PATRIMONIUM

PATRIMONIUM ASSET MANAGEMENT AG

Suter ¢ von Kéanel * Wild « AG
Siedlung Landschaft Verkehr Umwelt

Forrlibuckstrasse 30 8005 Zirich skw.ch
Tel. +41 (0)44 31513 90 info@skw.ch

Alte Spinnerei an der Lorze Baar

Programm

Studienauftrag im Einladungsverfahren

A )

Luftbild Spinnerei an der Lorze (Quelle maps.google.ch)

34935 -23.4.2019




Alte Spinnerei an der Lorze, Baar
Programm Studienauftrag

Auftraggeberin Patrimonium Asset Management AG, Crissier
Christoph Syz, Patrick Landolt

Verfahrensleitung Suter < von Kanel « Wild « AG
Michael Camenzind, Isabel Philip

2 Suter e von Kénel » Wild « AG



Alte Spinnerei an der Lorze, Baar
Programm Studienauftrag

Inhalt

1. Einleitung

1.1
1.2
1.3
1.3

Die Aufgabe in Kiirze
Lage

Perimeter
Historischer Rickblick

2. Planungsrechtliche Ausgangslage

2.1
2.2
2.3
24

2.5 Rahmenbedingungen flir das Grundstiick 3398 der WWZ

ISOS

Denkmalschutz

Weitere planungsrechtliche Aspekte
Umwelt

3. Bestimmungen zum Verfahren

3.1
3.2
3.3
3.4
3.5
3.6

Auftraggeber
Verfahren
Teilnehmende Teams
Beurteilungsgremium
Weiterbearbeitung
Schlussbestimmungen

4. Verfahrensablauf

4.1
4.2
4.3
4.4
4.5
4.6
4.7
4.8
4.9

Termine

Start und Begehung
Fragen
Zwischenbesprechung
Schlussabgabe
Vorpriifung

Jurierung
Beurteilungskriterien
Offentlichkeitsarbeit

9. Unterlagen

5.1
5.2
5.3

Unterlagen fiir die Projektierung
Verlangte Unterlagen Zwischenbesprechung
Verlangte Unterlagen Schlussabgabe

6. Aufgabenstellung

6.1
6.2
6.3
6.4
6.5
6.6
6.7
6.8
6.9

Zielsetzungen

Kontext

Baubereiche

Aussen- und Freiraume, Gewasser
Erschliessung und Verkehr

Dichte, Nutzungsverteilung
Raumprogramm

Marktfahigkeit
Behindertengerechtigkeit

6.10 Etappierung

7. Genehmigung

18

21

21
21
22
23
24
24

26

26
27
27
27
28
29
29
29
30

31

31
32
32

35

35
37
38
39
40
42
45
47
47
47

48

3 Suter + von Kanel » Wild * AG
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Ort mit kultureller und
heimatkundlicher Bedeutung

Arbeitsplatzgebiet

Arealentwicklung

1. Einleitung
1.1 Die Aufgabe in Kurze

Das Areal der Spinnerei an der Lorze ist ein geschichtstrachti-
ger Ort. Das Spinnereigebaude ist das machtigste heute noch
erhaltene Fabrikgebaude des mittleren 19. Jahrhunderts auf
nationaler Ebene.

Die beiden Haupttrakte sowie der dazwischenliegende Mittel-
bau stehen unter Denkmalschutz. Das Verwaltungsgebaude,
das Kesselhaus und die Trafostation sind im Inventar der schit-
zenswerten Denkmaler enthalten. Die Spinnerei an der Lorze
ist zudem im Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der
Schweiz von nationaler Bedeutung (ISOS) aufgefiihrt und be-
sitzt daher neben einem sehr hohen kulturellen Wert auch eine
sehr hohe heimatkundliche Bedeutung.

In den 1980er-Jahren wurde die Spinnerei mit dem Bau des
"Gewerbeparks an der Lorze" zum Gewerbezentrum und ist
heute reines Arbeitsplatzgebiet.

Die vorgelagerten Gebaudevolumen beeintrachtigen heute den
hohen Situationswert. Die Grundeigentimer, Patrimonium
Swiss Real Estate Fund (PSREF) und die Anlagegruppe Wohn-
immobilien Schweiz der Patrimonium Anlagestiftung, méchten
daher die stérenden Gewerbebauten zuriickbauen und das
Spinnereiareal mit einer qualitatsvollen Neubebauung und
einem neuen Nutzungskonzept aufwerten.

Entstehen soll eine Uberbauung mit Wohn- und Gewerbenut-
zungen, die sich einwandfrei in das Umfeld einordnet und deren
Neubauten mit der geschitzten Bausubstanz in einen span-
nungsvollen Dialog treten und Uberdies wirtschaftlich ist. In
einer Machbarkeitsstudie wurde das vertragliche Nutzungs-
mass ausgelotet und Leitlinien flr die Arealentwicklung fest-
gelegt (siehe Kapitel 6).
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Studienauftrag -

Bebauungsplan
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Bearbeitungsperimeter

Zum Studienauftrag werden sechs qualifizierte Architekturbiros
mit Beizug je eines Landschaftsarchitekten eingeladen. Das
Siegerprojekt bildet die Basis fir die grundlegende Uberarbei-
tung des bestehenden Bebauungsplans. Dieser schafft die
planungsrechtliche Voraussetzungen fir die qualitatsvolle Er-
neuerung und Umnutzung des Areals. Parallel dazu soll die
Grundordnung angepasst werden, woflir — wie auch flr den
Bebauungsplan — ein positiver Beschluss der Stimmbevdlke-
rung erforderlich ist.

1.2 Lage

Das Spinnereiareal liegt éstlich des Baarer Ortskerns und bildet
den o6stlichen Auftakt von Baar. Das Areal liegt landschaftlich
am Talausgang des Lorzentobels. Dies hat historische Griinde
(Wasserkraft), was fir die Planung des Areals wichtig ist: Die
Nahe zur Landschaft, zu Erholungswaldern und zum aufgewer-
teten Lorzenlauf. Interessant ist, dass die Griinder die Fabrik
nicht ins Tal, sondern nach vorne zum Dorf Baar hin gebaut ha-
ben. Man war stolz auf die Fabrik und nahm daflr in Kauf, dass
Wasser fir die Energieerzeugung Uber weite Strecken aus dem
Lorzentobel hinausgeleitet werden musste.
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1.3 Perimeter

Der Bearbeitungsperimeter umfasst die Grundstlicke GS 424,
GS 428 und GS 3398.
Die Grundstiicke weisen eine Fliche von total 49'341 m? auf.

GS 424 46'297 m?
GS 428 1'542 m?
GS 3398 1'502 m?
Total 49'341 m?

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Alte Spinnerei an der Lorze, Baar
Programm Studienauftrag

Perimeter

Grundstlick GS 3398

Angrenzendes Grundstiick
GS 3540

Industriekanal (Mlibach)

Historischer Ruckblick

Das Grundstiick GS 3398 gehort den Wasserwerken Zug AG

(WWZ AG). Es ist Bestandteil des Perimeters und muss in die
Uberlegungen einbezogen werden. Das Grundstiick steht je-

doch nicht zur Disposition. Das Gebaude (Kraftwerk) wird bis

auf Weiteres durch die WWZ genutzt.

Die WWZ erarbeitet zurzeit ein Konzept zur Erneuerung des
Kraftwerks. Rahmenbedingungen, die es in diesem Zusammen-
hang zu beachten gilt, sind im Kapitel 2.5 beschrieben (siehe
auch Beilagen F).

Das Grundstiick GS 3540 im Stden des Areals gehort den
Grundeigentiimern der Héllhauser. Diese Parzelle dient der
Erschliessung der Hollhauser und nicht des Spinniareals.

Das Nutzungsrecht des Kanals (Milibach) obliegt im vorliegen-
den massgeblichen Abschnitt der Hotz Obermuhle AG unter
Aufsicht der Gemeinde.

Der Milibach ist als Industriekanal von kulturhistorischer Be-
deutung zu erhalten und in die Konzeption mit einzubeziehen.
Planungsrechtlich ist der Kanal nicht ein Gewasser im Sinne
des Gewasserschutzgesetzes, sondern ein kraftwerktechni-
sches Bauwerk. Es gelten deshalb keine gesetzlichen Gewas-
serabstande, jedoch sind sicherheitstechnische Aspekte zu
beachten.

1.3 Historischer Ruckblick

Die monumentale Fabrikanlage der ehemaligen Spinnerei an
der Lorze, erbaut 1853—-1858, war im 19. Jahrhundert die grésste
und modernste Spinnerei der Schweiz und nutzte die Wasser-
kraft des Flusses. Die Spinnereigebaude gehoéren zu den wich-
tigsten Beispielen industrieller Architektur in der Schweiz. Sie
sind heute gar die gréssten noch erhaltenen Fabriktrakte aus
dieser Epoche auf nationaler Ebene und sind ortsbildpragend.

6
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Industriestandort

1947 Ersatz des Mittelbaus

1948 Bau des Verwaltungsgebaudes

Ab 1861 Bau der "Hollhauser"

Ab 1980

1994 Produktionsende

Bis 1919 folgten im naheren Umfeld der Spinnerei weitere Be-
triebe (Holztextilspulen 1869, Holzwarenfabrik 1913, Brauerei
1862, Mihle 1905, Metallbau 1900, Wasserwirtschaftsapparate
1919 sowie das Elektrizitatswerk Baar 1896), welche Baar zur
Industriegemeinde machten.

1947 wurde das ehemalige Turbinenhaus abgebrochen und die
beiden Grindungsbauten durch einen Mittelbau mit einem diinn
vorkragenden Flachdach zusammengeschlossen. Seitdem er-
reicht das Spinnereigebaude die beeindruckende Lange von
mehr als 200 Metern.

Da das als Blirogebaude genutzte Turbinenhaus dem neuen
Mittelbau weichen musste, welcher wieder dem Fabrikationsbe-
trieb diente, wurden die Blirordume in ein neues, separates
Verwaltungsgebaude stidlich der Langgasse verlegt.

Da die Spinnerei im Umkreis Kosthauser flr die Arbeiterfamilien
erstellte und Wohnhéauser fiir das Kader entstanden, bildete
sich abseits des alten Dorfkerns von Baar ein neuer Ortsteil.

Ab 1980 wurden die vorgelagerten Hallen flir neue Garnma-
schinen erstellt, damit die Produktion aufrechterhalten werden
konnte. In der Folge wurden die Industriebauten im rickwar-
tigen Raum abgebrochen und durch einen Parkplatz ersetzt.

Nach 140 Jahren wird 1993 mit der Produktionseinstellung ein
wichtiges Kapitel zugerischer Industriegeschichte geschlossen.

