁo/ét%
Parc Dréi Eechelen by Michel Desvigne Paysagiste

Urbaner Spielplatz
Max Kampf Platz - @by Stauffer RGsch

< it

Parkspur
Erlenmattpark - by raymond vogel - @Frieder Kaiser
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Wohnhof

Das Grundkonzept fiir den vielschichtigen grtinen
Innenhof ist eine zwiebelartige Gliederung.

Die Randbereiche orientieren sich an der diver-
gierenden Bebauungsstruktur. Mit in den Hof hi-
neinragenden Terrassen aus Hartbelag und mo-
biler Bestuhlung ist eine freie Aneignung durch
die Bewohner moglich. Der Charakter eines
baumbestandenen Hofes wird durch Schaffung
von strukturreichen Bereichen mit schattigeren
und lichteren Pflanzinseln gestérkt. Die Pflanz-
flachen sind in ihrer Topografie so modelliert, dass

PFLANZFLACHE
Modellierung mit
mehrstammigem Geholz

Schnitt West-Ost durch Wohnhof 1:250

mehrstammige Geholze in Szene gesetzt werden
konnen. Eine nicht an diesem Ort zu erwartende,
Uberraschende begriinte Senke ist raumliche Auf-
wertung und ein an der Oberflache sichtbares Ele-
ment des Schwammestadtprinzips. Die nicht unter-
kellerte Mitte des Innenhofes hat grosses Potenzial
firein vielfaltiges, standortgerechtes Vegetations-
konzept, ideal zur Positionierung grosskroniger So-
litar-Baume. Unterschiedlich nutzbarere Orte mit
Sitzplatzen, kleinen, im Gehdlzsaum zu findenden
Kletterspielen und das interessante Spiel mit der

SITZPLATZ
Sitzblock, Betonplatten
mit offener Rinne

Wildkrautern

Topografie schaffen fiir die zuktinftigen Bewohnen-
den des Unterfeld Std einen im Erleben vielseiti-
gen und atmospharischen Freiraum. In die Wege-
flihrung des innen liegenden ,Loop” integriert sind
Auffangflachen mit offener Rinne. Funktionale Be-
tonelemente dienen zur Ableitung des Regenwas-
sers hin zur mit Blumenrasen bewachsenen, mittig
liegenden Retentionsmulde. So wird die Wahrneh-
mung durch die Bewohner des Mikroklimas in der
Gesamtheit abgerundet.

RETENTIONSMULDE SPIELPLATZ
Blumenrasen mit Kletterspiel mit

Geholzsaum

AUFFANGFLACHE
Betonplatten mit
offener Rinne

B Freiraum

TERRASSE
Hartbelag, Troge,
mobile Bestuhlung
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Wohnhof

Aufbauend auf der nicht unterkellerten Mitte bilden — Ergéanzt werden sie auf der bodennahen Ebene mit
grosskronige Charakterbaume ein schattenspen- einheimischen Gehdlzen aus der Lorzen-ebene und
dendes Baumdach und einen wohltuenden Filter im Ubergang zu den Randern mit bliihenden Gar-

zwischen den Wohnungen. tengehdlzen.

.,

blihende
Gartengehdlze

Geholze
aus der Ebene

. Charakterbaume

Baumkonzept

B Freiraum

charaktervoller Klima-Baumhain
Erlenmattpark - by Raymond Vogel - @Frieder Kaiser

mehrstammige Pioniergehélze bliihende Zierstraucher
Erlenmattpark - by Raymond Vogel Hegianwandweg - by Studio Vulkan
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Wohnhof

Die Vegetation reicht von standortgerechtem und  Gehdlzen. In Bereichen der Retention finden sich
somit pflegeleichtem Bliitensaum bis zu einer struk-
turreichen Gartenwildnis aus Stauden und kleinen — ein artenreicher Blumenrasen.

sowohl naturnahe Riedwiesenabschnitte als auch

4

&\

dian V= |

Pflanzkonzept

pflegeleichter Blitensaum

strukturreiche Gartenwildnis

naturnahe Riedwiese

artenreicher Blumenrasen

(Parksaum)

&

N

©
\o

B Freiraum

pflegeleichter Bliitensaum
@unbekannt

strukturreiche Gartenwildnis
Escherpark - by Nipkow Landschaftsarchitektur

naturnahe Riedwiese

Parc Ecologique de St.Jacques - by Atelier de paysages Bruel
Delmar

pflegeleichter Bliitensaum
Landschaften aus Pflanzen - by Piet Oudolf

strukturreiche Gartenwildnis
Ichtushof - by Piet Oudolf - @Walter Herfst

artenreicher Blumenrasen
@unbekannt
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Wohnhof

Die Hauptverbindungen des Innenhofs bilden as-
phaltierte Wege, die mit Kieselsteinen der angren-
zenden Chaussierung veredelt werden sollen. Die
angrenzenden Kiesbelage ermdglichen eine teil-
weise Versickerung des dort anfallenden Regen-
wassers sowie eine Spontanbegriinung. Zentra-

les inneres Element bildet eine Betonfigur, welche
neben ihrer identitatsstiftenden Wirkung auch das
Schwammstadtprinzip verkorpert und den Bogen
zu den aussen liegenden Terrassen spannt.

.

S

dag) V=1

-—

\ W

Kiesbelag mit Spontanvegetation

Asphalt mit Einstreudecke

Asphaltbelag, deren Oberfldche im
letzten Schnitt eine Gesteinskérnung
aufgestreut und abgewalzt wird.

Belagskonzept

Hartbelag

- Betonelemente mit offener Rinne

B Freiraum

Kiesbelag mit Spontanvegetatio
Dachgarten Unisport Basel - by Berchtold Lenzin

Betonelement mit offener Rinne
Wolkenwerk - by Mova

Asphalt mit Einstreudecke
Riitimeyerplatz - by Berchtold Lenzin

Hartbelag z.B. Beton mit Besenstrich
Besenstrich - by csm
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Urban Campus Lieven - by bureau bb

Wohntiberbauung The Cloud - by Studio Vulkan - @Daniela Valentini Bigyard - by Zanderroth - @ Michael Feser Rlitiring Riehen - by Fontana Landschaftsarchitektur

Stimmungsbilder
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Vorzone

Neben ihrer ,puffernden”Wirkung nehmen die Vor-
zonen entlang der Strassen relevante Nutzungs-
anforderungen auf und adressieren die Baukdrper
so am Strassenraum. An der Nordstrasse wird die
ankommende Lindenreihe mit begleitender Wiese
bis zum Kreisel weitergefiihrt. Ebenso die Radspur
resp. das Trottoir. Dazwischenliegend vermittelt ein
Kiesband zwischen Vorgartengriin und Asphalt.

Es ermdglicht Rettungsfahrzeugen, Ziigelfahrzeu-
gen und Fahrradern die erforderlichen Aufstellfla-
chen. Das Baumkonzept ist entsprechend dem
Strassenbaumkonzept der Gemeinde Baar leicht
differenziert.

) = ——) (— T— —)
\\_/ NN~ N \_/\)

OO [T PorT |

es)e

BF 1Ac

<—> —  BF 1Ab

Pflanz- und Belagskonzept

pflegeleichter Bliitensaum
Sempacherstrasse - Kiinzel LA - @Logan Allen

B Freiraum

pf/ege/e/chte Bliitensaum
Strassenbegleitgriin - @unbekannt

Asphalt mit Einstreudecke
Riitimeyerplatz - by Berchtold Lenzin LA

pflegeleichter Bliitensaum

Begleitgrin Wiese mit Wildkrautern

Asphalt

Pflasterung mit grtinen Fugen

Chaussierung

Rasenpflaster
Skada - by Godelmann

blihende

zukunftsfahige
Strassenbdume

O Gartengehdlze
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Vorzone

Siedlung Buchegg - by Studio Vulkan ' Pilgerhof Datwil Baden - by Fontana Landschaftsarchitektur
Stimmungsbilder
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Boulevard

Visualisierung Boulevard
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Ausschnitt Boulevard ohne Massstab
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Boulevard

Der zentrale Boulevard bildet die ,offentliche
Lebens- und Versorgungsader” des neuen Quar-
tiers Unterfeld Sid. Dem Prinzip der von Fassade
zu Fassade aufgespannten verbindenden Linea-
ritét folgend wird eine klare Zonierung und eine
hohe Durchlassigkeit erreicht, welche sich mit den
zuktinftigen Beddirfnissen fortentwickeln lassen
kann. Die im Richtprojekt der 1. Etappe geaus-
serten Gedanken wurden mit dem Freiraument-

wurf der 2. Etappe préazisiert und zu vorliegendem
Projektvorschlag verbindlich weiterentwickelt.
Neben einer hohen Aufenthaltsqualitat und Ver-
anderbarkeit bilden zukunftstéhige Vegetations-
konzepte, klimaschonende Materialien, innova-
tive Entsorgungskonzepte und das konsequent
angewendete ,Schwammstadtprinzip” mass-
gebende Qualitatskriterien fir die hohe Lebens-
qualitat im neuen Quartier.

VORZONE SICKERFLACHE VORZONE
Asphalt Kiesflache/ Belag mit offenen Fugen Asphalt
TROTTOIR SICKERFLACHE

Asphalt

Offene Rinne

FAHRBAHN :
Asphalt

Schnitt Ost-West durch Boulevard 1:250

B Freiraum

Zoom-in Regelschnitt Ost-West durch Boulevard
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Boulevard

Wesentliches Belagselement des Boulevards
ist ein sich von Fassade zu Fassade aufspan-
nender, veredelter Asphaltbelag, welcher die Of-
fentlichkeit des zentralen Ortes unterstiitzt.
Darin eingelassen sind un- bzw. teilversie-
gelte Intarsien. Diese bestehen aus hochwertig

verarbeiteten und begriinbaren Rasenlinern
sowie aus spontanbegriinten Kiesflachen mit loka-
lem Material. Abgeschlossen werden die Flachen
durch eine teilweise offen gefiihrte Wasserrinne
aus Naturstein.

BF 1Ad

| I
oo

Q
Q

offene Rinne

\) geschlossene Rinne

\_/> Asphalt
N

#> _— Sitzbank
. ) @ UFC

Pflanz- und Belagskonzept

B Freiraum

-

offene /geschlossene Rinne offene /gesch/ossené Rinne
Fussgéangerzone Wiesbaden - by Stadtraum LA Sct. Olai Square - by Masu Planing - @ Kirstine Autzen

% *EEn v
1 - ¥ 0

L [ | Iy f .-.II .I
x i I|!'| LY
TR
it
: 10PN e
] L
Plattenbelag

Plein Havenkwartier - by Deventer

Asphalt veredelt
@ unbekannt
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B Freiraum

Boulevard

Konzepttragendes Vegetationselement des Gemeinde Baar orientieren und eine Symbiose mit
Boulevards sind grosskronige, linear angeord- dem versorgenden Schwammstadtprinzip einge-
nete Bdaume, welche den o&ffentlichen Raum hen. Abhédngig von der Nutzung werden sich die
langfristig rdumlich stabilisieren und eine hohe darunterliegenden Kiesfldachen reichhaltig spontan
Aufenthaltsqualitat garantieren werden. Die Baum-  begriinen kénnen.

artenwahl wird sich am Strassenbaumkonzept der

\ | -
pontanbegriinter Kiesbelag asenpflaster
<\U/ S begriinter Kiesbel Rasenpfl
=N @unbekannt Skada - by Firma Godelmann
| | ™—
1
1
IN—1
<"ﬂ“
L] ™~
| ] —~
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NN Zukunftsfahiger Strassenbaum
— ( Boulevard - Novartis Campus - @ unbekannt
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L
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Pflanz- und Belagskonzept

25



B Freiraum

“of - Yk Ayt

Boulevard - by Marunouchi-Nakadori Fussgangerzone Wasserlauf Wiesbaden - by Stadtraum LA

Boulevard Schiffbau Ziirich - by Vetsch Partner Surber Ziirich - by ASP LA

Stimmungsbilder
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B Freiraum

Quartierfreiraum

-

Visualisierung Quartierfreiraum (Stand Wettbewerb, Darstellung ohne Velorampe)
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Ausschnitt Quartierfreiraum ohne Massstab
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Baum, Bestand

Baum, Planung

Baum mehrstammig, Planung

Kleinstraucher, Planung
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Moblierung
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Quartierfreiraum

Der direkt an den Boulevard angelagerte Quar-
tierfreiraum gliedert sich in den nérdlichen
,Quartierplatz” und den sudlichen ,Urbanen Spiel-
platz". Der Quartierplatz als nérdlicher Teil des Quar-
tierfreiraumes adressiert das angrenzende Hoch-
haus im offentlichen Raum. Schattenspendende
Baumgruppen schaffen zusammen mit Sitzelemen-
ten, Wasserspiel und attraktivem, unversiegeltem
Bodenbelag eine dichte raumliche Atmosphare an
diesem zentralen Ort.