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG
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2. Planungsrechtliche
Ausgangslage

2.1 1SOS

ISOS Die Spinnerei ist im Bundesinventar der schitzenswerten Orts-
bilder der Schweiz von nationaler Bedeutung (ISOS) erfasst.
Auszug ISOS I~ \Sir JERF

Q| ~
. T8 |=
G Gebiet, B Baugruppe, U-Zo Umgebungszone, SEE T
z = : ®|3 :
U-Ri Umgebungsrichtung, E Einzelelement 3|0 b1 % ;‘_.,
o s
E|5|2|515]e|
Ll=|l=|S5)=13|¢c
SlEl=|2]l=]2]|2
S|(2|C|ITIE)E |2
J|®| S D=l =|=
Art Nummer Benennung <|lg|<|ou]TI|®
G 1 Ehem. Spinnerei am Ausgang des Lorzentobels, gegr. 1953, altes C|l/IX|X]¢
Hauptgeb&ude, parallel davor gestellt neue Werkhallen
E 1.0.1 Hauptgebiude der Spinnerei, Griindungsbauten von 1853/58, zentrales XA
Turbinenhaus 1947 durch verbindenden Mitteltrakt ersetzt, Renovation
und Neunutzung als Gewerbezentrum 1995/96
1.0.2 Eingangspavillon aus den 1950er-Jahren o
1.0.3 Stahlverkleidete Werkhallen, erb. 1980/90, bis zur halben H&he die o
Hauptfront des alten Spinnereigebdudes verdeckend
B 0.2 «Héllhiiser», einheitlich gereihte Arbeiterhduser am Eingang zum Lorzen- A X |XIX]A
tobel, einfache horizontal verbretterte Giebelbauten, 2. H. 19. Jh.
E 0.83.12  Breit gelagertes, verputztes Wohnhaus mit tief gezogenem Satteldach, X|A
dat. 1658, umgebaut 1928, umgeben von grossem Garten
E 0.3.9 Ref. Kirche, neugotisch-klassizistischer Saalbau mit spitzem Glockenturm X|A)o|o
auf Dachfirst, erb. 1867 (Arch. K. F. Stadler), am Chor verunklarender
Anbau, ehem. Friedhof als Griinanlage ausgestaltet
U-Zo | Brachland, Standort von abgebrochenen Sekundarbauten, zur Zeit als b X b
Lager- und Parkplatz genutzt

8  Suter von Kénel » Wild « AG
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Erhaltungsziele

Sicht der kantonalen Fachstellen

* Das ganze Spinnereiareal (1) besitzt das Erhaltungsziel C
(Erhalten des Charakters), d.h. das Gleichgewicht zwischen
Alt- und Neubauten soll bewahrt und die fur den Charakter
wesentlichen Elemente integral erhalten werden.

+ Das Hauptgebaude der Spinnerei (1.0.1) hat das Erhal-
tungsziel A (integrales Erhalten der Substanz. Durch die
markante Stellung des Hauptgebaudes entstehen zwei Teil-
areale mit sehr unterschiedlichen Ausgangslagen.

* Auf den Eingangspavillon aus den 1950er-Jahren (Verwal-
tungsgebaude, 1.0.2) wird ohne Erhaltungsziel hingewiesen.

*  Die Werkhallen (1.0.3) sind als Storfaktor bezeichnet und
sollen riickgebaut werden.

* Das Wohnhaus (0.3.12) mit dem Erhaltungsziel A wurde
bereits abgerissen.

*  Die reformierte Kirche (0.3.9) wurde 1867 von Konrad Ferdi-
nand Stadler im neugotischen Stil erbaut. Die Kirche wurde
eigens fur die vielen, von auswarts zugezogenen Arbeiter
protestantischen Glaubens errichtet und steht genau in der
Verlangerung des Spinnereigebaudes. Die Kirche sowie das
danebenliegende Pfarrhaus (0.3.10) stehen unter Schutz.

* Die Hollhauser (0.2) haben als Baugruppe das Erhaltungs-
ziel A, d.h. die Anordnung und Gestalt der Bauten und Frei-
raume sollen bewahrt und die flir die Struktur wesentlichen
Elemente und Merkmale integral erhalten werden.

*  Der Parkplatz im Stden der Spinnerei (I) ist als Brachland
bezeichnet. An dessen Stelle soll eine architektonisch hoch-
wertige Uberbauung mit beschrankter Bauhdhe von zwei
Vollgeschossen angestrebt werden.

Eine Umsetzung der ISOS Empfehlung betreffend Uberbauung
des Parkplatzes (maximale Bauhdhe von zwei Vollgeschossen)
ist aus Sicht der Denkmalpflege weder erwlinscht noch sinnvaoll.
Es sollen jedoch die Beziehungen zu den Héllhdusern sowie
qualitatsvolle Freirdume erhalten bleiben bzw. entstehen.

9
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Geschltze und
schutzenswerte Bauten

Sicht der kantonalen Fachstellen

I Ortshildschutzzone
schitzenswerte Denkmaéler
B8 geschiitzte Denkmaler

Detailinformationen abrufbar unter
ZugMap.ch

Antrag auf Entlassung aus dem Inventar

2.2 Denkmalschutz

In einer Kurzwirdigung (siehe Beilage K) des Amts fiir Denk-
malpflege und Archaologie des Kantons Zug werden die ge-
schutzten und schitzenswerten Bauten der Spinnerei Lorze
beschrieben und die Schutzwirdigkeit erlautert.

Geschutzte Bauten:

+  Gewerbegebaude Mittelbau

+  Gewerbegebaude West- und Ostbau
Schitzenswerte Bauten:

+  Gewerbegebdude Kesselhaus

*  Verwaltungsgebaude

. Elektro- und Kommandozentrale/Trafostation
(im Eigentum der WWZ AG)

Aus Sicht der kantonalen Fachstellen miissen die geschitzte
Spinnerei sowie die schiitzenswerten Nebengebaude unge-
schmalert erhalten bleiben.

Das Studienverfahren soll klaren, wie und ob ein wirtschaftli-
ches Bebauungskonzept unter Einbezug der schiitzenswerten
Nebengebaude (Kesselhaus, Verwaltungsgebaude) maglich ist.
Die Teams haben in der ersten Phase deshalb bei den Kon-
zeptvarianten mit und ohne Erhalt der Nebengebaude aufzuzei-
gen, wie die anvisierte AZ £1.5 umgesetzt werden kann.

Die Grundeigentimerschaft hat beim kantonalen Amt fur Denk-
malpflege und Archaologie die Entlassung des Kesselhauses
und des Verwaltungsgebaudes aus dem Inventar der schitzens-
werten Denkmaler gemass §§ 22—25 Denkmalschutzgesetz
(BGS 423.11) beantragt. Der diesbezlgliche Entscheid uber die
Inventarentlassung respektive die Unterschutzstellung ist pen-
dent (zustandig: Direktion des Innern oder Regierungsrat). Da-
her miissen samtliche Konzepte auch mit diesen Nebengebau-
den realisierbar sein.

10

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Alte Spinnerei an der Lorze, Baar
Programm Studienauftrag

Kantonaler Richtplan

Ausschnitt kantonaler Richtplan (2018)
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V10 Wanderweg

Zuger Ortsbild
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L7 Landschaftsschongebiet

(Quelle zg.ch)

Kommunaler Verkehrsplan

Ausschnitt Richtplan Verkehr
der Gemeinde Baar (2015)
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2.3 Weitere planungsrechtliche Aspekte

Der kantonale Richtplan bezeichnet das Areal als Ortsbild von
kantonaler Bedeutung (violett). Zudem liegt das Areal am Rand
eines BLN-Gebietes (Bundesinventar der Landschaften von na-
tionaler Bedeutung). Dies zeigt eindrticklich den Bezug nach
Suden, in die Landschaft und das Lorzentobel von nationaler
Bedeutung.

Ostlich und sudlich des Spinnerei-Areals verlauft ein kantonaler
Wanderweg
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j Briedi t"
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. .v w‘ ‘._ ‘ :
ISR \ "“lli
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Die Langgasse im Norden des Spinnerei-Areals ist im kommu-
nalen Richtplan als Hauptverkehrsstrasse (Kantonsstrasse) mit
einem Radweg eingetragen. Die nach Siuden abzweigende Hal-
denstrasse sowie der Lorzendamm sind als Erschliessungs-
strassen bezeichnet. Der Lorzendamm dient ausserdem als
Spazierweg.

Sudlich des Gebiets verlauft ein kommunaler Wanderweg.

Auf der Langgasse befinden sich die Bushaltestellen "Brauerei"
und "Paradies".

Der Hang des Altgutsches wird gegen das Spinnereiareal hin im
Winter als Schlittelhang intensiv genutzt

11
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Bauordnung und Zonenplan

% Wohnzona 2a (W2a)
[TTTIT] wotnzone 25 (w2b)
Wohnzone 3 (W3)

2 Wohn- und Arbeitszone 3 (WA3)

BB wohn- uns Arbeitszone 4 (WA4)
- Wohn- und Arbeitszone 5 (WAS)
I:l Arbeitszone A (AA)

Arbeitszone B (AB)

[ Arbsitszone ¢ (AC)

- Arbeitszone D (AD)

- Kemzone A (KA)

Kemzone B (KB)

|:| Bauzone mit spezieller Vorschnft (BsV)
[:] Zone off. Interesse far Bauten + Anlagen(OelB)
D Ortsbildschutz (OS)

'Y VYV Aussichislinie (ASL)

Aussichtspunkt (ASP)

Aussichtslage

Das Spinnerei-Areal befindet sich heute in der Arbeitszone D
(AD) mit einer zulassigen baulichen Dichte von 5.0 m*/m?
Landflache. Dieser Grundnutzung ist die Ortsbildschutzzone
(OS) Uberlagert. Es ist von der Larmempfindlichkeitsstufe ES IlI
auszugehen, da das Areal in eine Mischzone Uberflihrt werden
soll.

Der nérdliche Teil des Areals liegt in der Ortsbildschutzzone,
somit kommt § 34 BO zur Anwendung. Es ist in der Regel eine
zweigeschossige Bauweise vorgeschrieben.

Die heutige Grundordnung wird gestuitzt auf das Ergebnis des
Studienverfahrens und den zu erarbeitenden Bebauungsplan
angepasst.
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Es wird auf die Aussichtslage Altgutsch hingewiesen.

Dies ist auch in Bezug auf den Schlittelhang ein wichtiger Ort
fur die Baarer und die Bebauung soll darauf Ricksicht nehmen.
Das Areal ist nicht nur von der Langgasse her zu denken, son-
dern auch von der Landschaft im Suden her.

12
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Rechtskréﬁiger Innerhalb des Bearbeitungsperimeters gelten heute die Bestim-
mungen des Bebauungsplans Spinnerei an der Lorze. Dieser

BebauungSplan soll gestiitzt auf das Ergebnis des Studienverfahrens grundle-
gend revidiert respektive durch einen neuen Bebauungsplan als
Ergebnis des Studienverfahrens ersetzt werden.

Bebauungsplan Spinnerei an der Lorze
(genehmigt am 28.4.2011)
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Strassenlarm

Schiesslarm

Lageplan Schiessplatz Wishalden

24  Umwelt

Auf dem Areal sind im Hinblick auf die Anderung der Grundord-
nung die Immissionsgrenzwerte der Empfindlichkeitsstufe ES IlI
einzuhalten. Massgebende Larmquelle ist die Langgasse. Langs
dieser Larmquelle ist die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte
durch bauliche oder gestalterische Massnahmen am Gebaude
sicherzustellen. Larmschutzwande oder Larmschutzwalle sind
nicht erlaubt.