SKATERPLATZ
Betonhiigel und -mulden  Stauden und Graser

Der ,Urbane Spielplatz” im stdlichen Bereich des
Quartierfreiraumes versteht sich als von Hoch-
stammbéaumen gerahmte, urbane Spielland-
schaft, teilweise konzeptioneller Bestandteil der
Velorampe. Méaandrierende Formen und model-
lierte Mulden ermdéglichen jahreszeitabhangige,
multifunktionale Spiel-und Sportnutzungen, welche
durch ihre artifizielle Gestalt eine bereichernde Er-
ganzung zum naturnahen Spiel der Parkspur dar-
stellen.

PFLANZFLACHE SPIELTURM

:Velorampe

Kletterturm mit Aussichtsbalkon
mit integrierte Zu- Ausfahrt

B Freiraum

SITZBANK SITZBRUNNEN PLATZ

Pflasterbelag mit offenen Fugen

Schnitt Nord-Siid durch Quartierfreiraum 1:250
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Quartierplatz

Der Quartierplatz zeichnet sich durch ein orthogo-
nales ,pixelartiges” Belagsmuster mit offenen Fugen
aus. Es ermdglicht gleichzeitig ,weiche” Ubergénge
in die angrenzenden Teilrdume und Baumquartiere.
Ein zentrales Wasserelement soll das Zentrum im
Sinne eines ,Dorfbrunnens” manifestieren und zu-
sammen mit geschwungenen Sitzelementen und

grosskronigen Baumen zu einer hohen Aufent-
haltsqualitat beitragen. Die teilweise unterkeller-
ten Baumstandorte verfligen liber einen relevan-
ten durchwurzelbaren Bodenaufbau von 1.50 m,
welcher zukunftsfahige Baumstandorte ermagli-
chen wird.
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3
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Kiesbelag mit Spontanvegetation

Plattenbelag mit offenen Fugen

raumgliedende Sitzelemente

Wasserelement

Gestaltungselemente und Baumkonzept

zukunftsfahiger Platzbaum
Q mit 1.5m Uberdeckung

B Freiraum

Lnge ark—bak
by Vogt Landschaftsarchitektur und Burri AG

Brunnen
Wohnsiedlung Buchegg - by Studio Vulkan

'

Parkbank
Grundschule Biirgerpark - Bank Circus - by Firma Runge

Brunnen
Wohnsiedlung Buchegg - by Studio Vulkan
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B Freiraum

Quartierplatz
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Sovereign Square - by re-form landscape - @ Simon Vine Pilgerhof Datwil Baden - by Fontana Landschaftsarchitektur

Siedlung Buchegg - by Studio Vulkan - @Daniela Valentini
Stimmungsbilder
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Urbaner Spielplatz

Der Urbane Spielplatz versteht sich konzeptio-
nell als Ubergang zwischen Quartierplatz, Park-
spur und Boulevard. Die Uberlagerung einer
kiinstlich angelegten Spiel- und Sportlandschaft
mit den vegetativen Elementen der angrenzen-
den Landschaft sowie die rdumliche Einbin-
dung in die Baumstruktur des Boulevards star-
ken die Fligung der unterschiedlichen Teil- resp.
Griinrdume. Die moglicherweise aus Spritzbeton

Y
" Ll 5F

7

1] :

I

CIC )

O

bestehende Mulde dient als ,Pump-Track”. Ein Spiel-
turm erganzt das Ensemble in der Hohen und in-
tegriert das Bauwerk Velorampe. Die nischenrei-
chen Wegsysteme im stidlichen Teil erméglichen
den kleineren Kindern vielfaltige Erfahrungs- und
Bewegungswelten. Der umlaufende Baumkranz
sorgt fir einen angemessenen Sommerschatten
sowie die kontextuelle Einbindung.

Chaussierung

Plattenbelag mit offenen Fugen

Ortbeton

Skatermulde Spritzbeton

strukturreiche Gartenwildnis

(Parkwiese)

\"\ raumgliedende Sitzelemente

Spielturm

zukunftsfahiger Platzbaum

Gestaltungselemente und Baumkonzept

Spielelemente
Hirschgarten Mtinchen - by Realgriin LA

Asphalthiigel
Genf - by Gilles Brusset

S - " .‘k,m‘ .
Spielgeréate und Réhrenrutsche
Neanderthalmuseum - by unbekannt

. = A

B Freiraum

Spielhiigel
Opinméki Campus - by MASU Planning

Spielturm mit Kletternetz
Kletterparcour - by unbekannt

Steppenfeld
Kletterwaldpark - by unarchitecte
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Urbaner Spielplatz - Spielturm mit integrierter Velorampe
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Grundriss Rampe mit Spielturm
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Urbaner Spielplatz - Spielturm mit integrierter Velorampe

Pergola BALKON
Berankung iiber Velorampe Aussichtsplattform WENDELTREPPE

PARKWIESE 'i'reppe Sitzbank Velorampe SPIELTURM Velorampe Rinne geschlossen
Kletternetze und Kletterseile

Schnitt Ost-West M 1:200
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Skatepark - by boissy le chatel

Skatepark - by boissy le chatel - @Maxime Verret Pausenplatz V\/ehf/m é"chu/haus : by Bertold L_enz/n
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Parkspur

Die Parkspur ist das bewusst am landschaftlichs-
ten ausformulierte Element im Gesamtkonzept und
bildet damit einen sorgféltigen Ubergang zum an-
grenzenden Landschaftsraum. Der Logik der Ebene
folgend, leistet der vorhandene Wassergraben die
Grundlage fiir naturnahes Spiel und Siedlungsent-
wasserung in diesem grosszigigen und vielfaltig
nutzbaren Landschaftsraum. Unbefestigte Wege-

1 _‘_T3?-,T

Visualisierung Parkspur

dddiddddang: |

flachen, einheimische Geholze und offene Spielwie-
sen begleiten die wichtige Verbindungsachse vom
Bahnhof in den Naherholungsraum Lorzenebene.
Die Planung der Parkspur ist Bestandteil des Richt-
projektes Etappe 1( Projektverantwortung: ARGE
ORT AG/ Appert Zwahlen Partner AG).
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Parkspur

Fa
. N J
. e
1 N L
' LR
& ' 2y

Ausschnitt Parkspur ohne Massstab
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Bebauungsplanperimeter

Gemeindegrenze

Gewésserabstandslinie

Gewadsser

Baum, Planung

Baum, Bestand

Hecke

Pflanzung

Grében und Béche

Wiese

Asphalt

Chaussierung und Schotterrasen

Kiesplatz
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Parkspur (Quelle Text und Bilder Richtprojekt Etappe 1)

Entlang des Gehdlzsaums werden begehbare Kies-
und Wiesenflachen angelegt. Unter Berlicksichti-
gung der dkologischen Aspekte und des Gewéas-
serabstandes entwickelt sich hier ein

spezifischer Aufenthalts-, Spiel- und Begegnungs-
raum mit einer minimalen Ausstattung und infor-
mellen Zugangen zum Gewasser. Begehbare Mer-
gelflachen (abgesandet/rollstuhlgangig) begleiten
die Parkspur in ihrer Lange, wodurch der Bereich
informell mit dem Wegnetz der Lorzenebene ver-
bunden wird. Allfallige Regenwasser-Retentions-

Kulissenartige, in der Hohe abgestufte Bestockung

bereiche («wechselfeuchte Tiimpel») kénnen eben-
falls an dieser Stelle integriert werden.

Gezielte Pflegeeingriffen und Neupflanzung von
Strduchern und Baumen gestalten den Bachlauf
stellenweise einsehbar und offen oder dicht und
bewachsen. Der in der Hohe abgestufte Gehdlz-
saum wird mit einheimischen und standorttypi-
schen Pflanzungen zur kulissenartigen, bildhaften
Ansicht. Ahnlich zu den Gestaltungsprinzipien des
historischen Landschaftsgartens kann das Geholz
mit bliihenden, fruchtenden oder kontrastierenden

oben rechts/ unten: Geholzsaum als Spiel- und Aufenthaltsbereich

Organisation und Funktion

Wuchsformen weitermodelliert werden. In beinahe
regelmassigen Abstanden oder an Kreuzungspunk-
ten finden sich entlang der Graben und Bache pra-
gnante Eichen. Die Eichengruppe auf dem Stampfi-
platz bildet den Auftakt dieser raumiibergreifenden
Abfolge aus méachtigen Baumen.

Schnitt Ost-West durch Parkspur

PSRy RS )y S Ty )

B Freiraum
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Parkspur
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Parkspur Lebensraume

Ausschnitt Parkspur und Stampfibach ohne Massstab

Abgestufter Saum aus

Baum-, Strauch- und Krautschicht

Skizze bkologische Aufwertung Stampfibach

Lebensraume

Vielseitige réumliche Struktur.
Offene Bereiche und dichte

Bestockung.

Der Gewdasserlauf ist heute im Abschnitt des Be-
bauungsplans dicht bestockt und wird stellenweise
von einem Fichtenbestand (eventuell friihere Christ-
baumaufzucht) begleitet. Als vernetzendes und
landschaftstypisches Element, an welches heute
direkt eine intensive landwirtschaftliche Nutzung
grenzt, ist das Aufwertungspotenzial gross. Durch
die Gebietsentwicklung kann nun der Vegetations-
saum des Gewasserlaufes und der Graben stark
verbreitert werden.

Es wird ein differenzierter, in der Hohe abgestuft-
ter Pflanzensaum entwickelt, welcher periodisch in
Abschnitten wieder ,auf Stock” geschnitten wird.
Grossere Baume und insbesondere die Eichen sol-
len dabei erhalten bleiben. Der verbreiterte Gewas-
sersaum wird durch gezielte Pflegeeingriffe und
Nachpflanzungen sowie Ansaaten von Grasern und
Krautern artenreicher und raumlich strukturierter.
In der Lange des Saumes wechseln sich offenere
Bereiche und eine dichte Bestockung ab, sodass
eine dynamische Vielfalt an Strukturen und Uber-
gangen entsteht. Der raumliche Aspekt eines zu-
sammenhangenden und von Gehdlzen begleite-
ten Bachlaufes sollte jedoch jederzeit erkennbar
bleiben. Der abgestufte Saum besteht im Einzel-
nen aus einer Kraut-, Strauch- und Baumschicht.
Standorttypische und einheimische Pflanzenarten
bilden einen vielfaltigen Lebensraum mit Nahrge-

B Freiraum

hélzen fiir Vogel, Bienen und weitere Insektenarten.

Einwohnergemeinde Baar

- ‘ - ‘
[ ] m Planung / Bau

Natur- und Landschaftsinventar FocteteleEnerge Umuet

Objekt: Bach
Objekt-Nr.: N 116
Lage/Flurname:  Unterfeld
Bedeutung: lokal

itze bis zum L verlaufend. Er liegt in einer von
ndschaftskammer. Der nordliche und der siidliche Abschnitt sind stark
icht mehr erkennbar. Mittig wurde der Bach umgeleitet, renaturiert und mit

Beschreibung:

Wertung: Neu renaturierter Abschnitt kologisch sehr wertvoll.  Fir die Néchsterholung der umliegenden Wohn- und
. Gewerbegebiete von Wert.

Schutz- und Qualitat als Lebensraum aufwerten (Nord- und Stidabschnitt).
Entwicklungsziel:

Pflege- Freischneiden des Baches im Nord- und Siidabschnitt. Abschnittsweise auf Stock setzten der Ufergehdize.

2020-04-09
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Parkspur Lebensraume

.

bliihende Wiese am Gehdlzrand

gestufte Vegetation

lokale Kleinstrukturen zu verbreitender Vegetationsraum maéchtige Stieleichen bestehende Silberweide
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Stadtokologie

Lebensraume und Strukturen

Parkspur

Strassenbegleitgriin
(Wiesen und Wildstauden)

Quartier-
freiraum

hausnaher Blitensaum
(Bliihstraucher und Stauden)

feuchte Flur
(Wildstauden)

Steppe mit Geholze der Ebene
(Wildstauden)

artenreicher Rasen
(Blumenrasen)

Fugengesellschaften
(Spontanvegetation)

artenreiche Kiesflachen
(Spontanvegetation)

|
Vorzone (
w
o
c
o
<
Q
s
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Piktogramm Lebensraume und Strukturen

Konzept

Im Unterfeld Std soll ein Mosaik aus 6kolo-
gisch wertvollen Flachen und Strukturen ent-
stehen, das sich an die restlichen Naturwerte
anlehnt und diese erganzt, jedoch durch seine
gestalterischen und funktionalen Qualitaten
eigenstandig erscheint. Die extensiv begriinten
Flachdacher der Gebaude stellen erste wichtige
Trittsteinbiotope und Kleinhabitate dar, die durch
Lebensraume auf dem Boden erganzt werden. Die
Lebensraume des Unterfelds Sid sollen mindes-
tens vier siedlungstypischen Arten und zwei natio-
nal prioritdren Arten eine neue Heimat bieten. Das
vorliegende Konzept erganzt die im Richtprojekt
der 1. Etappe gemachten Aussagen, welche nach
wie vor Glltigkeit haben.