Des Weiteren wird auf den nahegelegenen Schiessplatz der
Gemeinde hingewiesen (Schiessstand Wishalden, gut 300 m
entfernt, mit ca. 70 Schiesstagen pro Jahr).

Ob der Schiesslarm fir die Nutzungsplanungsrevision von Be-
deutung ist (minimale Abstande, bauliche Massnahmen), ist in
Abklarung. An der Zwischenbesprechung wird auf das Thema
naher eingegangen. Gegebenenfalls sind beim Schiessplatz
Massnahmen zu treffen oder Liftungsfenster zu Raumen mit
larmempfindlichen Nutzungen sind von der Larmquelle (Schiess-
stand) abgewandt anzuordnen.

?{1{2 oyl

d a i
?urowéid" |
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Altlasten

Kataster der belasteten Standorte

- Belasteter Standort 01_B_131a
(Tankanlage)

- Belasteter Standort 01_B_131b
(Kraftwerk)

(Quelle: ZugMap.ch)

Im kantonalen Kataster der belasteten Standorte sind innerhalb
des Projektperimeters die Tankanlage (Standorthummer
01_B_131a) und das Kraftwerk (Standortnummer 01_B_131b)
kartiert.

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

Das Kraftwerk wurde als belasteter Standort mit Untersuchungs-
bedarf eingestuft. Dies bedeutet, dass spatestens im Rahmen
von geplanten baulichen Veranderungen altlastentechnische
Untersuchungen erforderlich werden. Das Kraftwerk steht flir den
Studienauftrag jedoch nicht zur Disposition.

Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass bei Riickbauarbei-
ten alter Gebaude der Spinnerei in den 1990er-Jahren Kellerge-
schosse und Fundamente im Untergrund verblieben sind. Es
kann nicht vollig ausgeschlossen werden, dass bei zuklinftigen
Aushubarbeiten auch belastete Bausubstanz oder belastetes
Untergrundmaterial zum Vorschein kommt.
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Alte Spinnerei an der Lorze, Baar
Programm Studienauftrag

Grundwasser

] Gebiet geringer Grundwassermachtigkeit
nact-
ewee

- Gebiet mittlerer Grundwasserméachtigkeit
Dj (2 bis 10m),
Gebiet grosser Grundwasserméachtigkeit
(10 bis 20m),

Gebiet sehr grosser Grundwasserméachtigkeit

(mehr als 20m).

(Quelle: ZugMap.ch)

Gewasserschutz

l:‘ Gewésserschutzbereich Au

(Quelle: ZugMap.ch)

Versickerung

Der grosste Teil des Spinnerei-Areals liegt in einem Gebiet mit
mittlerer Grundwassermachtigkeit (2 bis 10 m), welches fir klei-
nere bis mittelgrosse vertikale Fassungen geeignet ist. Ein klei-
ner Randbereich des Areals ist ein Gebiet mit geringer Grund-
wassermachtigkeit (meist weniger als 2 m) oder geringer Durch-
Iassigkeit; fur vertikale Fassungen nur selten geeignet.

£
Brauchwasserbrunnen
No1_0475
GW 447.25 m .M.
(5.1.1949)
GW 44528 m 0.M
(24.2.1983)

AltefSpinnerei
=/
‘Baar

Grundwasserisohypse
vermutl. 445 m

=

Das Gebiet liegt im Gewasserschutzbereich A, (A unterirdisch).
D. h. es bestehen behoérdenverbindliche Nutzungseinschran-
kungen zum Schutz der nutzbaren Grundwasservorkommen
inkl. Randgebiete. Es ist eine gewasserschutzrechtliche Bewilli-
gung fir die Erstellung von grundwassergefahrdenden Anlagen
notwendig. Flr Untergeschosse sind Uberdies die entsprechen-
den Anforderungen zu beachten.

hy

e

Y e
-/ Altgutsch
=7, /

o]

Die Versickerung ist auf dem Areal moéglich, da das Grundwas-
ser genlgend machtig abgedeckt ist. Die daflir geeigneten
Standorte sind bei der Konzeption nachzuweisen.
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Alte Spinnerei an der Lorze, Baar
Programm Studienauftrag

Naturgefahrenkarte

erhebliche Gefdhrdung
mittlere Geféhrdung
geringe Gefahrdung
Restgefahrdung

(Quelle: ZugMap.ch)

Beurteilung

Die Gefahrdung durch Hochwasser werden als gering (= gelb)
eingestuft. Daher missten eigentlich keine Massnahmen ergrif-
fen werden.

Da jedoch das Gelande der Spinnerei tiefer als die Oberkante
der Ufermauer Lorze liegt, fiihrt jedes kleine Uberschwappen
der Lorze (bei einem 300-jahrlichen Ereignis) zu einem Einstau
der "Gelandemulde Spinnerei". Zudem entsteht durch Starknie-
derschlag sogenannter Oberflachenabfluss, welcher ebenfalls
zu einer nicht unwesentlichen Einstauung und damit Gefahr-
dung des Spinnereiareals fihren kann. Aufgrund der Topografie
fliesst das Wasser stdlich des Spinnereigebaudes nicht mehr
Richtung Lorze ab, sondern staut sich dort auf dem Areal ein.

Das kantonale Tiefbauamt empfiehlt daher, dass die Gebaude-
offnungen (Eingange im EG, Kellerabgange, Lichtschachte, Ein-
fahrten in Tiefgaragen) im sldlichen Arealteil 30—-50 cm Uber
dem heutigen Terraintiefpunkt angeordnet werden. Die Tiefga-
ragenzufahrt in diesem Arealteil sollte Gber der Kote der Lor-
zendammestrasse liegen. Uberdies sollen die Spitzennieder-
schlage auf den Dachflachen gestapelt und dank einem gerin-
gen Versiegelungsgrad der Regenwasserabfluss reduziert wer-
den und einer leistungsfahigen Versickerungsanlage zugefihrt
werden. Entsprechende Massnahmen sind in die Gesamt-
betrachtung einzubeziehen (Interessenabwagung Hochwasser-
schutz versus Denkmalpflege und Umgebungsgestaltung).

Die Konzepte werden nach der Zwischenbesprechung durch
einen Spezialisten beurteilt. Aufgrund der Erkenntnisse werden
die Anforderungen allenfalls prazisiert.
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Alte Spinnerei an der Lorze, Baar
Programm Studienauftrag

Entwasserung

Leitungskataster

Wasserkraftwerk

Trafostationen

Mittelspannungsleitungen

Das Areal ist heute vollstandig erschlossen. Die Werkleitungen
sind aufgrund der Neubebauung anzupassen (siehe Rahmen-
bedingungen im Kap 2. 5)

2.5 Rahmenbedingungen fur das
Grundstick 3398 der WWZ

Die WWZ betreiben auf dem Grundstick GS 3398 ein Wasser-

kraftwerk und eine Schaltstation. Diese dienten urspringlich der
Stromversorgung fiir die Spinnerei. Vom Kraftwerk fihren wich-
tige Mittelspannungsleitungen (16 KV Leitungen) fir die Strom-

versorgung der Gemeinde Baar fort.

Es sind folgende Rahmenbedingungen zu beachten:

Heute bestehen 3 Trafostationen. Es sind weiterhin drei Stand-
orte auf dem Areal vorzusehen (vorzugsweise an heutiger Lage).
Die Verlegung ist grundsatzlich méglich, jedoch aufwendig und
dementsprechend kostenintensiv. Bei einem Ersatz sind drei
Trafostandorte mit &hnlicher Flache auszuweisen. Sie sind
ebenerdig anzuordnen und zuganglich auszugestalten (Zugang-
lichkeit fir Wartung, Hochwasserschutz).

Eine Verlegung der bestehenden Mittelspannungsleitungen
(siehe nachfolgender Plan) ware mit einem hohen Aufwand
verbunden, weshalb die Leitungstrassen flr die bestehenden
16 KV Versorgungsleitungen weiterhin zu gewahrleisten sind.
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Alte Spinnerei an der Lorze, Baar
Programm Studienauftrag

Leitungskataster WWZ mit
Trafostationen

NIS-Verordnung

LKW-Zufahrt

Verbindungskanal zum
Muhlebachkanal

Die bestehenden Mittelspannungsleitungen sind elektromagne-
tisch kompensiert.

Die Zufahrt zum Grundstick GS 3398 fur LKWs muss weiterhin
gewabhrleistet sein. Es ist eine Fahrbeziehung (Fahrgasse) von
der Haldenstrasse zum Lorzendamm zu gewabhrleisten. Falls
das Areal nicht durchquert werden kann, ist ein Wendeplatz fir
LKWs auf dem Areal auszuweisen.

Ab den beiden Turbinen im Kraftwerk fiihren zwei grosskalibrige
Wasserkanale zum Muhlebachkanal. Der Anschluss erfolgt auf
Sohlenhéhe des Mlhlebachkanals.

Die Lage der Wasserkanale ist nicht genau bekannt, zumal die
Leitungen durch das bestehende Spinnereigebaude und die
vorgelagerten Gewerbebauten flihren. Der Eintrag auf dem fol-
genden Plan basiert auf den alten Plandokumenten.

Die Kanaltrassen sind zu berticksichtigen. Die Leitungen dirfen
baulich in die Untergeschosse integriert und Uberbaut werden.
Fur eine mogliche Tiefgarage im ersten UG stellen sie jedoch
eine Barriere dar.
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Alte Spinnerei an der Lorze, Baar
Programm Studienauftrag

Unterwasserkanal WWZ
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Alte Spinnerei an der Lorze, Baar
Programm Studienauftrag

Grundeigentiimer und
Veranstalter

Studienauftrag

Verfahrensbegleitung

3. Bestimmungen zum
Verfahren

3.1 Auftraggeber

Der Patrimonium Swiss Real Estate Fund (PSREF) und die An-
lagegruppe Wohnimmobilien Schweiz der Patrimonium Anlage-
stiftung sind Grundeigentiimer des Gewerbeareals "Spinnerei
an der Lorze" und Veranstalter des Studienauftrags. Sie werden
vertreten durch die Patrimonium Asset Management AG.

Patrimonium Asset Management AG
Chemin des Lentillieres 15
1023 Crissier

Kontaktpersonen:
Christoph Syz christoph.syz@patrimonium.ch
Patrick Landolt patrick.landolt@patrimonium.ch

3.2 Verfahren

In Anlehnung an die Ordnung SIA 143 wird ein interaktiver Stu-
dienauftrag auf Einladung durchgeflihrt.

Im Rahmen einer Zwischenbesprechung liegt der Fokus auf der
stadtebaulichen Disposition, der baulichen Dichte und dem Nut-
zungskonzept.

Das Verfahren untersteht nicht dem 6ffentlichen Beschaffungs-
wesen.

Der Gerichtsstand des Verfahrens ist Zug.

Die fachliche Vorbereitung, Organisation und Begleitung des
Studienauftrags sowie die Durchfiihrung und Organisation der
Vorprifung und der Beurteilung erfolgen durch das Planungs-
biro

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG
Forrlibuckstrasse 30

8005 Zirich

Kontaktpersonen:

Michael Camenzind michael.camenzind@skw.ch
Isabel Philip isabel.philip@skw.ch

21

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Alte Spinnerei an der Lorze, Baar
Programm Studienauftrag

Architekturburos

Eingeladene Teams

Landschaftsarchitektur
und weitere Fachplaner

Verbindlichkeitserklarung

Biro auf dem Spinnerei-
Areal

3.3 Teilnehmende Teams

Folgende Teams wurden flir die Teilnahme am Studienverfah-
ren ausgewabhilt:

* Magizan SA, Lausanne/Genf

*  Moos Giuliani Herrmann Architekten, Schaffhausen
e lilin architekten, Zirich

»  Graber & Steiger Architekten, Luzern

*  Architektenteam Albi Nussbaumer Architekten, Zug / Konrad
Hurlimann Architekten, Zug / AmreinHerzig GmbH, Baar

*  Arbeitsgemeinschaft Buol & Ziind Architekten, Basel /
Caruso St John Architects AG, Zlrich, London

Der Beizug eines Landschaftsarchitekten ist zwingend, Mehr-
fachbeteiligungen sind dabei nicht zulassig.

Der Beizug von weiteren Spezialisten ist moglich, wobei Mehr-
fachbeteiligungen zulassig sind.

Mit der Teilnahme am Studienauftrag anerkennen die Teams
das Programm, die Fragenbeantwortung, die Zwischenbe-
sprechung und die Entscheide des Beurteilungsgremiums. Die
Teams gewahrleisten, dass sie die Kapazitat und das Fach-
wissen flur die allfallige Weiterbearbeitung der Projektierung
entsprechend den Vorgaben des Berichts des Beurteilungs-
gremiums und der Grundeigentimer zur Verfligung stellen.

Wahrend des Verfahrens steht auf dem Spinnerei-Areal ein
Blro zur Verfiigung, welches allen Beteiligten im Zusammen-
hang mit dem Studienauftrag zur freien Benttzung offensteht
(Raum Nr. 5.02.05, Erdgeschoss rechts, Haldenstrasse 3,
Baar).

Kontaktperson flir Reservierungen:
Isabel Philip isabel.philip@skw.ch
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Alte Spinnerei an der Lorze, Baar
Programm Studienauftrag

Mitglieder mit Stimmrecht

Sachpreisrichter

Fachpreisrichter/-innen

Experten und Berater ohne
Stimmrecht

Vertreter aus der
Nachbarschaft

Grundhaltung des
Beurteilungsgremiums

3.4 Beurteilungsgremium

*  Christoph Syz CEO Patrimonium

» Patrick Landolt Patrimonium

*  Olivier Meyer Patrimonium

* Helen Bisang Leiterin Siedlungs- und Verkehrs-

planung Gemeinde Baar
(ab 1. Juni 2019)

* Ljupco Gjorgjiev Mitglied Planungskommission

*  Meinrad Morger (Vorsitz) Morger Partner Architekten, Basel

* Peggy Liechti Liechti Graf Zumsteg, Brugg

+ Thomas Baggenstos Réck Baggenstos Arch., Zug

 Beat Jordi ADP Architekten, Zirich

*  Monika Schenk Hager Partner AG Landschafts-
architektur, Zurich

* Jost Arnold Bauvorstand Gemeinde Baar

* René Hutter Kantonsplaner Kanton Zug

*  Franziska Kaiser Kantonale Denkmalpflegerin

*+ Sandro Lang Abteilungsleiter Planung/Bau
Gemeinde Baar

* noch offen Kostenplaner zur Uberpriifung der
Wirtschaftlichkeit

e  Zacharias Oliver Bovida, Baar

Die nachfolgenden Personen von Institutionen aus der Nach-
barschaft wurden eingeladen, am Verfahren teilzunehmen
(ohne Stimmrecht).

*  Andreas Elbel Bewohner Lorzendammweg

*  Walter Andermatt Prasident Korporation Baar

Bei Bedarf werden weitere Experten z.B. aus den Bereichen
Nachhaltigkeit/Energie beigezogen (ohne Stimmrecht).

Das Beurteilungsgremium strebt bei der Bestimmung des Pro-
jektes, welches zur Weiterbearbeitung empfohlen wird, einen
einstimmigen Entscheid an.
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Alte Spinnerei an der Lorze, Baar
Programm Studienauftrag

Folgeauftrag

Urheberrecht

Eigentumsrecht

3.5 Weiterbearbeitung

Die Grundeigentimerschaft hat den Leistungsauftrag fiir einen
wirtschaftlichen Bau und Betrieb des Spinnerei-Areals. Damit
das Projekt umgesetzt werden kann, muss deshalb eine genu-
gende Rentabilitat gegeben sein.

Die Grundeigentimer beabsichtigen, das Team (Architektur-
und Landschaftsarchitekturblro) mit dem besten Beitrag ge-
mass Empfehlung der Jury mit der Detaillierung des Projektvor-
schlags zu einem Richtprojekt Bebauung, Freiraum und Nut-
zung zu beauftragen. Dieses Richtprojekt bildet die Grundlage
fur den erforderlichen Neuerlass eines Bebauungsplans und die
Anpassung der Grundordnung (Zonenplan und Bauordnung).

Nach Rechtskraft des Bebauungsplans wird die Grundeigentu-
merschaft das Planungsteam mit der Erarbeitung eines Baupro-
jekts und der Ausfiihrung mindestens einer ersten Etappe be-
auftragen.

3.6  Schlussbestimmungen

Das Urheberrecht bleibt bei den Verfassenden. Die Verfassen-
den erklaren mit der Abgabe des Projekts, tUber samtliche
ImmaterialgUterrechte (insbesondere Urheberrechte) an ihrem
Projekt zu verfligen. Sie sichern zu, dass keine Rechte Dritter,
insbesondere Urheber- und Urhebernutzungsrechte verletzt
wurden. Vorbehalten bleiben die zwingenden Bestimmungen
des Schweizerischen Urheberrechtsgesetzes (URG).

Die Ergebnisse des Studienauftrages kdnnen als Grundlage fir
die Revision des Bebauungsplans verwendet werden. Die im
Studienauftrag erstellten Projektunterlagen und das Modell
gehen in das Eigentum der Auftraggeberin Gber. Die Auftragge-
berin ist berechtigt, die Projekte mit Nennung der Verfasser zu
veroffentlichen bzw. 6ffentlich auszustellen.

Die Teilnehmer verpflichten sich, die zur Verfigung gestellten
Planunterlagen ausschliesslich flr die Bearbeitung des Studien-
auftrages zu verwenden. Eine anderweitige Bentitzung ist un-
tersagt. Die Teilnehmer sichern zu, dass keine Rechte Dritter,
insbesondere Urheberrechte, verletzt werden. Die Auftraggebe-
rin lehnt jegliche Anspriche aus Handlungen der Teilnehmer im
Zusammenhang mit diesen Verfahren ab.
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Alte Spinnerei an der Lorze, Baar
Programm Studienauftrag

Ausschlussgr[lnde Beitrage, welche fir die Jurierung nicht rechtzeitig oder in we-
sentlichen Bestandteilen unvollstandig abgeliefert werden, un-
vollstandig sind oder unlauteres Handeln erwiesen ist, werden
von der Beurteilung ausgeschlossen.

Vorgehen bei Herausragende Beitrdge, welche in wesentlichen Punkten ge-

Programmverst('jssen gen die Programmbestimmungen verstossen, kdnnen vom
Beurteilungsgremium bei einer Mehrheit von mindestens drei
Vierteln der Stimmenden sowie der Zustimmung aller Vertreter
der Auftraggeberin zur Weiterbearbeitung empfohlen werden.
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Alte Spinnerei an der Lorze, Baar
Programm Studienauftrag

Anfrage Teilnehmer

Eingang Bewerbungen

Programmsitzung

Begehung mit Teams

Fragen

Fragenbeantwortung
Informationsveranstaltung

Zwischenbesprechung

Einbezug
Planungskommission

Abgabe

Jurierung

4. Verfahrensablauf

41 Termine

14.02.2019 Anfrage Teilnehmer mit Versand Kurz-
programm

11.03.2019 Eingang der Bewerbungen

04.04.2019 Programmsitzung des Beurteilungsgremiums

9:00-12:00 Uhr mit Auswabhl der teilnehmenden Buros

24.04.2019 Arealbegehung mit Abgabe der Unterlagen

10:00 Uhr und Bezug des Modells

Treffpunkt: Spinnerei, vor dem Eingang
Haldenstrasse 3, Baar

bis 10.05.2019

Eingabe von Fragen als Word-Dokument
(nicht anonym) mit dem Vermerk "Fragen
Studienauftrag Spinnerei Baar" an:
info@skw.ch

ab 24.05.2019

Versand der Fragenbeantwortung per Mail
an alle Teilnehmer

12.06.2019 Informationsanlass fur Nachbarschaft, Mieter
17:00 Uhr und allenfalls Presse
24.06.2019 Zwischenbesprechung und Zwischenent-

8.30-17.00 Uhr

scheid insbesondere zur Dichte und zur
Denkmalpflege
In der Spinnerei, Haldenstrasse 3, Baar

04.07.2019 Prasentation der Zwischenergebnisse in der
Planungskommission (allenfalls inkl. Ge-
meinderat)

27.09.2019 Abgabe der Plane mit dem Vermerk

bis 16:00 Uhr "Studienauftrag Spinnerei Baar" an
folgender Adresse:

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG,
Forrlibuckstrasse 30, 8005 Zirich

11.10.2019 Abgabe des Modelleinsatzes mit dem Ver-

bis 16:00 Uhr merk "Studienauftrag Spinnerei Baar" direkt

in der Spinnerei, Haldenstrasse 3, Baar

12./13.11.2019
8.30-17.00 Uhr

19.11.2019
Nachmittag

Jurierung (mit Schlussprasentationen)
In der Spinnerei, Haldenstrasse 3, Baar

Reservetag Jurierung
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Alte Spinnerei an der Lorze, Baar
Programm Studienauftrag

Besichtigung vor Ort

Abgabe Unterlagen und
Modell

Fragen in Rahmen der
Zwischenbesprechung

Datum und Ort

Zweck und Inhalt

Fokus der
Zwischenbesprechung

4.2  Start und Begehung

Am 24. April 2019 von 10:00 Uhr bis 11:00 Uhr findet eine
obligatorische Begehung des Areals vor Ort statt.
Treffpunkt: Spinnerei, vor dem Eingang Haldenstrasse 3, Baar

An der Begehung werden den Teilnehmern die Unterlagen so-
wie das Modell abgegeben (Grésse Modellbox: 110x90x40 cm).

4.3  Fragen

Fragen zum Studienauftragsprogramm sind bis am 10. Mai
2019 an info@skw.ch zu stellen. Die Antworten werden allen
Teams zugestellt.

Weitere Fragen kénnen grundsatzlich an der Zwischenbespre-
chung behandelt werden.

4.4  Zwischenbesprechung

Die Zwischenbesprechung findet am 24. Juni 2019 statt.
Ort: Spinnerei an der Lorze in Baar, Haldenstrasse 3
(Raum Nr. 5.02.05, Erdgeschoss)

Zweck der Zwischenbesprechung ist das Prasentieren der
Grundkonzeption zur Lésung der gestellten Aufgabe und um
eine erste fachspezifische Rickmeldung vom Beurteilungsgre-
mium zu erhalten. Die vorgegebenen Parameter zur qualitats-
vollen Arealentwicklung sollen dabei reflektiert werden.