Vorzonen

Standortgerechte Baumarten und naturnahe Wie-
senflachen bilden den Ubergang von der Fahrbahn
zum angrenzenden Trottoir. Sie unterscheiden sich
damit zu den ,kultivierten”Vorgéarten mit einem Mix
aus standortheimischen und kultivierten Pflanzen-
arten.

Wohnhof

Die Vegetation des Wohnhofs setzt sich aus un-
terschiedlichen standortgerechten und mehrheit-
lich einheimischen Laubbaumarten zusammen.
Die mittig stehenden, grosskronigen Baume bil-
den ein hainartiges, markantes Dach. Bei der
Artenwahl der Strauchschicht stehen neben ei-
nem grossen Anteil an einheimischen Arten auch
bliihende, fruchttragende und teilweise fremd-
landische Arten im Vordergrund, welche als Dif-
ferenz zur Parkspur und Teil der siedlungsnahen
,Gartenwelt" verstanden werden kénnen. Die Kul-
tivierung der Arten soll von der Mitte zu den Ran-

B Freiraum

dern zunehmen resp. die Naturhaftigkeit abneh-
men. Neben dem nutzbaren, artenreichen, kurzen
Blumenrasen erganzen steppenartige Wildstau-
denflachen mit eingestreuten Kleinstrukturen das
Lebensraummosaik.

Boulevard

Der Boulevard als klar stadtischster Freiraum im
Unterfeld Stid entspricht dem Strassenbaumkon-
zept der Gemeinde Baar. Er bereichert die Aufent-
haltsqualitat durch ein schattenspendendes Blatter-
dach aus zukunftsfahigen, grosskronigen Baumen
mit darunterliegender spontanbegriinender Kies-
vegetation.

Quartierfreiraum

Die Griinflachen des zweiteiligen Quartierfreiraums
sind gepréagt von steppenartiger Wildstaudenve-
getation als Struktur- und Nahrungsquelle fir di-
verse seltene Tierarten. In den unterschiedlich of-
fenen Fugen etablieren sich wertvolle Nischen-und
Fugengesellschaften. Der Baumbestand orientiert
sich wesentlich an den Arten des Boulevards mit
bewusst vorgesehenen vegetativen ,Storungen”
aus der Parkspur.

Parkspur

Die Parkspur versteht sich als Teil der angrenzen-
den Ebene. Entsprechend okologisch wertvoll ist
die Pflanzen- und Strukturvielfalt angelegt. Unter-
schiedliche Nassegrade flihren zu einem differen-
zierten Vegetationsbild und einem wertvollen Ar-
tenspektrum.
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Lebensraume und Strukturen

Strassenbegleitgriin artenreicher Rasen feuchte Flur Steppe mit Gehdlzen der Ebene
(Wiesen und Wildstauden) (Blumenrasen) (Wildstauden) (Wildstauden)

hausnaher Bliitensaum Fugehgese//schaften | ‘ ) artenreiche Kiesfldchen
(Blihstraucher und Stauden) (Spontanvegetation) (Spontanvegetation)
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Stadtokologie

Baume und Straucher ausserhalb und auf Tiefgarage
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Piktogramm Baumstandorte und Tiefgarage

Trotz der hohen baulichen Dichte kann das Pro-
Jjekt beim Wohnhof, beim Quartierfreiraum, bei
der Parkspur und beim Boulevard gréssere, nicht
unterkellerte Baumstandorte anbieten. Dies
mit dem Vortell, dass diese Baume Uber ausrei-
chend durchwurzelbaren Boden verfiigen und da-
mit langfristig gut gedeihen werden. Erganzend
dazu kdnnen diese Baumstandorte auch allfallige
Sanierungsmassnahmen an den Unterkellerungen
«liberstehen» und damit einen sehr wesentlichen,
langfristigen Beitrag an die Baumstruktur leisten.
In Pflanzbereichen, die unterkellert sind, wird auf
eine ausreichende Uberdeckung mit vegetations-
fahigem Materlerial geachtet.

Tiefgaragenkante

Baumstandort nicht unterkellert

Baumstandort unterkellert

Uberdeckung grosskronige Baume
mindestens 1.50 m

Uberdeckung mittelkronige Bdume
mindestens 1.20 m

OO0 ®

mindestens 1.00 m

Uberdeckung Bereich Straucher
mindestens 0.80 m

B Freiraum

Im Bereich von grosskronigen Baumen mindes-
tens 1.50 m, im Bereich von mittelkronigen Baumen
mindestens 1.20 m, im Bereich von kleinkronigen
Bdaumen und Grossstrauchern mindestens 1.00 m
und im Bereich von Strauchern mindestens 0.80 m.

Uberdeckung kleinkronige Bdume und Grossstraucher

44



Stadtokologie

Dachflachen

BF 1Ad

— BF1Ab | ‘

Piktogramm Dachflachen

Das Biodiversitatsforderkonzept fiir die Begriinung
der Dacher tragt aktiv zu Erhalt und Forderung der
Biodiversitat im Siedlungsraum bel.

Die Dachflachen liegen weit liber dem Stadtbo-
den und der Lorzenebene. Diese ungestorten
Flachen konnen beste Voraussetzungen schaf-
fen, um die Foérderung und den Erhalt von spe-
zifischer Fauna und Flora zu gewéhrleisten.
Auf Basis von ,Animal-Aided Design” werden die
Bedtirfnisse ausgewahlter Zielarten sorgféltig be-
riicksichtigt und in die Planung integriert. Eine be-
wusste und an die Zielarten angepasste Gestaltung
der Umgebung mit den dafiir notigen Massnah-
men tragt zur Verbesserung der Biodiversitat an
diesem Ort bel.

Mit einer vielfaltig strukturierten Dachlandschaft
werden neben den fiir die Zielarten ausgerichte-
ten Habitaten auch Biotope fiir weitere Tier- und
Pflanzenarten geschaffen.

extensive Dachbegriinung

B Freiraum

Als primére Zielarten gelten 23 Wildbienenarten.
Massgeschneiderte Lebensraume mit spezifischen
Nahrungs- und Nistangeboten erméglichen das
ungestorte und sichere Etablieren der Wildbienen-
populationen.

Erganzend wird mit der Schaffung des Lebensraums
fiir die Wildbienen auch Raum und Nistangebot fiir
seltene Vogelarten, Sandschrecken und Libellenar-
ten geschaffen.

Wo immer moglich, sucht die Dachgestalt das Opti-
mum zwischen Artenreichtum, Wasserrtickhalt und
Energieerzeugung. Hierfir besteht die aussichtsrei-
che Mdglichkeit einer Kombination zwischen auft-
gestanderten PV—Modulen mit darunterliegender
Vegetation.
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Dachbegriinung - Stauden Dachbegriinung PV—An/agm/'t extens/ver Dachbegrinung

Referenzbilder
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Stadtentwasserung

Flachenentsiegelung

Piktogramm Flédchenentsiegelung

Die Flachenentsiegelung spielt hinsichtlich Ablel-
tung von Oberflachenwasser und Hitzeminderung
eine zentrale Rolle, da sich unversiegelte und teil-
weise begriinte Flachen deutlich langsamer er-
wéarmen als versiegelte Flachen. Griinflachen und
Bdume geben das anfallende Oberflachenwasser
durch Verdunstung an die Atmosphare zurtick, was
zu einer zusétzlichen Kiihlung fiihrt. Entsprechend
versucht das Projekt konsequent, moglichst viele
Flachen zu entsiegeln und wo dies aufgrund des
Nutzungsdrucks nicht gelingt, eine Teilversiegelung
(geschlossene Belage mit offenen Fugen) anzu-
streben. Vollstandig versiegelte Flachen sollen, wo
immer maglich, in angrenzende Griinflachen oder
(iber offene Rinnen in das vorgesehene Sickersys-
tem eingeleitet werden.

Belagsflache versiegelt an Kanalisation

Belagsflache teilversiegelt

Belagsflache unversiegelt

Pflanzflache

Ansaatflache

B Freiraum

Wohnhof: Entwésserung (ber Schulter in Griin-
flachen sowie chaussierte Belage

Parkspur: Chaussierte Beldage

Vorzonen: Teilversiegelte Belage lber offene Fu-
gen oder versiegelte Belage in Griinflachen
Boulevard: Teilversiegelte Belage (iber offene Fu-
gen, versiegelte Belage in Griinflachen oder offene
Rinnen

Quartierfreiraum: Teilversiegelte Beldge liber of-
fene Fugen, versiegelte Belage in Griinflachen oder
offene Rinnen

Belagsflache versiegelt tiber Schulter entwassert
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Flachenentsiegelung

A v

Pflanzflachen

| : .“5 |‘” '.. i r.-’_fl ] :' i .I ] s R : Bas .'..,F ,, -':... ; . ) -
Belagsflache versiegelt. Entwéasserung ,(ber Schulter” Belagsflache teilversiegelt Belagsflache unversiegelt mit Spontanvegetation Ansaatfldche
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Stadtentwasserung

Schwammstadtprinzipien

)EEDD

BF 1Ac

Retention Dachwasser

Rinne fiir Dachwasser und
Oberflachenwasser

Bepflanzte Sickerflachen fir
Oberflachenwasser

Piktogramm Schwammstadtprinzipien

— 1 T

Die Ableitung des Wassers pragt seit jeher die Land-
schaft des Unterfeldes in Baar. Abflussgraben und
Bache fiihren das Wasser in Richtung der Lorze
und des Zugersees. Im Sinn des formulierten Frei-
raumkonzeptes, welches auf den Qualitaten der
vorhandenen Landschaftselemente aufbaut und
unter Bertlicksichtigung der stadtklimatischen und
Okologischen Aspekte, wird ein sichtbarer und be-
wusst gestaltender Umgang mit dem anfallenden
Regenwasser angestrebt.
Das Retentionskonzept basiert auf folgenden
Grundsatzen:
- geringer Versiegelungsgrad der Oberflachen
- Wasserriickhalt moglichst am Entstehungs-
ort in lokale Riickhaltebereiche
- Ableitung des Regenwassers in oberirdische
Sammelretentionsflachen
- iberschiissiges Regenwasser in unterirdi-
sches Retentionsvolumen mit spaterer Ab-
leitung
Aus stadtklimatischer Sicht ist eine moglichst ge-
ringe Flachenversiegelung wiinschenswert. So er-
reicht das angefallene Regenwasser zumindest
bedingt durchlassige oder aufnahmefahige Boden-
schichten, wodurch in Warmeperioden die Verduns-
tungskihlung im Quartier gefordert wird. Der Unter-
grund ist im Grundsatz nicht fir die Versickerung
geeignet und der Grundwasserspiegel liegt zeit-
weise sehr nahe an der Oberflache. Das anfallende
Regenwasserim Gebiet wird entsprechend (ber die
Graben und Bache ,entleert”. Daher soll angestrebt
werden, dass bei Starkregenereignissen das zurtick-
gehaltene Wasser jeweils zum nachstgelegenen

B Freiraum

tieferen Ort iber die Bodenschicht oder oberflach-
lich verzégert abgeleitet wird. Durch die Schaffung
von kleinflachigen, dezentralen Retentionsflachen
kann das Wasser bei anschliessender Trockenperi-
ode lokal von Pflanzen aufgenommen werden oder
direkt ab der durchlassigen Bodenschicht kiihlend
verdunsten. Grossere zu entwassernde Belagsfla-
chen kénnen in oberflachliche, Tiimpel”entlang des
Stampfibachs und in den offenen Flachen neben
der Parkspur entwéassert werden. Weiter ist zu pru-
fen, ob nicht auch die Graben selbst (Abschnitte,
welche nicht als Fliessgewésser eingestuft sind)
als Retentionsvolumen genutzt werden kénnten.
Die Nutzung und Entwicklung dieses landschafts-
typischen Elementes stellt aus dkologischer und
freirdumlicher Sicht eine grosse Chance im Land-
schaftsraum ,Lorzenebene” dar.