Im Fokus der Zwischenbesprechung stehen insbesondere die
Fragestellungen:

»  zur stadtebaulichen und freirdumlichen Grundkonzeption
e zur Nutzungsverteilung (Grundkonzept)

* zum Umgang mit den inventarisierten Nebengebauden und
dem Schutzobjekt

*  zu ortsvertraglichen Volumen und Dichte (Reflexion der
Dichtevorgabe gemass Kap. 6.6)

* zu den ortsbaulichen Bezligen entlang der Langgasse

* zum raumlichen Bezug zu den kleinmassstablichen Gebau-
den (Héllhauser) und zur Landschaft im Stiden

»  zur Anbindung ans Kirchgemeindeareal im Westen
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Alte Spinnerei an der Lorze, Baar
Programm Studienauftrag

Unterlagenabgabe

Varianten an der Zwischen-
besprechung zulassig

Ablauf

Prasentation

Schriftliche Riickmeldung

Bereinigung Programm

Abgabeort

Die im Kap. 5.2 aufgefiihrten Unterlagen sind an die Zwischen-
besprechung mitzubringen.

Aufgrund der Komplexitat der Aufgabe und der Vielzahl an Rah-
menbedingungen und Anforderungen darf jeder Teilnehmer an
der Zwischenbesprechung Varianten prasentieren, wobei die
favorisierte Konzeption zu bezeichnen ist. Damit soll ein Dialog
zu einer breiten Auslegeordnung ermaoglicht werden.

Fur die Schlussabgabe ist nur eine Variante zulassig.

Der Ablauf der Zwischenbesprechung erfolgt gemass separater
Einladung.

Die Prasentationen der Teams erfolgen teamweise (Einzelbe-
sprechung) und werden anhand von Planen, Skizzen, Arbeits-
modell etc. durchgefiihrt. Es ist keine Beamerprasentation zu-
lassig.

An der Zwischenbesprechung steht das Gipsmodell flir Modell-
einsatze zur Verfigung. An der Zwischenbesprechung muss
deshalb nur der Modelleinsatz mitgebracht werden.

Den Planungsteams wird anschliessend eine Rickmeldung des
Beurteilungsgremiums zugestellt. Sie erganzt das vorliegende
Programm und bildet die Basis fiir den zweiten Teil des Stu-
dienauftrags.

Die Veranstalterin behalt sich vor, aufgrund der gewonnenen
Erkenntnisse aus der Zwischenbesprechung das Programm zu
prazisieren und zu justieren.

4.5 Schlussabgabe

Die abzugebenden Unterlagen sind bis spatestens am

27. September 2019 um 16:00 Uhr beim Planungsbiiro einzu-
reichen:

Suter * von Kanel « Wild « AG

Forrlibuckstrasse 3

8005 Zirich

Das Modell (ganzes Modell) ist zwei Wochen spater, d.h. bis
spatestens am 11. Oktober 2019 um 16:00 Uhr direkt in der
Spinnerei Baar, Haldenstrasse 3 (Raum Nr. 5.02.05, Erdge-

schoss) einzureichen.
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Alte Spinnerei an der Lorze, Baar
Programm Studienauftrag

Kriterien der Vorprifung

Datum und Ort

Schlussprasentation

Beurteilungskriterien fir die

Jurierung

4.6 Vorprifung

»  Fristgerechte und vollstandige Abgabe der Unterlagen und
des Modells

»  Erflllung des Programms

*  Einhaltung der Rahmenbedingungen und Vorgaben der
Grundeigentimer

«  Wirtschaftlichkeit / Baukosten

4.7  Jurierung

Die Jurierung findet am 12./13. sowie 19. November 2019
statt.

Ort: Spinnerei an der Lorze in Baar, Haldenstrasse 3
(Raum Nr. 5.02.05, Erdgeschoss)

Anlasslich der Jurierung findet eine Schlussprasentation durch
die Teams statt. Der Ablauf der Schlussbesprechung erfolgt
gemass separater Einladung.

Die Prasentationen der Teams erfolgen anhand der abgegebe-
nen Planunterlagen und am Modell wahrend je 20 Minuten.
Eine Beamerprasentation ist nicht zulassig. Die Plane sollen AO
Querformat haben.

4.8 Beurteilungskriterien

Die Beurteilung erfolgt gemass den nachstehenden Kriterien,
wobei die Reihenfolge keiner Gewichtung entspricht:

*  Ortsbauliche Lésung (insbesondere Umgang mit Denk-
malschutz und ISOS / Bezug zur Langgasse / Anknlpfung
an das Naherholungsgebiet (Lorze, Hollgrotten, Vitapar-
cours)

+  Freirdumliches Konzept (Lage, Zweckbestimmung, Asthetik
und Funktionalitat der Freiraume)

*  Architektonische Lésung (Ausdruck, kubische Gliederung
und Materialisierung)

*  Nutzungskonzept (Nutzungsverteilung, Funktionalitat der
Erdgeschosse, Wohnungsangebot, Qualitat der Grundriss-
I6sungen

»  Erschliessungsldésung (Mobilitatskonzept, Durchwegung,
Zufahrt, Anlieferung, Organisation der Parkierung)

*  Wirtschaftlichkeit (Bau- und Betriebskosten)
*  Umwelt (Larmschutz/Klima/Nachhaltigkeit/Energie)
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Hinweis

Information der Bevolkerung

Lead

Einbezug der
Planungskommission

Ausstellung

Das Ergebnis des Studienverfahrens bedingt eine Teilrevision
der Nutzungsplanung und den Erlass eines Sondernutzungs-
plans (Bebauungsplan). Das Projekt hat daher die erhéhten
qualitativen Anforderungen gemass § 32 PBG zu erfiillen.

4.9 Offentlichkeitsarbeit

Das Areal hat einen hohen gesellschaftlichen Stellenwert fiir die
Baarer Bevdlkerung. Eine zielgerichtete Information ist deshalb

von grosser Bedeutung. Die Information der Bevélkerung erfolgt
Uber verschiedene Kanale:

+  Informationsveranstaltung fiir Mieter und Offentlichkeit
(12. Juni 2019, 17.00 Uhr)

. Information Uber Printmedien tUber den Verfahrensstart

* Ausstellung und Publikationen tber das Wettbewerbs-
ergebnis

Die Kommunikation gegen aussen erfolgt durch die Grund-
eigentimerschaft. Informationsveranstaltungen erfolgen unter
Beizug der Gemeinde. Die Teams haben die Projektabsichten
und Unterlagen vertraulich zu behandeln.

Die Konzeptvorschlage der Zwischenbesprechung und die
daraus gewonnenen Erkenntnisse werden der Planungskom-
mission Baar (voraussichtlich inkl. Gemeinderat) am 4. Juli
2019 vorgestellt.

Damit wird sichergestellt, dass das politisch zustandige Gremi-
um in die Meinungsbildung mit einbezogen und Uber Zwischen-
resultate in Kenntnis gesetzt wird.

Es ist vorgesehen, die Beitrage des Verfahrens nach der Beur-
teilung unter Namensnennung aller Verfassenden auszustellen
und der Baarer Bevolkerung zu prasentieren. Die Planungs-
kommission und der Gemeinderat sowie die Nachbarschaft
werden dazu separat eingeladen.
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5. Unterlagen

5.1  Unterlagen fiir die Projektierung

Verzeichnis der Unterlagen Fir die Bearbeitung des Projektwettbewerbs werden die erfor-
derlichen Plan- und Informationsunterlagen abgegeben:

A Programm Studienauftrag (vorliegendes Dokument) mit
separater PDF-Datei des Leitplans
B Daten amtliche Vermessung inkl. Hohenkurven (.dwg)

- Die Daten diirfen ausschliesslich fiir die Bearbeitung des
Studienauftrags verwendet werden, die Nutzungsbestim-
mungen sind zu akzeptieren.

3D-Modell (.dwg)
Plane der Bestandesbauten (.dwg)
Bauordnung und Zonenplan der Gemeinde Baar (.pdf)

Rahmenbedingungen WWZ: Leitungskatasterplan (.pdf),
Plane Unterwasserkanale (.pdf)

G Rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. 20 Spinnerei an der
Lorze (z.K.: Dieses Planungsinstrument wird durch den neu
zu erarbeitenden Bebauungsplan als Ergebnis des
Verfahrens abgeldst)

H Bebauungsplan Nr. 25 Obermduhle (.pdf); z.K.
Entwurf Ausbauprojekt Langgasse (.pdf)

MmO O

J  Baumassenberechnung Bestand (.pdf)

K  Denkmalpflege: Kurzwiirdigung Spinnerei Lorze (.pdf)
L ISOS: Auszug Spinnerei an der Lorze (.pdf)
M

Kenndatenblatt mit Flachen/Volumen (.xls)

Gipsmodell Jedes Team erhalt ein Gipsmodell im Massstab 1:500 (wird
anlasslich der Begehung abgegeben).

Allgemeine Unterlagen Zur Bearbeitung des Studienauftrags konnen folgende Unter-

und Vorschriften lagen aus dem Netz beigezogen werden:

Behindertengerechtes Bauen + Informationen zum hindernisfreien Bauen im Kanton Zurich

(online unter www.bkz.ch, Rubrik Bauberatung)

*  SIA-Norm 500 Hindernisfreie Bauten (online unter
www.sia.ch/shop)

Brandschutz «  Brandschutzvorschriften, bestehend aus der Brandschutz-
norm und den Brandschutzrichtlinien (online unter
www.vkf.ch)

* Richtlinie fir Feuerwehrzufahrten, Bewegungs- und Stell-
flachen (Feuerwehr Koordination Schweiz FKS, 4.2.2015)
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Unterlagen mitbringen

Abgabeform

1. Plane
(max. 6 Plane A0)

Situationsplan

5.2 Verlangte Unterlagen Zwischen-
besprechung

Es sind folgende Unterlagen auf maximal 4 Planen im Format
A0 (Querformat) an die Zwischenbesprechung mitzubringen:

* Analysen und Herleitung der Konzeption, Massstab frei
wahlbar

+  Situationsplan 1:500 mit Bebauungs-, Freiraum-, Nutzungs-
und Erschliessungskonzept

* aussagekraftige Schnitte Gesamtkonzept 1:500
*  Arbeitsmodell 1:500 (nur Einsatz)

*  Nutzungskonzept/Dichtenachweis (auf Basis der anrechen-
baren Geschossflache)

* Die Unterlagen sind in Papierform (Plane gerollt und
Verkleinerung auf A1) und als pdf auf einem Datentrager
abzugeben.

5.3 Verlangte Unterlagen Schlussabgabe

Die Projekte sind gut verpackt in Mappen abzuliefern und mit
den Namen der Verfassenden sowie dem Vermerk "Studienauf-
trag Spinnerei Baar" zu versehen.

Jedes teilnehmende Team darf nur ein Projekt einreichen.
Varianten sind nicht zulassig.

In der Projektmappe soll sich Folgendes befinden:

* 1 Plansatz fir die Beurteilung/Ausstellung im Format A0
* 1 Plansatz fiur die Vorprifung im Format A0

* 1 Plansatz fiur die Vorprifung im Format A1

Die Plane sind in Querformat, ungefaltet (in einer Mappe), mit
grafischem Massstab abzuliefern. Es sind maximal sechs Plane
erlaubt. S&dmtliche Situationsplane sind zu norden. Die Plane
dirfen nicht auf feste Materialien aufgezogen werden.

Situationsplan 1:500, dargestellt auf abgegebenem Kataster-
plan mit folgenden Bestandteilen:

* bestehende Parzellengrenzen

»  Dachaufsicht Gebaude / Aufsicht Freirdume

*  Zugange zu den Bauten und Anlagen, Fusswege

»  Zufahrten

+ Tiefgaragen / Parkplatze

*  Feuerwehrzufahrt

*  Veloabstellplatze
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Schwarzplan

Gebaudeplane

Schnitte

Ubersicht Querschnitte

Visualisierung

Konzepte und Erlauterungen

2. Kennzahlen

3. Berechnung der baulichen

Dichte

Schwarzplan im Massstab 1:2500

EG-Grundrisse mit Umgebungsplan 1:200, inkl. Héhenkoten

und Raumbezeichnungen von Nutzungen, Bodenbelagen
usw.

reprasentativer Ausschnitt eines Grundrisses 1:50, mobliert

Schnitt und Ansicht 1:50 eines reprasentativen Fassaden-

bereichs (Untergeschoss bis Dach), inkl. Konstruktions-,
Dimensions- und Materialangaben

Zwei Querschnitte gemass nachfolgendem Schema

e ir o
L% e o /

\ S

\

Visualisierung(en) oder Modellfotos zur Verdeutlichung der
architektonischen Qualitaten sind zulassig (Zuriickhaltung bei
Renderings und fotorealistischer Darstellung).

Erlauterungen zu den Themen der Beurteilungskriterien (alle
Texte auf den Planen und moglichst pragnant)

Fur die 6konomische und baurechtliche Kalkulation ist das bei-
gelegte Kenndatenblatt (Formular Beilage M verwenden) aus-

zuflllen und mit nachvollziehbaren Flachenschemata (Farben
gemass SIA 416) zu belegen.

Im Sinne der V PBG ist ein Nutzflachennachweis mit Berech-
nung der baulichen Dichte abzugeben. Die Berechnung der
aGF basiert auf der jeweiligen Geschossflache (Aussenabmes-
sungen) abzlglich der Aussenwande. Fr die Berechnung der

Dichte (Ausnutzungsziffer) gilt eine anrechenbare Landflache
von 49'341 m?,
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4. USB-Stick

5. Modell

USB-Stick mit allen abgegebenen Unterlagen:
Plane im Originalformat und A3 als .pdf in Auflésung 300 dpi
Kennzahlenformular als .xls

Der Projektvorschlag ist auf der abgegebenen Modellgrundlage
im Massstab 1:500 darzustellen. Das Modell ist einfach zu hal-
ten und in weissem Material auszufiihren.
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Ziele des Verfahrens

Projektziele

Dichte und Bebauungstypologie

Langfristig ausgerichtete Investition

Denkmalpflege

Siedlungs- und Infrastruktur
Stédtebau

Frei- und Aussenraume

6. Aufgabenstellung

6.1 Zielsetzungen

Das Areal besitzt ein enormes stadtebauliches Potenzial. Es
wird ein Uberzeugendes, schlissiges Gesamtkonzept gesucht,
das sich einwandfrei in den ortsbaulichen Kontext der Spinnerei
von nationaler Bedeutung einfligt, deren Bauten und Freirdume
in einen spannungsvollen Dialog zu den historischen Strukturen
setzt und den heute verborgenen Qualitaten zu einem neuen
Auftritt verhelfen. In diesem Spannungsfeld gilt es auch, eine fiir
die Grundeigentiimerschaft wirtschaftliche und funktional tber-
zeugende Lésung zu finden.

Die Grundeigentimerschaft hat fir die Erflllung der Bauauf-
gabe die folgenden Ziele definiert:

Es soll eine Dichte mit einer AZ 1.5 erreicht werden. Die
Dichten und Bebauungstypologien der kinftigen Bebauung
sollen auf den jeweiligen Kontext ausgerichtet werden. Die Ho-
henentwicklung der Neubauten hat sich der Nah- und Fernwir-
kung des geschitzten Spinnereigebaudes unterzuordnen. Aus
denkmalpflegerischer Sicht muss die Trauflinie des Spinnerei-
gebaudes aus der Ferne betrachtet auf der ganzen Lange
sichtbar bleiben (Blick aus Richtung Norden). Hochhauser
(héher als 30 m) sind nicht erwlinscht (keine Hochhauszone).

Das Areal verbleibt im Eigentum der Patrimonium Swiss Real
Estate Fund (PSREF) und der Anlagegruppe Wohnimmobilien
Schweiz der Patrimonium Anlagestiftung. Beziiglich der Nut-
zungsabsichten der Eigentimerschaft und der wirtschaftlichen
Randbedingungen wird auf das Kap. 6.7 und 6.8 verwiesen.

Die vorhandene Identitat des ehemaligen Spinnereiareals soll
aufgenommen und weiterentwickelt werden. Die wesentlichen
Eigenschaften des Areals und insbesondere die Beziehungen
zwischen den verschiedenen Teilen des Ensembles sollen er-
halten bleiben.

Die denkmalpflegerisch wertvollen Zeitzeugen in unmittelbarer
Umgebung sind in die Betrachtung mit einzubeziehen.

Die klnftigen Siedlungs- und Infrastrukturvorhaben sollen orts-
vertraglich aufeinander abgestimmt werden.

Im Planungsgebiet soll eine hohe stadtebauliche Qualitat er-
reicht werden.

Frei- und Aussenraume sind qualitativ hochwertig zu erstellen
und in das Ubergeordnete Freiraum- und Landschaftssystem
und der angrenzenden Quartiere einzubinden. Es ist ein hoher
Anteil an allgemein zuganglichen Freirdumen erwiinscht.
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Leitplan

r Langgass

| e
Al

Die Grundeigentimer haben zusammen mit der Gemeinde und
dem Kanton den folgenden wegleitenden Leitplan fir die Areal-
entwicklung erarbeitet (Vergrosserung wird in der Beilage abge-
geben). Dieser Plan und die in den nachfolgenden Kapiteln 6.2
bis 6.6 beschriebenen Ziele widerspiegeln somit den erreichten
Konsens zwischen den Planungsbeteiligten. Die Konzepte sind
daher grundsatzlich auf dieses Zielbild zu referenzieren. Ab-
weichungen vom bisherigen Meinungsbild sind nicht ausge-
schlossen, sofern dies unter Berticksichtigung der komplexen
ortsbaulichen Situation zu einer besseren L6sung fuhrt.

Altgutsch

Perimeter —— - —  Strassenabstand (6 m)
geschiliize Bauten Gewasserabstand (20 m)
hiitz rte Bauts
schiitzenswerte Bauten —— — — \aldabstand (12 m)
von Bauten freizuhaltende Gebaudeseite ) . .
[:> Erschliessung MIV / Tiefgaragen Ein-/Ausfahrt
geschuitzte und erhaltenswerte Ensembles
V A bestehende Tiefgaragen Ein-/Ausfahrt

Baubereiche

halbéffentlicher/offentlicher Raum
zu erhaltender Baum
Platzsituation

<;::> historischer Bezug (ref. Kirche - Spinnerei)

Aussichtspunkt
Grinbereiche
madgliche neue Strassenfiihrung (schematisch)
Abbruch
S s 2 7 wald
Fussgangerverbindung offentlich c=—3
Gewasser

Anbindung an Ubergeordnetes Wandemetz / kant. Radnetz

Schlittelweg/-hang
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Grossraumige Lage

Differenzierung nach Teilgebieten

Stadtebauliches Konzept

Historische Bedeutung

Historische Bezlige
==

6.2 Kontext

Das Spinnerei-Areal liegt an der Schnittstelle unterschiedlicher
stadtebaulicher und freiraumlicher Strukturen und hat verschie-
dene Funktionen zu erfillen:

*  Abschluss und pragnantes "Tor" des Siedlungsraums
Zug—Baar

+  Formulierung des Ubergangs in die Landschaft mit Bezug
zur Oberallmend (Schlittelhang, Lorze)

* Markantes Element am grossraumigen stadtebaulichen
Ruckgrat des Siedlungsraums Baar (Langgasse, Marktgas-
se, Dorfstrasse, Zugerstrasse)

Aufgrund des stadtebaulichen und landschaftlichen Kontexts
sowie den unterschiedlichen Nutzungsmodulen ergibt sich ein
situatives Reagieren in verschiedenen Teilgebieten:

*  Abstufungen bzgl. Dichte zwischen den Teilgebieten

+  Abstufungen des Grads der Offentlichkeit zwischen der
nérdlichen und sudlichen Arealhalfte

+  Situationsabhangige Nutzungen

Fir die angestrebte pragnante Gesamtwirkung ist ein stadte-
bauliches Gesamtkonzept mit unterschiedlichen Teilgebieten (in
Bezug auf Kontext und Nutzung) wie auch stark verbindenden
und Ubergeordneten Elementen zu entwickeln.

Die stadtebauliche Struktur und der Fussabdruck der Gebaude
respektieren den Bestand und fiigen Neues gleichwertig hinzu.

Die historische Alleinstellung und Eigenstandigkeit des Areals
im Siedlungsgeflige soll moéglichst erlebbar bleiben.

Neben der ortsbildpragenden Fernwirkung der Spinnerei und
deren hoher kultureller und heimatkundlicher Bedeutung ist der
Sichtbezug zwischen den einzelnen Teilen des Ensembles ent-
scheidend und soll erhalten bzw. gestarkt werden.

Die Achse zwischen reformierter Kirche und der Spinnereifabrik
stellt stadtebaulich und historisch ein wichtiges Element des
Areals dar. Sie ist eine stadtebauliche Achse im historischen
Gebaude-Ensemble und Anknipfung an die Siedlungsstruktur.
Eine geeignete freirdumliche und programmatische Be-
stimmung fir diese Achse ist zu finden.

Weiter soll der Bezug zu den ehemaligen Arbeiterhausern (Holl-
hauser) im Lorzentobel angemessen berlcksichtigt werden.

Die Industriegeschichte und -kultur des Spinnereiareals kann
durch den Erhalt und Einbezug der erhaltenswerten Bauten und
Anlagen der Spinnerei bewahrt und erlebbar gemacht werden.
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Spinnerei-Gebaude

Freistellung

N

Nebengebaude

Schrittweise Etappierung

Baubereiche

I

Beziglich des historischen Spinnerei-Gebaudes ist die Adress-
bildung im neustrukturierten Gebiet zu |6sen.

Die geschitzte Spinnerei muss ungeschmalert erhalten bleiben.
An- und Aufbauten sind zu vermeiden. Die baulichen Gestal-
tungsspielraume im denkmalpflegerischen Bestand sollen den-
noch mit guten Lésungsvorschlagen ausgelotet werden. Die
Spinnerei soll in ihrer Monumentalitat erlebbar sein. Aus denk-
malpflegerischer Sicht muss die Traufhdhe der Spinnerei von
den Hauptsichten her ber die volle Lange hin sichtbar bleiben.