Weiter konnte das Wasser von ausserordentlichen
Starkregenereignissen (Ausnahmen) kontrolliert in
dafiir ausgebildete Flut-Bereiche auf Hartflachen
und Griinflachen zuriickbehalten und dann sukzes-
sivin die Graben oder die Vorfluter abgegeben wer-
den. Uberschiissiges Wasser, welches nicht durch
die oben beschriebenen Massnahmen ausreichend
zurilickgehalten werden kann, ist in (blichen unter-
irdischen Wasserrtickhaltesystemen einzuleiten.
Unter dem Quartierboulevard und angrenzend an
den Goblikanal ist bereits ein méglicher Standort
fir eine unterirdische Retention evaluiert worden.

Sammelgraben fiir Dach- und

Oberflachenwasser

Oberflachliche Ableitung in Bachmulde

"Schwammstadtmulde”
Sickerflache / mit offenen Fugen

Auffangmulde / Stauflache fir
Dach- und Oberflachenwasser
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Schwammstadtprinzipien

oy

=

offene EntWé"sserungsr/nne ohne Abdeckung

Sammelgraben / Bachmulde | ' . ,Schwammpstadtmulde" - Platten mit offenen Fugen bepflanzte §/ckerf/échen
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Belebtes Erdgeschoss

Unterfeld Siid

Neben einem attraktiven Freiraum sind die Erdge-
schosse der verschiedenen Bauten das zentrale
Element der Arealvision. Die Adressierung der Hau-
ser, die Positionierung unterschiedlicher Nutzungen
in attraktiven Rdumen, die Lage von Haupt- und
Nebeneingdngen sowie Anlieferungs- und Entsor-
gungswegen etc. bilden die Kulisse, vor der das Le-
ben der vernetzten Gesellschaft stattfinden kann.
Sowohl im Erdgeschoss des Gewerbegebaudes
der ersten Etappe Baufeld 3 wie auch in dem des
Hofgebaudes und in den beiden Wohnhochhéusern
beider Etappen soll gearbeitet werden. An den im
Quartiergestaltungsplan bezeichneten Stellen wer-
den publikumsorientierte Nutzungen vorgesehen.

Baufelder 1A & 1B

Die Erdgeschossnutzungszuordnung im Bereich
der Baufelder 1A und 1B ist auf die libergeordnete
Arealorganisation und die situativen und kontextu-
ellen Gegebenheiten abgestimmt. Das Hofgebéaude
des Baufeldes 1A ist an der Nord-, Stockerstrasse
und dem Boulevard adressiert und weist neben den
Ein-und Zugangen entlang der Strassen Gewerbe-
nutzungen auf. Hofseitig kann bereits auf Niveau
Erdgeschoss gewohnt werden, sodass in Kombi-
nation mit dem Gewerbe ein interessantes Ange-
bot von Hallen- bzw. Atelierwohnen entwickelt wer-
den kann. Alle Treppenhéuser verfiigen tiber einen
weiteren Zugang in den Hof. Alle Wohnungen sind
somit direkt an den Hofraum angebunden und ak-
tivieren im Zusammenspiel mit den Gewerbenut-
zungen im Bereich des Angebots des preisgiins-
tigen Wohnens das Erdgeschoss zusétzlich. Der
Gewerbefliigel entlang des Boulevards nimmt stirn-
seitig einen Gastronomiebetrieb auf und reagiert
somit programmatisch auf die bedeutsame Situa-
tion am Ubergang vom Quartierplatz zum Hofraum.

Der Hofraum versteht sich als offentlicher Raum,
der (ber Verbindungsgénge an die Nord- und Sto-
ckerstrasse und die vorab erwahnte Hoféffnung im
stidostlichen Bereich erschlossen wird.

Erdgeschoss Gewerbegebaude mit Bezug zum Hof
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Nachhaltiges Bauen

Der Begriff Nachhaltigkeit umfasst Aspekte der
Okologie, Okonomie und Themen des sozialrdum-
lichen Umfeldes. Die stadtebauliche Grundstruktur
und die in der Arealvision verankerte Grundhaltung
gegeniber der Gesamtentwicklung Unterfeld Sid
basiert auf der Idee einer ,vernetzten Gesellschaft"
und ist gut an den offentlichen Verkehr angebun-
den. Sie bildet mit einem spezifischen Nutzungs-
programm die Basis einer zukunftsorientierten Ge-
bietsentwicklung, die das Ziel verfolgt, Wohnen und
Arbeiten an einem Ort in unmittelbarer Nachbar-
schaft und somit eine Nutzungsdurchmischung
anbieten zu koénnen. Entgegen raumplanerischen
Tendenzen, die die Trennung von Arbeiten und Woh-
nen unterstiitzen, beglinstigt das Entwicklungskon-
zept Unterfeld Stid das Wohnen, das Arbeiten sowie
publikumsorientierte Nutzungen an einem Ort mit
hochwertigen offentlichen Freirdumen mit hoher
Aufenthaltsqualitat und verspricht kurze Wege in-
nerhalb des Quartiers. Gute Voraussetzungen fir
ein nachhaltiges Quartier, welches schon aufgrund
der guten Anbindung an das offentliche Verkehrs-
netz einen Beitrag zur CO2-Emissionsreduktion bei-
zusteuern vermag.

Die beiden Gebéaude und Teilprojekte der Baufelder
1A und 1B sind so konzipiert, dass sie Antworten
auf die vielschichtigen Fragen zur Nachhaltigkeit
geben konnen. Die 6kologische Nachhaltigkeit wird
grundsatzlich grosstenteils durch Normen, Gesetze
und Zertifikate gewaéhrleistet. Deshalb, aber auch
Uber die gegebenen Anforderungen hinaus, arbei-
ten wir daran, die Tragstruktur und Konstruktion
so0 auszulegen, dass mit kleinen Spannweiten der
Materialaufwand reduziert werden kann.

Das Projekt wird unter Berticksichtigung des «Stan-
dards Nachhaltiges Bauen Schweiz» geplant. Im

Entwurf wurden neben Stadtebau und Architek-
tur die vier Indikatoren Tageslicht, Treibhausgase,
Erstellung und Treibhausgase Betrieb sowie Ver-
sickerung und Retention friih als entscheidende
Einflussfaktoren identifiziert und optimiert. Gross-
zlgig verglaste Aussenfassaden mit einem auf die
Nutzung abgestimmten Fensteranteil gewéhrleis-
ten eine angemessene nattrliche Belichtung. Der
Lichteinfall wird durch hoch liegende Fenster ohne
Stiirze beglinstigt. Treibhausgase, Erstellung und
Betrieb: Dank der effizienten Geb&udehtillzahl, einer
angedachten Holzkonstruktion, einem angemesse-
nen Fensteranteil und leichten Baustoffen werden
die Zielwerte sowie die Zusatzanforderungen des
SIA-Effizienzpfads Energie (Merkblatt 2040) klar
unterboten. Weiter wird Wert gelegt auf eine kurze
Bauzeit z. B. durch einen hohen Anteil des Holz-
Elementbaus und eine geradlinige Lastabtragung.
Mit Blick auf den gesamten Lebenszyklus kann
ein wartungsarmer Unterhalt gewéhrleistet wer-
den. Das Haustechnikkonzept, die CO2-arme Fern-
wéarme- und Kéalteversorgung (Circulago) sowie die
Eigensolarstromproduktion untersttitzen die Ziele
der 2000-Watt-Gesellschaft. Ein konsequent aus-
sen liegender sommerlicher Warmeschutz (auch
beim Hochhaus) tragt weiter zur Zielerreichung bei.

C Architektur
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Fassade

Vielfalt in der Einheit - Die Fassade als dusserste
Haut der Gebaude hat die anspruchsvolle Aufgabe
die unterschiedlichen Anforderungen der jewelili-
gen Programme der verschiedenen Gebaudeteile
unter einem Kleid zu vereinen und gleichzeitig auf
die Gegebenheiten des Kontextes so zu reagieren,
damit die im Quartiergestaltungsplan angestrebte
Bebauungsstruktur lesbar und gestarkt wird.

Die 2. Etappe Baar Siid sieht ein Hof- und ein Hoch-
haus vor, deren Fassaden gerade aufgrund ihrer
spezifischen Gebaudetypologien und Bauweisen,
unabhéangig voneinander entwickelt werden kon-
nen bzw. missen.

Die Vielfalt innerhalb der Einheit bezieht sich auf
die Ausarbeitung der beiden Hauser und eben ihrer
Fassaden. Sie versteht sich in diesem Sinne darin,
dass fassadengliedernde Elemente wie z.B. Fenster-
offnungen, Balkone oder Erker zwar unterschiedlich
und auf die entsprechende Nutzungen der Rdume
abgestimmt dimensioniert sind, jedoch so als wie-
derholendes Element rhythmisch horizontal aber
auch (ber die Geschosse vertikal eingesetzt wer-
den, dass die einzelnen Fassaden in sich stimmig
und gleichzeitig in starker Verwandtschaft zuein-
ander in der Gesamtbetrachtung ein einheitliches
Bild generieren, damit die Gebaude jewells als «ein
Haus» wahrgenommen werden.

Die Aussenwaénde sind bei allen Gebaudeteilen nicht
tragend vorgesehen und kénnen sowohl in Mas-
siv- wie auch Holzbauweise ausgefiihrt werden.
Grundsatzlich wird davon ausgegangen, dass im
Sinne des ressourcenschonenden Bauens bei bel-
den Gebauden ein leichtes, vorgehangtes und hin-
terliiftetes Material, als schitzende dusserste Ver-
kleidung ausgefiihrt wird. Bei der Bestimmung des
Materials und deren konstruktiven Einarbeitung in
die Fassadengliederung, spielt eine hohe Wertig-

keit, die Langlebigkeit und Aspekte des Wartungs-
aufwandes eine zentrale Rolle. Mdgliche Materia-
lien sind beispielsweise Holz, Faserzement, Glas,
Keramik oder Metall.

Das Hochhaus wird allseitig von einer Briistungs-
und Sturzthematik gepréagt, die sowohl bodentiefe
wie auch Fenster auf Sitzhohe vorsieht. Die Be-
fensterung richtet sich nach der dahinterliegen-
den Nutzung und soll grundsatzlich so eingesetzt
werden, dass das Gefiihl «Leben im Hochhaus»
verstarkt wird.

Das Hofhaus beschéftigt sich (ibergeordnet mit
dem Thema «Aussen und Innen». Die einzelnen Ge-
baudefliigel unterscheiden sich in Grundriss und
Fassadenstruktur aufgrund ihrer spezifischen Pro-
grammzuordnung und dem situationsbedingten
Reagieren auf den jeweiligen Kontext.

Hofseitig hingegen teilen sie sich den grossen und
durchgriinten Hofraum. Diese Ausgangslage, das
Teilhaben am Gleichen und die damit verbundene
direkte Nachbarschaft, stiitzt die Idee, die vier Fas-
saden zum Hof thematisch gleichartig zu behan-
deln. Bodentiefe, vertikal gegliederte Fenster las-
sen das Betreten von Balkonen und Lauben zu und
pragen das Bild der Hoffassade. Analog der Vorge-
hensweise beim Hochhaus, werden die Fassaden
mit einem dominierenden Material ausgefiihrt, was
zusatzlich unterstiitzen soll, dass das Hofhaus als
Einheit verstanden wird.

C Architektur
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1Aa | Eigentumswohnungen

Erdgeschoss Baufelder 1A & 1B

1B | Wohnen im Hochhaus

Grundrisstypologie Wohnen

Preisgiinstiges Wohnen Baufeld 1Ac

Pragend fiir diesen Teil der Uberbauung sind die
Lage entlang der Stockerstrasse und die Nord-
Sid-Orientierung des Gebaudevolumens. Gewer-
beraume hin zur nérdlich des Areals verlaufenden
Stockerstrasse, eine mogliche Kindertagesstétte
und hofseitig angeordnete, unkonventionelle Hallen-
wohnungen beleben das Erdgeschoss. Die Grund-
risse der Wohnungen in den 7 Obergeschossen
sind als Zweispanner organisiert. Einzig das west-
lichste Treppenhaus erschliesst pro Stockwerk vier
Wohnungen. Alle Wohneinheiten verfigen via Ein-
gangsbereich im Erdgeschoss (ber einen direkten
Zugang in den Wohnhoft. Gleichzeitig gewahrleis-
tet die Organisation der Gebaudestruktur mit vier
Zwel- und einem Vierspanner eine entscheidende
Qualitat des Projekts: Der Wohn- sowie Essbereich
und die Kiiche kénnen dadurch in allen Wohnungen
nach Siiden orientiert werden.

Die einzelnen Wohneinheiten sind kompakt organi-
siert und klar in einen Schlaf- sowie Wohnbereich
gegliedert. Die Grundrisse und Tragstruktur des Ge-
baudes sind so konzipiert, dass sie einen wesent-
lichen Beitrag zu tiefen Baukosten und damit zur
Schaffung von preisginstigem Wohnraum leisten.
Die geforderten minimalen Wohnflachen gemass
den Vorgaben der Wohnbauférderung des Kantons
Zug werden eingehalten, die Spannweiten der De-
cken sind moglichst gering und die Grundrisse so
organisiert, dass sich eine hohe Anzahl repetitiver
Bauteile ergibt — beispielsweise Wénde, Kiichen
oder auch Nasszellen. Analog zum Konzept auf den
Baufeldern 1A, a&b sind alle Stockwerke vom ers-
ten bis siebten Obergeschoss identisch aufgebaut.
Dies erlaubt eine durchgehende vertikale Lastab-
tragung und Fiihrung der Schéachte.
Mietwohnungen Baufeld 1Ab

D Das Projekt im Detail

Die Mietwohnungen auf dem Baufeld TAb sind ent-
lang der Nordstrasse angeordnet. Mit Ausnahme der
zur Strasse orientierten Bereiche sind hofseitig bis
ins Erdgeschoss Wohnnutzungen vorgesehen. Via
Eingangsbereich haben alle Wohneinheiten direkten
Zugang zum Wohnhof. Die zwei Treppenkerne sind
als Dreispanner zzgl. Erschliessung Gewerberaum
organisiert. Pro Treppenhaus findet sich auf den
einzelnen Geschossen ein zumietbarer Gewerbe-
oder Biiroraum mit eigener Nasszelle. Aufgrund
der larmexponierten Lage werden die Wohnungen
entlang der Nordstrasse tiber Loggien natdirlich be-
liiftet. So kbnnen die Immissionsgrenzwerte einge-
halten werden. Um den Schall méglichst stark zu
reduzieren, sind die Fenster der Zimmer moglichst
weit hinten in der Loggia angeordnet. Die Wohn-und
Essbereiche der Wohnungen erstrecken sich durch-
gangig von der Strasse bis zum Hof und kénnen
dadurch zusatzlich auf der larmabgewandten Seite
des Gebaudes gelliftet werden. Zudem wurde dar-
auf geachtet, dass die Anzahl Zimmer entlang der
Nordstrasse moglichst klein ist und jede Wohnung
mindestens (iber ein zum ruhigen Hof orientiertes
Schlafzimmer verfiigt. Gleiches qilt fir die priva-
ten Aussenrdume: Zusétzlich zu den nach Westen
ausgerichteten Loggien gehért zu jeder Wohnung
auch ein Aussenraum zum ruhigen Hofraum hin.
Aufgrund der Gebaudetiefe sind die Nasszellen in
der Gebaudemitte positioniert.

Die Anordnung von moglichst vielen dem

Wohnen dienenden Raumen in Kombination mit den
Biironutzungen wird die Fassade zur Nordstrasse
hin belebt und steht mit dieser im Dialog. Alle Ge-
schosse ab dem 1. Obergeschoss sind identisch
organisiert, was eine konsequente vertikale Abtra-
gung der Lasten und Fiihrung der Schéachte erlaubt.
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Eigentumswohnungen Baufeld 1Aa

Die Eigentumswohnungen im Geb&udeteil 1Aa sind
nur geringfligig und dies auch nur im Bereich der
Ecksituation Nordstrasse von der Larmproblematik
betroffen. Sie sind so gegliedert, dass der gross-
ztigige Wohn-, Koch- und Essbereich nach Stiden
und die Schlafraume zum Hof hin orientiert sind.
Dadurch besitzen praktisch alle Wohnungen, die
um den Hof angeordnet sind, einen Bereich des
Wohnens, der einen Bezug zum griinen Hof hat.
Dies schafft nachbarschaftliche Beziehungen zu
den anderen Bewohnern des Gebéaudes. Alle Ge-
schosse ab dem 1. Obergeschoss sind identisch
organisiert, was eine konsequente vertikale Abtra-
gung der Lasten und Fiihrung der Schéachte erlaubt.

Wohnen im Hochhaus 1B

Das Hochhaus nimmt den im Bebauungsplan fest-
gelegten bebaubaren Bereich maximal in Anspruch
und ist als Mehrspanner konzipiert. Pro Geschoss
werden (ber einen kompakten, funktionalen und
statisch aufs Minimum reduzierten Kern zwischen
sechs und acht Wohnungen erschlossen. Diese Lo-
sung bildet einen optimalen Kompromiss zwischen
den statischen, brandschutztechnischen und wirt-
schaftlichen Anforderungen eines Hochhauses.
Im Bereich des Kerns sind die Steigzonen fiir die
Haustechnik, Installationen wie das Sicherheits-
treppenhaus, die Rauchschutzdruckanlage und der
Feuerwehraufzug integriert. Die Tragstruktur des
Hochhauses besteht aus Geschossdecken in Ort-
beton, die vertikalen Lasten werden tiber hochfeste,
vorfabrizierte Stiitzen abgetragen. Das Gebaude
ISt so konzipiert, dass eine 6konomische Losung
fiir die Tragstruktur realisiert werden kann. Mog-
lich wird dies durch einen Geschossgrundriss, mit
dem das gesamte Wohnungsprogramm umgesetzt

D Das Projekt im Detail

werden kann. Durch dieses Grundrisskonzept kon-
nen 13 der 15 Stockwerke mit Wohnungen iden-
tisch ausgefiihrt und Geschosse einfach liberein-
andergestapelt werden. Dies ermdglicht nicht nur
eine einfache statische Losung, sondern durch die
(ibereinander liegenden Nasszellen sowie Kiichen
auch eine einfache Fiihrung der haustechnischen
Leitungen. Die einzelnen Wohneinheiten sind klar
gegliedert sowie kompakt und effizient organisiert.
Dazu trdagt eine moglichst kleine Erschliessungsfla-
che bei, die ohne Korridore auskommt. Jede Woh-
nung verfligt tber einen Entrée-Bereich mit Gar-
derobe und Einbauschranken. Badezimmer und
Schlafraume sind vom zentralen Wohn- und Ess-
bereich getrennt angeordnet. Geschickt platzierte
Tiren ermoglichen es aber, Raumverbindungen
zwischen den Schlafzimmern und dem Wohn- so-
wie Essbereich zu schaffen. Die Grundrisse sind so
organisiert, dass die Wohnungen individuell sowie
flexibel genutzt und auf vielfaltige Weise mébliert
werden kénnen. Ein Grossteil der Wohneinheiten
Ist tiber Eck angeordnet und profitiert so von Aus-
blicken in verschiedene Himmelsrichtungen. Erker-
artige, verglaste Ausbuchtungen schaffen bei den
Zimmern zuséatzliche Blickachsen nach draussen.
Gleichzeitig gliedern sie die Fassade vertikal. Diese
Ist (iber das ganze Gebaude gleich strukturiert und
differenziert nicht zwischen den unterschiedlichen
Nutzungsbereichen der dahinter liegenden Woh-
nungen. Dadurch erhalt die Hiille des Hochhauses
einen wiederkehrenden Rhythmus, der ihm einen
eigenstandigen Charakter verleiht.

Das Gewerbehaus

Das Gewerbe- und Blirohaus auf dem Baufeld 1Ad
ist als Gebaude mit hoher Wandelbarkeit konzipiert.
Sowohl die Flachengrossen als auch die Art der
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1Ac | Preisgiinstiges Wohnen

1Aa | Eigentumswohnungen

Regelgeschoss Baufelder 1A & 1B
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1B | Wohnen im Hochhaus
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Nutzung und die réumliche Ausgestaltung kénnen
auf verschiedenste Art an die jeweiligen Bed(irf-
nisse angepasst werden. Dadurch eignet sich das
Gebaude optimal fiir ein breites Spektrum an Nut-
zungen. Klassische Dienstleistungsbetriebe lassen
sich ebenso unterbringen wie Labors, Arztpraxen,
eine Klinik oder sogar ein ambulantes Operations-
zentrum. Die unterschiedlichen Ansprtiche der Mie-
terschaft konnen dank der Adaptierbarkeit einfach
und in verschiedenen Ausbaustandards realisiert
werden —von einfach bis gehoben ist alles machbar.
Das Nutzungskonzept des Gewerbehauses zeigt
sich am einfachsten im Querschnitt. Hier greifen das
umgebende Quartier, das Gebaude, die Erschlies-
sung und die Nutzung dynamisch ineinander. Ein
(iberhohes und flexibel nutzbares Erdgeschoss
schafft die Verbindung zum Quartier. Das Erdge-
schoss bietet Platz fir 6ffentliche und halboffent-
liche Nutzungen, die wichtig fiir das Quartierleben
sind: Beispielsweise ein Laden fir den taglichen
Bedarf, ein Restaurant, ein Café, eine Bar, Konfe-
renzrgumlichkeiten oder Rdume fir Fitness- und
Co-Working-Rdume, die sowohl zum Boulevard als
auch zum Hof hin orientiert sind.

Auf das tiberhohe Erdgeschoss folgt die Arbeitswelt
der Mieter. Die 5 Geschosse sind in einem Langsbau
angeordnet und tiber zwei Treppenkerne erschlos-
sen. Mit zunehmender Gebaudehdhe verringern sich
aufgrund der abgetreppten Bauweise gegen den
Hof hin die Geschosstiefen. Dadurch erhélt jedes
Stockwerk eine spezifische Qualitat, die passende
Flachen fir Nutzungen verschiedenster Art bietet.
Die Mietflachen in den Obergeschossen sind jeweils
von zwei Seiten her erschlossen und koénnen flexi-
bel unterteilt werden. Durch die Riegeltypologie des

D Das Projekt im Detail

Gebaudes kénnen von Erschliessungskern zu Er-
schliessungskern verlaufende Korridore angeordnet
werden. Das ermdglicht eine flexible und effiziente
Unterteilung der Mietflachen in kleinere Einheiten.
Das Gebaude eignet sich sowohl fir Multi- als auch
fir Single-Tenant-Szenarien in beliebigen Kombina-
tionen — entweder auf einem Stockwerk oder auch
iber mehrere Stockwerke hinweg. Die Gestaltung
und Auspragung des Gebaudes spannt einen Bo-
gen zwischen der rohen und pragmatischen Bau-
weise eines Gewerbehauses und derjenigen eines
modernen, zukunftsorientierten Dienstleistungs-
gebaudes, das ganz individuellen Anspriichen ge-
niigen muss. Das zeigt sich auch in der Materia-
lisierung; Hier trifft die eher rohe Primarstruktur
aus Ortbeton auf die feinere Sekundarstruktur, wo
Holz als organischer und erneuerbarer Baustoff
eine zentrale Rolle spielt.
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Anrechenbare Geschossflache aGF

Baufeld 1Aa VF VF_G Gewerbe VF_W Wohnen Wohnen & Gewerbe
7. Obergeschoss 761

6. Obergeschoss 761

5. Obergeschoss 761

4. Obergeschoss 761

3. Obergeschoss 761

2. Obergeschoss 761

1. Obergeschoss 761

Erdgeschoss 40 60 718

Total 40 20 60 20 6'045

Total 80 6'065 6'145
Baufeld 1Ab VF VF_G Gewerbe VF_W Wohnen Wohnen & Gewerbe
7. Obergeschoss 46 43 421

6. Obergeschoss 46 43 421

5. Obergeschoss 46 43 421

4. Obergeschoss 46 43 421

3. Obergeschoss 46 43 421

2. Obergeschoss 46 43 421

1. Obergeschoss 46 43 421

Erdgeschoss 132 136 269

Total 454 227 437 227 3'216

Total aGF 664 3'443 4'107
Baufeld 1Ac VF VF_G Gewerbe VF_W Wohnen Wohnen & Gewerbe
7. Obergeschoss 1'177

6. Obergeschoss 1'177

5. Obergeschoss 1'177

4. Obergeschoss 1'177

3. Obergeschoss 1'177

2. Obergeschoss 1'177

1. Obergeschoss 1'177

Erdgeschoss 230 483 426

Total 230 115 483 115 8'665

Total aGF 598 8'780 9'378
Baufeld 1Ad VF VF_G Gewerbe VF_W Wohnen Wohnen & Gewerbe
5. Obergeschoss 1'347

4. Obergeschoss 1'347

3. Obergeschoss 1'418

2. Obergeschoss 1'489

1. Obergeschoss 1'426

Erdgeschoss 1'183

Total aGF 8'210 8'210
Baufeld 1B VF VF_G Gewerbe VF_W Wohnen Wohnen & Gewerbe
15. Obergeschoss 658