Zentral ist die stadtraumliche Auslegung des Begriffs "Freistel-
lung" mit geeigneten stadtebaulichen Strukturen, die im Stu-
dienauftrag ermittelt werden sollen. Die Freistellung betrifft
besonders die Eckpunkte der beiden Fabrikflligel, das weitum
sichtbare Satteldach (vollstandig in der Fernwirkung) sowie den
neueren Mittelbau. Die Freistellung ist zentraler Bestandteil der
Interessensabwagung mit Denkmalpflege und Ortsbildschutz
(ISOS) sowie der Gemeinde.

Durch die Teams ist zu prifen, ob beziehungsweise wie die
schitzenswerten Nebengebaude Kesselhaus und Verwaltungs-
gebaude als wichtige Zeitzeigen erhalten und in die Neukon-
zeption integriert werden kénnen. Im Rahmen der Zwischen-
besprechung fiihrt das Beurteilungsgremium dazu eine Interes-
sensabwagung durch. Offen ist, ob diese Gebaude aus dem
Inventar entlassen oder unter Schutz gestellt werden. Der Ent-
scheid liegt bei der Direktion des Innern des Kantons Zug (unter
bestimmten Voraussetzungen Regierungsrat). Daher missen
die Konzepte auf jeden Fall mit den Nebengebauden realisier-
bar sein.

Eine schrittweise Etappierung der klnftigen Entwicklung erlaubt
einerseits die Pflege und Erneuerung des Gebaude- und Identi-
tatsbestands sowie eine abgestimmte und schrittweise Trans-
formation des Areals unter Berilicksichtigung bestehender Nut-
zer.

6.3 Baubereiche

Es ist eine offene und durchlassige Bebauungsstruktur zu wah-
len, damit der Sichtbezug zum alten Spinnereigebaude stets
gewabhrleistet wird.

38

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Alte Spinnerei an der Lorze, Baar
Programm Studienauftrag

Freiraumkonzept

Grossraumige Beziige

/[

Wasser als identitatsstiftendes Element

Retention und Wasserriickhalt

6.4 Aussen- und Freiraume, Gewasser

Fir das gesamte Areal ist im Rahmen des Studienverfahrens
ein integrales Freiraumkonzept zu erarbeiten.

Durch die bestehende Situation auf dem Spinnerei-Areal — mit
den grossflachigen Hallen und offenen Parkplatzen — sind die
freirBumlichen Qualitadten auf dem Areal heute nur schwer er-
fahrbar. Ein wichtiger Ansatzpunkt fir die Ausbildung der Frei-
raume stellt daher die Betrachtung der angrenzenden Uberge-
ordneten Stadt- und Landschaftsraume dar. Daraus lassen sich
folgende Grundhaltungen fir das Areal formulieren:

* Langgasse — Bezug zum Zentrum Baar, Anknipfungspunkt
und Adresse in das Areal

+  Thematisierung des Ortseinganges bei der Strassenraum-
gestaltung Langgasse; Eingang nach Baar — Ausgang/Uber-
gang zum Landschaftsraum

+  Differenzierter Ubergang ins hintere Holltal und Bezug zum
renaturierten Lorze-Flusslauf

*  Sichtbeziehungen von der Langgasse auf die Spinnerei sind
zwingend zu schaffen.

»  Schaffung eines o6ffentlich nutzbaren Freiraumes (ca. 5 %
der Arealflache, zusatzlich zu den Spielflachen im Umfang
von 15 % der fur das Wohnen anzurechnenden Geschoss-
flache gemass § 11 BO)

»  Ein offentlicher Freiraum als Ankunftsort beim ehemaligen
Verwaltungsgebaude ist zu realisieren.

» Siedlungsinterne halboéffentliche Quartierplatze mit Bezug zu
den Wohn- und Arbeitseinheiten

* Neben ausreichend und attraktiven siedlungsinternen Grin-
flachen sollen zudem Grinraume entlang der sidlichen
Perimetergrenze und entlang der Langgasse im Abschnitt
des Wasserkraftkanals entstehen.

*  Grosszugige Freiflachen und die Wasserkanale sind wich-
tige Teile des Ensembles, die den Charakter des Industrie-
gebiets unterstitzen.

Die fur das Areal pragende Verbindung zur Wasserkraft ist im
heutigen Zustand nur noch bruchstiickhaft erlebbar. Der Bezug
zum Wasser ist mit der zuklnftigen Freiraumgestaltung inhalt-
lich und gestalterisch herzustellen. Dabei soll die friihere Be-
deutung der Wasserkraft, als wichtiges Element der friiheren
Spinnereinutzung, gestarkt werden.

*  Der Versiegelungsgrad auf dem Areal ist auf ein Minimum
zu beschranken.

* Regenwasser ist wenn mdglich vor Ort zu versickern.
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Anbindung an das Strassennetz

—>

VA

Gestaltung Langgasse

Linienflihrung Lorzendamm

Gestaltung Haldenstrasse

*  Flachdéacher sind im Sinne des Wasserriickhaltes und der
Schaffung von Ersatzlebensraumen von Pflanzen und Tie-
ren und zum 6kologischen Ausgleich standortgerecht zu
begriinen, dabei ist die besondere Lage in Bezug zum
Waldsporn und Flussbett erhéhte Aufmerksamkeit zu wid-
men.

6.5 Erschliessung und Verkehr

Der Leitplan (Kap. 6.1) zeigt die mdglichen Arealzufahrten.

Die bestehende, direkte Zufahrt ab der Langgasse zum Ver-
waltungsgebaude (gegenlber der Einmindung Schutzengel-
gasse) wird fir den motorisierten Verkehr geschlossen. Die
Erschliessung des Gebietes flir den MIV erfolgt von der Lang-
gasse her Uber die Haldenstrasse und den Lorzendamm und
wird ab da direkt in unterirdische Einstellhallen geflihrt. Mit der
Verkehrsverteilung wird die Einhaltung der Larmgrenzwerte der
Haldenstrasse beabsichtigt. Die Anlieferung und Notzufahrten
muss auf dem ganzen Areal gewahrleistet sein.

Es darf keine Fahrverbindung (Schleichverkehr) fir den MIV
zwischen Lorzendamm und Haldenstrasse entstehen.

Die trennende Wirkung der Langgasse soll mittels Gestaltung
des Strassenraumes reduziert werden:

* Raumliche Aufwertung des Subzentrums langs der
Langgasse

*  Verbesserung der Querbarkeit der Strasse fur den Fuss-
und Veloverkehr

* Neue Strassenfiihrung und Einbiegespur in den Lorzen-
damm

Die Linienfihrung des Lorzendamms soll im Einmindungsbe-
reich der Langgasse dahingehend optimiert werden, dass die
Verkehrssicherheit fur die Velofahrer erhdht wird und der be-

stehende Industriekanal optisch besser in Erscheinung tritt.

Die Haldenstrasse soll als siedlungsorientierter Strassenraum
organisiert werden. Eine Einbindung in eine Tempo-30-Zone
inkl. Leihgasse wird seitens der Gemeinde angestrebt.
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Veloverkehr

Wegbeziehungen im Areal

0O0O00O0O0

Einbindung in das Wegesystem

OO0 0O0O0O0

Offentlicher Verkehr

Parkierung

Die Anbindung des Veloverkehrs in Richtung Dorfzentrum ist
auf die Leihgasse auszurichten. An den Eingangen sind fir Be-
sucher, Angestellte und Bewohner ausreichend Veloabstellplat-
ze anzuordnen.

Innerhalb des Areals besteht eine engmaschige Verknipfung
fur den Fussverkehr. Zusatzlich sollen folgende 6ffentliche
Wegbeziehungen angestrebt werden.

» Herstellen einer attraktiven Wegverbindung (Fuss- und
Veloweg) entlang der nérdlichen und stdlichen Fassaden-
lange der Spinnerei. Dadurch kann ein visueller Bezug zwi-
schen den kulturellen Bezugspunkten der reformierten
Kirchgemeinde und der Ziegelhitte hergestellt werden.

* Die Verknipfung des kiinftigen Ankunftsortes beim Verwal-
tungsgebaude und der Platzsituation mit dem sldlichen Teil
des Spinnereiareals soll mittels einer 6ffentlichen Weg-
fuhrung durch den Mitteltrakt der Spinnerei umgesetzt
werden.

Die internen Wegbeziehungen im Spinnereiareal sollen an die
Wegnetze der umliegenden Quartiere und an das ubergeord-
nete Wanderwegenetz und kantonale Radwegnetz angebunden
werden.

Gemass aktuellem Ausbauprojekt Langgasse ist eine Zusam-
menlegung der Bushaltestellen "Brauerei" und "Paradies" zu
einer neuen Fahrbahnhaltestelle im Bereich des Verwaltungs-
gebaudes vorgesehen (vgl. Beilage | — Entwurf Ausbauprojekt
Langgasse). Das Areal wird an dieser neuen Haltestelle
"Spinnerei" an den offentlichen Verkehr angebunden.

Die Parkierung erfolgt neu vorwiegend unterirdisch. Die heutige
Anzahl Parkplatze (520 Stk.) darf nicht erhéht werden. Oberir-
dische Besucher- bzw. Kurzzeitparkplatze sollen an geeigneter
Lage angeordnet werden. Die Zufahrt zu den Parkgaragen und
oberirdischen Parkplatzen erfolgt am Rand des Gebietes. Das
Innere des Areals ist weitgehend frei von motorisiertem Verkehr
zu halten.

Im Rahmen des neuen Bebauungsplans kann die Anzahl Park-
platze nochmals Uberprift (Verkehrsgutachten und Mobilitats-
konzept) werden. Dies kann zu weniger Parkplatzen fihren,
sofern es die entsprechenden Normen und Gutachten verlan-
gen.

Berechnungen gemass VSS-Norm SN 640281 unter Berlicksich-
tigung der Reduktionswerte (Gliteklasse C) ergeben eine Park-
platzzahl zwischen 440 und 700 (theoretische Werte, abhangig
von der spateren definitiven Nutzung).
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Nutzungsdurchmischung

Subzentrum Baar

Adressbildung

Dichte

Nutzungsschwerpunkte

Nutzungsverteilung

6.6 Dichte, Nutzungsverteilung

Um ein lebendiges, gut durchmischtes Areal zu schaffen, ist
eine interessante und stimmige Nutzungsdurchmischung, ins-
besondere auf der nérdlichen Arealhalfte anzustreben (siehe
dazu Kap. 6.7).

Mit Brauerei, reformierter Kirche, Ziegelhiitte sowie verschiede-
nen Erdgeschoss- und Verkaufsnutzungen im und um das
Areal (Langgasse) stellt das Gebiet heute schon ein ortliches
Subzentrum von Baar dar und soll als solches massvoll ge-
starkt und weiterentwickelt werden. Dabei muss darauf geach-
tet werden, dass keine Konkurrenz zum bestehenden Haupt-
zentrum (Dorfstrasse/Bahnhof) und zum Oberdorf geschaffen
wird.

Die Adressbildung auf dem Areal und die Abstimmung der
historischen sowie der neuen Bauvolumen zueinander sind
ausschlaggebend.