14. Obergeschoss 658

13. Obergeschoss 658

12. Obergeschoss 658

11. Obergeschoss 658

10. Obergeschoss 658

9. Obergeschoss 658

8. Obergeschoss 658

7. Obergeschoss 658

6. Obergeschoss 658

5. Obergeschoss 658

4. Obergeschoss 658

3. Obergeschoss 658

2. Obergeschoss 658

1. Obergeschoss 658

Erdgeschoss 122 462

Total 122 61 462 61 9'870

Total aGF 523 9'931 10'454
Total aGF 1A & 1B 10'075 28'219 38'294

Schema

Mietwohnen preisgtinstig
I Mietwohnen
I Wohnen im Eigentum
I Mietwohnen im Hochhaus
Gewerbe/Dienstleistung
Erschliessungsflache fir Gewerbe, 50% anrechenbar

1Ac | Preisgiinstiges Wohnen

D Das Projekt im Detail
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Wohnungsspiegel
1Aa
Geschoss 1.5 (52) 2.5 (75-76) 3.5(87-95) 4.5 (103-125) 5.5 (140)
7 2 3 1
6 2 3 1
5 2 3 1
4 2 3 1
3 2 3 1
2 2 3 1
1 2 3 1
EG 1 2 2 1
Total 1 2 16 22 7
% 2 4 33 46 15
1Ab
Geschoss 2.5 (48-51) 3.5 (71-74)
7 2 4
6 2 4
5 2 4
4 2 4
3 2 4
2 2 4
1 2 4
EG 2 2
Total 16 30 46
% 35 65 100
1Ac
Geschoss 1(5355) __ 2.5 (53-55) 3 (71-80) 4 (92-94) 5@16)
7 2 5 4 1
6 2 5 4 1
5 2 5 4 1
4 2 5 4 1
3 2 5 4 1
2 2 5 4 1
1 2 5 4 1
EG 8
Total 8 14 35 28 Vi
% 9 15 38 30 8
1B
Geschoss 1.5 (49-54) 2.5 (60-61) 3.5 (78-87) 4.5 (107)
15 1 2 3
14 1 2 3
13 1 2 3
12 1 2 3
11 1 2 3
10 1 2 3
9 1 2 3
8 1 2 3
7 1 2 3
6 1 2 3
5 1 2 3
4 1 2 3
3 1 2 3
2 4 4
1 4 4
EG
Total 8 13 34 39 94
% 9 14 36 41 100

48
100

92
100

Schema

1 - 1.5 Zimmer Wohnung
2 - 2.5 Zimmer Wohnung
3 - 3.5 Zimmer Wohnung
4 - 4.5 Zimmer Wohnung

5 - 5.5 Zimmer Wohnung

NEEER JHHL%J JeplEsbleplisbleshls
B N e | | o BB
I = 0B o o B o o B S
=l gl | Ig IEIEE EERE 52 floo |
=] - 1Ac |Preisgiinstiges Wohnen i
s [l
o | [d
-g o =1
2 Lloas Wohnhof
-é 23 C;EE =
o v
-t
1Aa | Eigentumswohnungen Sl s AT
e b Bo[
= =
1< m c}
MELEED AR AS = L
Regelgeschoss Baufelder 1A & 1B 3.-15. 0G
N g 1Ac|Preisgjijnstige§ Wohnen _ ‘

N

1Ab | Mietwohnungen

4

Wohnhof

Erdgeschoss Baufelder 1A & 1B

1Aa | Eige

1 |

ntumswohnungen

|Gewerbe

1Ad |Gewerbe

1A

1B Wohnen im Hochhaus
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Nachweis aGF Wohnen

D Das Projekt im Detail

|

BF 1Ac

preisglinstiges Wohnen

BF 1Ab

BF 1Aa

BF 1Ad

preisglinstiges Wohnen

BF 2

Anteil Anteil
preisgiinst. preisgiinst. Wohnnutzung Wohnnutzung
Wohnen Wohnen gesamt gesamt
aGF, m? % aGF, m? %
Baufeld 1A-a 0 0 6,065 13.55%
© Baufeld 1A-b 0 0 3,443 7.69%
o
N E Baufeld 1A-c 8,780 87.80% 8,780 19.61%
w
Baufeld 1A-d 0 0 0 0.00%
Baufeld 1B 0 0 9,931 22.18%
Summe 2. Et. 8,780 87.80% 28,219 63.03%
)]
= Baufeld 3 0 0 0
“
i Baufeld 4 0 0 11,052 24.69%
Summe 1. Et. 0 0 11,052 24.69%
Summe Et. 1+ 2 8,780 87.80% 39,271 87.72%
]
" o Baufeld 2 1,220 12.20% 5,500 12.28%
©
b (Stocker)
Summe Areal 10,000 100.00% 44,771 *x 100.00%

* entspricht Forderung gem. Bauordnung Baar, Paragraph 36c, Abs. 5

** maximal zuldssig gemass QGP 45'000 m” aGF

BF 1B

BF 3

Piktogram Gesamtareal, ohne Massstab

BF 4
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Verkehr

Veloabstellplatze nach VSS-Norm 40 065

Unterfeld Siid Baufeld 1Aa

Wohnen

Bew. / Besucher 200 1AP/Zimmer 1 200 100% 200 30% 70% 60 140
Subtotal 200 200 60 140
Dienstleistung nk

Personal 58 1AP/100 m2 100 1] 100% 1 30% 70% 0 0
Besucher K 0.25 AP/ 100 m2 400 0| 100% 0] 100% 0% 0 0
Subtotal 1 1 0 0
Dienstleistung K

Personal 0 1AP/100 m2 100 0| 100% 0 30% 70% 0 0
Besucher K 1.5AP /100 m2 67 0| 100% 0] 100% 0% 0 0
Subtotal 0 0 0 0
TOTAL 201 201 60 140

(nK: nicht kundenintensiv, K: kundenintensiv)

Unterfeld Siid Baufeld 1Ab

Wohnen

Bew. / Besucher 145 1AP /Zimmer 1 145] 100% 145 30% 70% 44 102
Subtotal 145 145 44 102
Dienstleistung nk

Personal 188 1AP /100 m2 100 2 100% 2 30% 70% 1 1
Besucher K 0.25 AP/ 100 m2 400 0| 100% 0] 100% 0% 0 0
Subtotal 2 2 1 1
Dienstleistung K

Personal 188 1AP/100 m2 100 2 100% 2 30% 70% 1 1
Besucher K 1.5AP /100 m2 67 3| 100% 3] 100% 0% 3 0
Subtotal 5 5 3 1
TOTAL 152 152 48 104

(nK: nicht kundenintensiv, K: kundenintensiv)

Unterfeld Siid Baufeld 1Ac

Wohnen

Bew. / Besucher 334 1AP/Zimmer 1 334 100% 334 30% 70% 100 234
Subtotal 334 334 100 234
Dienstleistung nk

Personal 299 1AP /100 m2 100 3| 100% 3 30% 70% 1 2
Besucher K 0.25 AP/ 100 m2 400 1] 100% 1 100% 0% 1

Subtotal 4 4 2 2
Dienstleistung K

Personal 299 1AP/100 m2 100 3| 100% 3 30% 70% 1 2
Besucher K 1.5AP /100 m2 67 4] 100% 41 100% 0%

Subtotal 7 7 5 2
TOTAL 345 345 107 238

(nK: nicht kundenintensiv, K: kundenintensiv)

Berechnung: Team Verkehr - Stand 23.02.2024

Unterfeld Siid

Baufeld 1Ad

Gastro

Mitarbeiter 5 2 AP/10 MA 5 1] 100% 1 30% 70% 0

Gdste 54 2 AP /10 Sitz 5 11] 100% 11 30% 70% 3

Subtotal 11 11

Dienstleistung nk

Personal 7'225 1AP/100 m2 100 72| 100% 72 30% 70% 22 51
Besucher nk 0.25AP /100 m2 400 18] 100% 18] 100% 0% 18 0
Subtotal 90 90 40 51
Zirkusschule

Personal 10 2 AP/10 MA 5 100% 2 30% 70% 1 1
Lernende 50| 3 AP/10 Lern. 3.33 100% 3| 100% 0% 3 0
Subtotal 5 4 1
TOTAL 106 106 47 60

(nK: nicht kundenintensiv, K: kundenintensiv)

Unterfeld Siid

Baufeld 1B

Wohnen

Bew. / Besucher 339 1AP/Zimmer 1 339] 100% 339 30% 70% 102 237
Subtotal 339 339 102 237
Dienstleistung nk

Personal 1AP/100 m2 100 0| 100% 0 30% 70% 0 0
Besucher K 0.25 AP/ 100 m2 400 0| 100% 0] 100% 0% 0 0
Subtotal 0 0 0 0
Dienstleistung K

Personal 408 1AP/100 m2 100 4 100% 4 30% 70% 1 3
Besucher K 1.5AP /100 m2 67 6] 100% 6 100% 0% 6 0
Subtotal 10 10 7 3
TOTAL 349 349 109 240

(nK: nicht kundenintensiv, K: kundenintensiv)

D Das Projekt im Detail
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Verkehr

Veloabstellplatze Kurzzeit
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Die erforderlichen oberirdischen Veloabstellplatze (Kurzzeitparken) finden sich vorrangig an den jewei-
ligen Hauszugéangen.

Die Gesamtzahl wird im Umfeld der Geb&aude und im Bereich der Velorampe nachgewiesen.

Die als ,gesichert” ausgewiesenen Abstellplatze sind Velostander bzw. Veloanlehnbuigel.

1Aa - 60 Velos/ davon 6 spez. Velos 10%, 36 gesichert, 18 frei
1Ab - 48 Velos/ davon 5 spez. Velos 10%, 28 gesichert, 15 frei
1Ac - 107 Velos/ davon 11 spez. Velos 10%, 64 gesichert, 32 frei
1Ad - 47 Velos/ davon 5 spez. Velos 10%, 28 gesichert, 15 frei
1B - 109 Velos/ davon 11 spez. Velos 10%, 65 gesichert, 33 frei

Total Kurzzeit: 371 Velo/ davon 38 spez. Velos 10%, 221 gesichert, 112 frei
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Verkehr

Veloabstellplatze Langzeit
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Die erforderlichen unterirdischen Veloabstellplatze (Langzeitparken) sind (ber eine normgerechte spi-
1B —r= | - ralférmige Velorampe, sidlich am Quartierplatzes, zu erreichen.
1Aa  (UG) -140 Velos/ davon 30 spez. Velos 21%

1Ab  (EG) -104 Velos/ davon 12 spez. Velos 12%
TAc  (UG) -238 Velos/ davon 24 spez. Velos 10%
JAd  (UG) - 60Velos/davon 11 spez. Velos 18%
1B (UG) - 240 Velos / davon 38 spez. Velos 16%

Total Langzeit: 782 Velos/ davon 115 spez. Velos 15%

Langzeit - Veloparkierung 1. Untergeschoss

77



Verkehr

Parkfeldnachweis gem. VSS-Norm GF

D Das Projekt im Detail

Baar Unterfeld Baufeld 1Aa
GRENZBEDARF REDUZIERTER BEDARF Projekt
Standort- [ Reduzierter Bedarfin
typ VSS % Reduzierter Bedarfin P
aGF /WE Richtwerte Richtwert P min. max. min. max.
Nutzung % PF
Wohnen
Bewohner 6’065 P/100 m2 o. 1/WE 1 48 A 100% 100% 48.0 48.0 79% 37.8
Besucher 48 WE +10% PF 10% 5 A 100% 100% 4.8 4.8 60% 29
Subtotal 53 52.8 52.8 40.7
Dienstleistung nK
Personal 58 1P/50m2 50 1 A 20% 40% 0.2 0.5 20% 0.2
Besucher 1P/200 m2 200 0 A 20% 40% 0.1 1.0 20% 0.1
Subtotal 1 0.3 1.5 0.3
Dienstleistung K
Personal 0 1P/50m2 50 0 A 20% 40% 0.0 0.0 20% 0.0
Besucher 1P/100 m2 100 0 A 20% 40% 0.0 0.0 20% 0.0
Subtotal 0 0.0 0.0 0.0
TOTAL 6123 54 53 54 41.0
(nK: nicht Kundenintensiv, K: Kundenintensive Nutzung
* Annahme Restaurant 1 Sitzplatz / 5m2
Baar Unterfeld Baufeld 1Ab
GRENZBEDARF REDUZIERTER BEDARF Projekt
Standort- | Reduzierter Bedarf in
typ VSS % Reduzierter Bedarfin P
aGF /WE Richtwerte Richtwert P min max. min. max.
Nutzung % PF
Wohnen
Bewohner 3443 P/100 m2 o. 1/WE 1 46 A 100% 100% 46.0 46.0 63% 28.8
Besucher 46 WE +10% PF 10% 5 A 100% 100% 4.6 4.6 32% 15
Subtotal 51 50.6 50.6 30.3
Dienstleistung nK
Personal 154 1P/50m2 50 3 A 20% 40% 0.6 1.2 20% 0.6
Besucher 1P/200m2 200 1 A 20% 40% 0.2 1.0 20% 0.2
Subtotal 4 0.8 2.2 0.8
Dienstleistung K
Personal 154 1P/50m2 50 3 A 20% 40% 0.6 1.2 20% 0.6
Besucher 1P/100 m2 100 2 A 20% 40% 0.3 0.6 20% 0.3
Subtotal 5 09 1.8 0.9
TOTAL 3751 59 52 55 32.0
(nK: nicht Kundenintensiv, K: Kundenintensive Nutzung
* Annahme Restaurant 1 Sitzplatz / 5m2
Baar Unterfeld Baufeld 1Ac
GRENZBEDARF REDUZIERTER BEDARF Projekt
Standort- [ Reduzierter Bedarfin
typ VSS % Reduzierter Bedarfin P
aGF /WE Richtwerte Richtwert P min. max. min. max.
Nutzung % PF
Wohnen
Bewohner 8'780 P/100 m2 o. 1/WE 1 92 A 100% 100% 92.0 92.0 48% 43.8
Besucher 92 WE +10% PF 10% 9 A 100% 100% 9.2 9.2 23% 21
Subtotal 101 101.2 101.2 459
Dienstleistung nK
Personal 277 1P/50m2 50 6 A 20% 40% 1.1 2.2 20% 1.1
Besucher 1P/200 m2 200 1 A 20% 40% 0.3 1.0 20% 0.3
Subtotal 7 1.4 3.2 1.4
Dienstleistung K
Personal 277 1P/50m2 50 6 A 20% 40% 1.1 2.2 20% 1.1
Besucher 1P/100 m2 100 3 A 20% 40% 0.6 1.1 20% 0.6
Subtotal 8 1.7 33 1.7
TOTAL 9’334 116 104 108 49.0

(nK: nicht Kundenintensiv, K: Kundenintensive Nutzung

Berechnung: Team Verkehr - Stand 31.01.2024

Baar Unterfeld Baufeld 1Ad
GRENZBEDARF REDUZIERTER BEDARF Projekt
Standort- [ Reduzierter Bedarfin
typ VSS % Reduzierter Bedarfin P
aGF /WE Richtwerte Richtwert P min. max. min. max.
Nutzung % PF
Gastro 241 m2
Gdste / Personal* 48 0.2 P/Sitzplatz 0.2 10 A 20% 40% 1.9 3.8 20% 1.9
Subtotal 19 38 1.9
Wohnen
Bewohner 0 P/100 m2 o. 1/WE 100 0 A 100% 100% 0.0 0.0 0% 0.0
Besucher +10% PF 10% 0 A 100% 100% 0.0 0.0 0% 0.0
Subtotal 0 0.0 0.0 0.0
Dienstleistung nK
Personal 7'225 1P/50m2 50 144 A 20% 40% 28.9 57.8 21% 29.8
Besucher 1P/200 m2 200 36 A 20% 40% 7.2 15.0 20% 7.2
Subtotal 181 36.1 72.8 37.1
Zirkusschule
Lernende 50 0.3 P/ Lernende 0 15 A 20% 40% 3.0 6.0 20% 3.0
Subtotal 15 3.0 6.0 3.0
TOTAL 196 41 83 42.0
(nK: nicht Kundenintensiv, K: Kundenintensive Nutzung
* Annahme Restaurant 1 Sitzplatz / 5m2
|Total BF 1A [ 1639
Baar Unterfeld Baufeld 1B
GRENZBEDARF REDUZIERTER BEDARF Projekt
Standort- [ Reduzierter Bedarfin
typ VSS % Reduzierter Bedarfin P
aGF /WE Richtwerte Richtwert P min. max. min. max.
Nutzung % PF
Wohnen
Bewohner 9'931 P/100 m2 o. 1/WE 1 94 A 100% 100% 94.0 94.0 81% 76.1
Besucher 94 WE +10% PF 10% 9 A 100% 100% 9.4 9.4 89% 8.4
Subtotal 103 103.4 103.4 84.5
Dienstleistung nK
Personal 230 1P/50m2 50 5 A 20% 40% 0.9 1.8 20% 09
Besucher 1P/200m2 200 1 A 20% 40% 0.2 1.0 20% 0.2
Subtotal 6 1.2 2.8 1.2
Dienstleistung K
Personal 230 1P/50m2 50 5 A 20% 40% 0.9 1.8 20% 0.9
Besucher 1P/100 m2 100 2 A 20% 40% 0.5 0.9 20% 0.5
Subtotal 7 1.4 2.8 1.4
TOTAL 10’391 116 106 109 87.0
(nK: nicht Kundenintensiv, K: Kundenintensive Nutzung
* Annahme Restaurant 1 Sitzplatz / 5m2
[Total BF 1A+1B 251.0
PP in ESH Kurzzes PP
unterirdisch obenrdisch
Bauteld 1A-a n
Bauteid 1A-h EH
i .
Baufeld 1a-d 42
Baufeld 18 [}
- Baufeld 3 100
-
Baufeld 4 a8
Summe EL. 1 + 2 449 #
3 3 Baufeld 2 106 2
- (Stocker)
Summe Areal 555 10 565
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Verkehr

Autostellplatze
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Verkehr

Anlieferung, MIV und Feuerwehr

Anlieferung, M1V und Feuerwehr
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Grundsaétzlich werden die Bauten der zweiten
Etappe konsequent von den umliegenden Stras-
sen sowie dem Boulevard erschlossen. Einzige Aus-
nahme bildet die Feuerwehrvorfahrt von Siden in
der Parkspur, welche mit tragfahigen Schotterra-
senflachen konzeptvertraglich gelost werden kann.
Der Hof bleibt frei von Fahrzeugen und kann somit
maximal begriint werden. Entlang der Zugange sind
entsprechende Aufstellflachen fir die Feuerwehr
vorgesehen.

Kurzzeit - Parkplatze (Etappe 1 und 2)

Anlieferungsorte

Feuerwehraufstellflachen

Parzellengrenze

D Das Projekt im Detail

Beim Verkehrskonzept beriicksichtigt sind Feuer-
wehrzufahrten, Mlllentsorgung, Anlieferungsver-
kehr und M1V sowie Fahrrader.

Eine mogliche spétere Busdurchfahrt ist gewahr-
leistet.

Fir die Etappen 1 und 2 sind im Boulevard acht
oberirdische Kurzzeitparkplatze vorgesehen.

Manovrierflache Feuerwehr Anlieferung Ver-/ Entsorgung
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Abfall und Recycling

Entsorgung
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Plandarstellung auf Stufe Richtprojekt

D Das Projekt im Detail

Das Projekt schlagt drei Entsorgungsstellen sowie eine an der Kreuzung Stockerstrasse/ Boulevard im
Haus 1Ad gelegene Recyclingstation vor. Aufgrund der vorgegebenen Logistik Entsorgungsfahrzeuge
der Gemeinde Baar sind am Boulevard zwei Standorte mit Unterflursammelstellen vorgesehen.
Alle Griinabfallcontainer befinden sich nérdlich vom Baufeld 3. Mdogliche Kollisionen zu Planung Werk-
leitungen wurden vorab mit GeoZug Stand Vorprojekt bereinigt.

-5 UFC 6.5m3 fir Hauskehricht

- 2 UFC 6.5ma3 fiir Betriebskehricht (abschliessbar)

- 3 Container 770 Liter fir Griingut der Wohnungen

- 3 Container 770 Liter fir Griingut Umgebungspflege

Die Dimensionierung der Entsorgungsinfrastruktur Haus- und Betriebskehricht sowie Gringut
erfolgte auf der Basis von Erfahrungswerten der Gemeinde Baar. Die Gemeinde Baar geht von
den folgenden Erfahrungswerten aus:

Umrechnungsfakior Gewerbe in Wohneinheiten (WE) 150 m? Gewerbe entsprechen einer Wohneinheit
Berechnungsfaktor UFC pro WE 90 WE bendtigen einen UFC

Berechnungsfaktor Gringut pro WE 150 WE bendtigen einen Gringutcontainer
Berechnungsfaktor Gringut Umgebung 50 WE bendtigen einen Gringutcontainer Umgebungspflege

Abbildung: Erfahrungswerte Gemeinde Baar fUr die Dimensionierung der Entsorgungsinfrastruktur

Angewendet auf die Baufelder mit mehrheitlicher Wohnnutzung ist die Dimensionierung der
Entsorgungsinfrastruktur wie folgt:

Baufeld WE| m2 Gewerbe| Gewerbe in WE total| Anzahl UFC| Anzahl 770 Anzahl 770
WE 6.5m° Liter Liter

Container Container

Gringut Gringut

Umgebung

1AQ 48 55 0.4 48.4 0.5 0.32 0.96
1Ab 46 345 2.3 48.3 0.5 0.31 0.92
1AC 92 503 3.4 95.4 1.1 0.61 1.84
1B 94 487 3.2 97.2 1.1 0.63 1.88
4 89 795 53 94.3 1.0 0.59 1.78
Total 4.3 2.5 7.4

Abbildung: Dimensionierung der Entsorgungsinfrastruktur Baufelder Wohnnutzung

Die Umgebungspflege erfolgt grdsstenteils mit Gartenbauvunternehmungen, welche das
anfallende  Gringut  jeweils mitnehmen. Die Vorhaltlung von  GrUngutcontainern
Umgebungspflege kann entsprechend auf 3 Container begrenzt werden.

Die Dimensionierung der Entsorgungsinfrastruktur auf der Basis der Erffahrungswerte der Gemeinde
Baar fUr die Baufelder 1Ad und 3 ist wie folgt:

Baufeld WE| Gewerbe m2| Gewerbe in WE total| Anzahl UFC

WE 6.5m*
1Ad 7'940 52.9 52.9 0.6
3 14’750 98.3 98.3 1.1
Total 1.7

Berechnung gem. Betriebskonzept/ Battilana AG 09.01.2024
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Spiel- und Erholungsflachen

Nachweis
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Ausgangslage

Gemdéss § 11 Bauordnung sind auf dem Areal
Spiel- und Erholungsflachen von mindes-
tens 15 % der fir das Wohnen anzurechnen-
den Geschossflache erforderlich. Zudem wird in
§ 36¢ Bauordnung fir die Bauzone mit speziellen
Vorschriften Unterfeld Sid ein Quartierfreiraum
mit einer Flache von mindestens 2700 m2 vorge-
schrieben. Dieser Quartierfreiraum ist Teil der ge-
forderten Spiel- und Erholungsflachen und bezieht
sich auf die Baubereiche 1A, 1B, 3 und 4.

D Das Projekt im Detail

Projekt

Das Projekt schlagt mit dem Wohnhof, der Park-
spur und dem Quartierfreiraum drei sehr hoch-
wertige Spiel- und Erholungsflachen vor. Erganzt
werden die Flachen durch einen attraktiv gestal-
teten, verkehrsberuhigten Boulevard. Die Ge-
stalt der Spiel- und Erholungsfldachen erfolgt sehr
differenziert. Wahrend der Quartierfreiraum als «ur-
baner Spielplatz» interpretiert wird, ermoglicht die
Parkspur die Erfahrung im Naturraum. Der Wohn-
hof versteht sich als kultiviertere, hausbezogene
Weiterentwicklung der Parkspur.

aGF Wohnen 45'000m?2
15% Spiel- und Erholungsflache erforderlich 6'750m2
Angebot Etappe 1 (Parkspur und Stampfiplatz) 2'630m2
Angebot Etappe 2 (Wohnhof und Quartierfreiraum) 5'650m?2
Angebot Total 8'180m2
Spiel- und Erholungsflache Angebot 18.2%

Etappe 2 gesamt
Spiel- und Erholungsflachen: 5'650 gm

Spielflachen: 1'660 gm

Freizeitnutzungen: 1'972 gm
(Feste, Gastronomie, Markt, etc.)

Erholungsnutzungen : 2'018 gm
(Sitzen, Verweilen, Pflanzgarten, etc.)

Nachweis Quartierfreiraum : 2'700 gm
(QP/ Bauordnung §36 c - Vorgabe gm)
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Grundlage georeferenziert
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Beilage

Wiirdigung

Richtprojekt Unterfeld Sud, Baufelder 1A und 1B in Baar
Wiirdigung durch die Fachjury

Sehr geehrter Herr Lipp
Sehr geehrter Herr Arnold

Implenia Immobilien AG, Ina Invest AG und Estella Invest AG wollen als Grundeigentimer das Gebiet Un-
terfeld Sud Uberbauen. Entstehen soll ein vielfaltiges Wohn- und Arbeitsquartier mit hochwertigen Frei-
raumen.

In der zweiten Etappe sollen die Baufelder 1A und 1B im nordwestlichen Arealteil mit einem Blockrand mit
Hofbebauung und einem Wohnhochhaus Uberbaut werden. Zur Erlangung eines besonders guten Pro-
jekts wurde in der ersten Halfte 2022 ein Projektwettbewerb mit sechs Planerteams durchgefuhrt. Aus
diesem Verfahren gingen zwei Teilprojekte als Sieger hervor: Der Bebauungsvorschlag stammt von op-arch
aus Zurich, das siegreiche Freiraumprojekt hat Stauffer Rosch aus Basel entworfen. Das Ergebnis des Pro-
jektwettbewerbs wurde Ende August 2022 der Offentlichkeit an einer Infoveranstaltung prasentiert.

Aus der Jurierung der siegreichen Projekte von op-arch fur die beiden Baufelder 1A und 1B und Stauffer
Rosch Landschaftsarchitektur sowie ORT Landschaftsarchitekten fur den Freiraum wurden zu Uberarbei-
tende Punkte definiert, welche durch einen Fachbeirat nachfolgend zu begleiten waren (siehe auch Jury-
bericht vom 27.06.22, Seiten 18 und 19)

In drei physischen Sitzungen im begleitenden Fachbeirat (1. Juli, 30. August und 2. November 2022) wur-
den Architektur und Freiraum kritisch diskutiert und im Hinblick auf das einzugebende Richtprojekt wei-
terentwickelt.

Teilnehmende

Fachjury, Gemeinde, Experte:

e Christian Honger Vorsitz Fachjury

e Jan Stadelmann Fachjuror Landschaftsarchitektur

e Dominic Norr Abteilung Planung & Bau, Gemeinde Baar
*  Katja Schirmann Abicht AG, Expertin Nachhaltigkeit
Verfassende:

e Andreas Weiz op-arch

e Jan Heidbrink op-arch

e Beat Rdsch Stauffer Rosch Landschaftsarchitekten

*  Florian Seibold ORT Landschaftsarchitekten

D Das Projekt im Detail

Bauherrschaft:

*  Marc Lyon Implenia, Bereichsleiter

*  David Knoke Implenia, Teamleiter

e Andreas Jager Implenia, Gesamtprojektleiter Unterfeld
*  Anne Keser Implenia, Projektleiterin

*  Enis Basartangil Implenia, Projektleiter

Inhalte

In der Phase zwischen Anfang Juli bis Mitte November 2022 wurden die identifizierten Themen 1.1 Gene-
rell, 1.2 Bebauung, 1.3 Freiraum behandelt, in den Sitzungen beurteilt und in einem aktualisierten "Extrakt
Fachbeirat 2.Etappe" jeweils mit einer Ampelbewertung versehen. Das beiliegende Schlussdokument Ex-
trakt Fachbeirat vom 17. November 2022 zeigt die abschliessenden Bewertungen (siehe Beilage). In dieser
zweiten Phase wurde in den Fachbeiratssitzungen vorwiegend der Freiraum diskutiert, aber auch der
Stand der Architektur jeweils prasentiert und kommentiert.

Beurteilung Stadtebau/Architektur
1.1 Generell

Die beiden Siegerprojekte Freiraum und Architektur (1.1.1) mussen aufeinander abgestimmt werden. Er-
ganzend wird der Freiraum Etappe 1 und 2 aufeinander abgestimmt und die Schnittstellen geklart.

Bezuglich des Ausdrucks der Fassaden der einzelnen Teilgebaude muss die Materialisierung und Farbge-
bung (1.1.2) Uberpruft und detailliert werden.

Das Dach als funfte Fassade muss im gesamten Unterfeld (1.1.3) aufeinander abgestimmt werden.

1.2 Bebauung 1A/1B

Aus dem Verfahren wird festgehalten, dass das Baufeld 1B (Wohnhochhaus) schon beim Abschluss der
Jurierung bezuglich Volumetrie, Typologie und Ausdruck einen sehr ausgereiften Losungsvorschlag pra-
sentiert hat.

Die Punkte 1.1.2 bis 1.2.13 sind alle im beiliegenden Extrakt festgehalten und werden hier nicht nochmals
aufgefuhrt. Sie konnten im Rahmen der Begleitung durch den Fachbeirat noch nicht oder nur teilweise
bearbeitet werden und konnten daher auch noch nicht beurteilt werden. In einem abschliessenden Mail
an die Bauherrschaft (Mail vom 17.11.2022) wurde kommuniziert, dass die Punkte 1.1.2 bis 1.2.13 aus der
Sicht der Jury in der Ampelbewertung im Dokument als grun taxiert werden kénnen, zum jetzigen Zeit-
punkt aber mehrheitlich noch als gelb eingestuft und im Rahmen der Projektentwicklung im Vorprojekt
durch Implenia und den Beteiligten noch umgesetzt werden mussen.

Es soll hier explizit darauf hingewiesen werden, dass der Projektvorschlag in seiner Volumengliederung
und der EinfUhrung eines Piano Nobile von der Vorgabe der Drittelsregelung (1.2.6) abweicht zugunsten
einer stadtebaulichen Aufwertung. Dies soll im Bebauungsplan zwingend als zulassig verankert werden.
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Wiirdigung

Fazit Architektur

Fur das ganze Unterfeld Sud der zweiten Etappe legt das Projekt "Waldhof" von op-arch fur beide Bau-
felder 1A und 1B einen Uberzeugenden Beitrag dar. Es erganzt die Architektur der Etappe 1 sehr gut,
hat es dabei aber geschafft, eine eigene Formulierung in Volumetrie und Ausdruck zu finden.

Beide Baufelder verbindet die Intention, die Volumen zu gliedern und damit eine angenehme Mass-
stablichkeit und Plastizitat einzuflhren.

Mit seinen Erkern wird das Volumen des Wohnhochhauses Baufeld 1B gegliedert und in seiner Hohe
vertikal gesteigert. Mit seinem kraftigen Vordach verbindet es sich mit dem Piano Nobile der Hofbebau-
ung. Gleichzeitig bietet das Wohnhochhaus ein sehr attraktives Mietwohnen an, indem das Turmwoh-
nen mit der Raumdiagonalen explizit inszeniert wird.

Die Hofbebauung Baufeld 1 A stellt mit seinem im Zentrum nicht unterkellerten Hof und mit damit
moglichen grossen Baumen schon grundsatzlich einen wichtigen Beitrag dar. Seine Volumetrie mit Ri-
saliten, Erkern, einem vorstehenden Erdgeschoss zum Hof, der Abtreppung des Gewerbefllgels zum
Hof B und dem Piano Nobile zum Boulevard ist plastisch durchmodelliert. Die Diversifizierung des Nut-
zungsangebots pro Fllgel erzeugt die reiche Plastizitat und das Abbild mit einem sehr diversifizierten
Wohnungsangebot im Inneren. Zusammen mit der Bestellung stellt die Hofbebauung eine neuartige
typologische Erfindung einer stimulierenden Durchmischung dar.

Das Thema der Nachhaltigkeit (Materialisierung, Photovoltaik etc.) wird sehr ernst genommen und
muss in der weiteren Bearbeitung sicher noch vertieft werden.

Die Uberarbeitung hat gezeigt, dass die Autoren eine hohe architektonische Qualitat ernsthaft und
kontinuierlich verfolgen. Sie haben sich schon als gute Partner fUr die Umsetzung des Bauvorhabens
empfohlen und haben auch eine konstruktive und zielorientierte Zusammenarbeit mit den Land-
schaftsarchitekten gezeigt.

Beurteilung Freiraum
1.7 Freiraum

1.7.1 Weiterfuhrende Konzeption

Dank einer konzeptionellen und gestalterischen Starkung der verschiedenen Raume haben diese an Klar-
heit und Pragnanz gewonnen. Durch die sorgfaltige und teilweise auch Uberraschende Ausarbeitung der
Schnittstellen gelingen gute Ubergange zwischen den einzelnen Teilen des Freiraumkonzepts. Den Verfas-
senden gelang in der Uberarbeitung somit, die Qualitaten des Wettbewerbsprojekts - eine hohe Vielfalt
an unterschiedlichen Atmospharen und ein breites Nutzungsangebot — zu einem konsistenten Ganzen zu
entwickeln. Die stadtokologischen Aspekte wie das Regenwassermanagement, ein geringer Versiegelungs-
grad oder die Biodiversitat konnten in der Uberarbeitung noch gestarkt werden.

1.7.2 Abstimmung der Siegerprojekte 1. und 2. Etappe Freiraum und Architektur

In der Gesamtbetrachtung des Unterfelds Sud lasst sich festhalten, dass trotz verschiedener Projektver-
fassender und trotz des mehrstufigen und etappierten Verfahrens ein Quartier entstehen wird, welches
vielfdltig und differenziert ist und sich trotzdem als eine Einheit prasentiert. Die Abstimmung zwischen
den beiden Etappen und zwischen Freiraum und Architektur zeigt bereits in dieser friihen Projektphase
eine hohe Stimmigkeit. Dies gelang auch dank der guten Kommunikation und der sehr kooperativen Ar-
beitsweise aller beteiligten Planenden.

D Das Projekt im Detail

1.7.3 Boulevard

Der Boulevard als Ubergeordnetes ordnendes Element und starker Archetyp konnte in der Uberarbeitung
gestarkt werden. Die Baumsetzungen und der starke Fokus auf die Vegetation Uberzeugen. Die unge-
wollte Gliederung des Boulevards in Fussganger- und Verkehrsraum sowie die lineare Trennung der Ost-
und der Westseite wird in der weiteren Projektbearbeitung noch starker zugunsten eines fliessenden
Raumes von Fassade zu Fassade weiterentwickelt werden mussen. Die durch die Projektverfassenden
vorbildlich ausgearbeiteten Aspekte eines aktiven Regenwassermanagements und einer intensiven Begri-
nung sind in diese Weiterentwicklung einzubinden.

1.7.4 Innenhof

Das Architekturprojekt "Waldhof" hat durch den nicht unterkellerten Hof ideale Bedingungen fur die Ge-
staltung eines intensiv begrinten Innenhofs geschaffen. In der Uberarbeitung gelang es, das zwiebelar-
tige Gestaltungsprinzip fUr den Hof auf diese neue Ausgangslage anzupassen und den Charakter eines
baumbestandenen Hofs mit schattigeren und lichteren Bereichen zu starken. Die WegefUhrung, die
Schaffung verschieden nutzbarer Orte und das interessante Spiel mit der Topografie schafft fur die zu-
kinftigen Bewohnenden des Unterfelds Std einen gut nutzbaren und atmospharischen Freiraum.

Fazit Freiraum

Durch das Projekt von Stauffer Rosch Landschaftsarchitekten entsteht in den einzelnen Teilen wie auch
im Gesamten eine gute Reaktion und eine gelungene Erganzung zum Siegerprojekt aus der 1. Etappe.
Die Verfassenden zeigen einen sensiblen Umgang mit den Bedurfnissen den zukunftigen Nutzenden
im Quartier und setzen diese in einen identitatsstiftenden Entwurf um. Aktuelle Herausforderungen wie
Biodiversitat und Regenwassermanagement werden innovativ umgesetzt und gestaltmitbestimmend in
das Projekt integriert. Diese noch konzeptionellen Innovationen sind im weiteren Projektverlauf zu-
gunsten eines stadtdkologischen Leuchtturmprojekts zu vertiefen. Das ehrgeizige Freiraumkonzept des
gesamten Unterfelds Sud lebt von einer nachhaltigen Gestaltung mit einer schon von Beginn an Uppi-
gen Bepflanzung mit grossen Baumen. Die notwendige Investition lohnt sich, sie muss aus der Sicht
des Fachbeirats aber unbedingt getatigt werden.

Aus Sicht der Fachjury erfUllt das vorliegende Richtprojekt die gesetzlichen Vorgaben von § 32 Abs. 2 PBG.
Die Fachjury empfiehlt daher den zustandigen Stellen der Gemeinde Baar, das Richtprojekt als Basis fur
den Bebauungsplan zu verabschieden.

Zurich, 15. Dezember 2022

Im Namen der Fachjury:

/f’. / /

/
/ it e oy

Christian Honger j/ Jan tadelmann
/
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