Das Areal ist kein kantonales Verdichtungsgebiet. Machbar-
keitsstudien und denkmalpflegerische Uberlegungen haben ge-
zeigt, dass eine AZ-Bandbreite von ca. 1.4 bis 1.5 stadtebaulich
vertraglich umgesetzt werden kann. Wichtig ist der Gemeinde
nicht die Zahl, sondern dass die Anliegen des Ortsbildschutzes
genugend beachtet und Uberzeugend umgesetzt werden.

Im Rahmen der Zwischenbesprechung soll dieses Nutzungs-
mass verifiziert werden. Massgebend dabei ist ein hervorragen-
der stadtebaulicher, landschaftsarchitektonischer und verkehrs-
technischer Ansatz. Weiter muss sichergestellt werden, dass
die wesentlichen ortsbaulichen Eigenschaften des Areals
bericksichtigt werden.

Die Nutzungen sollen nach folgenden Grundsatzen verteilt
werden:

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

*  Schwerpunkt Wohnnutzung im Slden (strassenabgewandte,
ruhige Lage, landschaftlicher Bezug)

Es ist ein Vorschlag fur die Nutzungsverteilung auf dem gesam-
ten Arealteil zu entwickeln. Die Verteilung der Nutzungen soll
gemass der nachfolgenden Aufstellung erfolgen. Bestehende
Arbeitsnutzung und deren Erweiterung soll mdglichst unter
Erhalt bestehender Nutzungen und Nutzergruppen erfolgen.
Dies erhoht u.a. die Identifikation und Akzeptanz der Entwick-
lung.
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Die Erdgeschosse sollen in Abstimmung zur Offentlichkeit der
Freiraume bespielt werden. Beispielsweise kdnnte das Verwal-
tungsgebaude Gastronomieflachen beherbergen und so den
Ankunftsort als 6ffentlichen Platz und die Wahrnehmung der
Spinnerei verbessern.

1/3 Arbeitsnutzung Gemass kantonalen Vorgaben sind mindestens 25'800 m?als
reine Arbeitsnutzung (Industrie / Gewerbe / Lagerraume /
Dienstleistungsbetriebe / Verkauf) auszuweisen. Wohnungen,
Hotels und Longstays sind innerhalb dieses Nutzungsmasses
nicht zuladssig. Zu beachten ist zudem:

*  Der Anteil der Verkaufsnutzung (Food/Non-Food) darf das
Mass von 8'000 m? nicht {iberschreiten.

. Der Food-Bereich soll 600 m? nicht tiberschreiten.

1/3 Wohnnutzung Die gemeindliche Schulraumplanung ist ein limitierender Faktor
fur die Realisierung von Wohnungen. Aufgrund der gemeind-
lichen Vorgabe diirfen daher max. 25'000 m? "konventionelle"
Wohnflachen realisiert werden. Davon sollen rund 4'000 m?
Wohnungen im preisglinstigen Segment erstellt werden.

1/3 Restliche Nutzung (inkl. spezielle Erganzend zu den flr die Schulraumplanung relevanten Woh-

Wohnformen) nungen, sind rund 6'000 m? Alterswohnungen mit Service
maoglich, wenn diese Nutzung rechtlich gesichert werden kann.
Uberdies kdnnen max. 2'500 m? Kleinwohnungen fiir Single-
haushalte (max. 1.5 Zimmer) realisiert werden.

Die verbleibenden Nutzflachen sollen sinnvoll auf die Nutzungs-
segmente "Hotel/Longstay", "Bildung/Freizeit/Kultur" und "nicht
wertschopfungsintensives Gewerbe" aufgeteilt werden.

Ubersicht Nutzungen Nutzungssegment Aufteilung der | Nutzflache
Flachenin % | m?
Total 100 %
davon reine Arbeitsplatzflache ca. 35 % min. 25'800

- Biiro + Gewerbe
- Verkauf Non-Food/Food *

Wohnen ca. 35 % max. 25'000
inkl. preisgtinstiger Wohnungsbau (ca. 4000 m2)

- Singlehaushalte (max. 1.5 Zi. / max. 2'500 m2) | Rest Rest

- Alterswohnen mit Service (ca. 6'000 m2)

- Hotel/Longstay

- Bildung/Freizeit/Kultur
- nicht wertschdpfungsintensives Gewerbe

Total 100 % ca. 74'000
(Richtgrosse bei
einer AZ 1.5)

* Die Verkaufsflachen (Non-Food/Food) diirfen max. 8'000 m2 betragen. Der Food-
Bereich soll 600 m2 nicht Uberschreiten.
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Nutzung im Spinnereigebaude
und Verwaltungsgebaude

Dachgeschoss Spinnereigebaude

Die angegebene Nutzungsverteilung bezieht sich auf das ge-
samte Spinnereiareal.

Einzurechnen ist, dass das zu erhaltende Spinnereigebaude
(EG bis 3. OG) eine Nutzflache von ca. 16'800 m? besitzt. Das
Verwaltungsgebaude verflgt tUber eine Nutzflache von ca.
750 m? (vgl. Beilage D Pléne Bestandesbauten).

Es ist vom heutigen Nutzungsmix im Spinnereigebaude auszu-
gehen.

Das Dachgeschoss der Spinnerei wird zurzeit nicht genutzt.
Eine Umnutzung des Dachgeschosses zu Wohnen ist nicht
ausgeschlossen, sofern dies mit den denkmalpflegerischen
Belangen vereinbar ist. Aus Sicht der Grundeigentiimerschaft
ist ein Ausbau des Dachgeschosses jedoch nicht prioritar, da
diese Flachen an die AZ angerechnet werden missen.
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Biiro / Gewerbe

Verkauf Food

Total max. 600 m2

Verkauf Non-Food

Weitere Mieter

Wohnen

Total max. 23'500 m?2

(21'000 m2 konventionell vermietete
Wohnungen + max. 2'500 m2 Single-
haushaltwohnungen mit max. 1.5
Zimmer)

Wohnungsmix

Mietsegment

6.7 Raumprogramm

Die Grundeigentimerschaft will mit dem anvisierten vielschich-
tigen Nutzungsmix einen belebten Ort schaffen.

Im Rahmen des Studienverfahrens gilt es, die nachfolgenden
Nutzungen auszuloten und so zueinander in eine Beziehung zu
setzen, dass eine wirtschaftlich tragbare Losung und ein Mehr-
wert fUr den Ort entstehen.

Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe wie z.B. Bank, Reise-
blro, Architekturbiro, Anwaltsbiro, Versicherung, Arztpraxis,
Mobilfunkanbieter usw.

Kleinerer Detailhandler, der das Quartier mit Lebensmitteln fir
den taglichen Bedarf versorgt.

Folgende Flachen sind fir Verkaufsgeschéafte einzuplanen:

« Interessent A: 2'800 m? bis 3'300 m?
« Interessent B: 1'200 m? bis 2'200 m? (allenfalls mehr)

Weitere kleinere Verkaufsgeschafte wie Mdbelgeschaft, Klei-
derladen, Sportgeschaft, Velo-Fachmarkt, Geschenkboutique
USW.

Es ist eine Differenzierung nach Geschossen anzustreben
(grossere/attraktivere Wohnungen in den oberen Geschossen
z.B. mit grosserer Geschosshoéhe). Nebst einer hohen Funktio-
nalitdt und guter Moblierbarkeit sollen sich die Wohnungen
durch ihre Flexibilitdt auszeichnen.

Die nachfolgenden Angaben beinhalten die Zielgréssen der
Nutzflachen je Wohnung (NF nach SIA 416) und sind als Richt-
werte zu verstehen. Die als Minimum angegebenen Raum-
grossen sollen generell erreicht werden (Nettoflache Innenkante
Wande).

Wohnungstyp Flache (m2NF) Anteil an Anzahl Wohnungen
1.5-Zi-Loft 30-40 m? 10-15 % (max. 2'500 m?)
2.5-Zi-Whg. 50—60 m? 35-45 %

3.5-Zi-Whg. 75-80 m? 20-25 %

4.5-Zi-Whg. 95-105 m? 15 %

5.5-Zi-Whg. 100-110 m? 4-5%

Die Grundeigentimerschaft beabsichtigt, die Wohnungen in
einem mittleren Preissegment zu vermieten.
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Preisgunstiges Wohnen
Total ca. 4'000 m?

Alterswohnen mit Service
Total ca. 6'000 m2

Hotel/Longstay
Total ca. 4'000 m?

Bildung/Freizeit
Total ca. 4'000 m2

Nicht wertschdpfungs-
intensives Gewerbe
Total ca. 4'000 m2

Freiraume

Infrastruktur

Die in diesem Sinne zu erstellenden preisgtinstigen Wohnun-
gen haben die wesentlichen baulichen Voraussetzungen ge-
mass dem Wohnungs-Bewertungs-System (WBS) des Bundes-
amtes fir Wohnungswesen (BWO) zu erfiillen (mindestens die
Halfte der maximal mdglichen Punktzahl) und sind an maximale
Anlagekosten gekoppelt. Die Wohnungen sind dem Gesetz
Uber die Férderung von preisglinstigem Wohnraum (Wohn-
raumforderungsgesetz, WFG) zu unterstellen.

Es handelt sich dabei um Wohnungen speziell konzipiert fir
altere Menschen, die professionelle Dienstleistungen beanspru-
chen kdnnen.

* hindernisfrei gebaut gemass Norm SIA 500
+  Gemeinschaftsraum/Begegnungszone ist bereitzustellen

Hotel mit ca. 140 Zimmern im unteren bis mittleren Preisseg-
ment.

Bildungs- und Freizeitangebote wie Schule/Weiterbildungs-
institut, KiTa, Fithessstudio, Galerie usw.

Betriebe wie z.B. Atelier, Coiffeur, Optiker, Kosmetikstudio,
Kiosk, Café usw.

*  Begegnungs- und Aufenthaltsflachen fir die Bewohner
»  Zentraler Begegnungsort fiir die gesamte Bevolkerung
+  Spielplatze

*  Aussenflachen fur den Verkauf

*  Aussenflachen fur die Gastronomie

»  Parkplatze aussen (untergeordnetes Angebot)
+ Tiefgaragenplatze
Anzahl Parkplatze: Total max. 520 geméass Bestand
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Umsetzung der
Nutzeranforderungen

Beurteilungskriterien

Hindernisfreie Bauten

Etappierung unter Berlck-
sichtigung der Ankermieter

6.8 Marktfahigkeit

Die Marktfahigkeit von Gebauden und Wohnungen ist ein ent-
scheidendes Kriterium, das sich auf die Erfullung von Anforde-
rungen und BedUrfnissen der spateren Nutzer bzw. Bewohner
bezieht und damit fir die Qualitdt der Wohnungen und einen
nachhaltigen Projekterfolg von grosser Bedeutung ist.

*  Einhaltung Anforderungen Nutzungsmix

*  Flexibilitat der gewerblichen Flachen und ihr Bezug zu den
Aussenraumen

*  Einhaltung Anforderungen Wohnungsmix/-gréssen
*  Flexible Nutz- und Méblierbarkeit der Wohnungen
*  Orientierung (Tagesraume) und Belichtung

* Qualitat Balkone/private Aussenraume

6.9 Behindertengerechtigkeit

Das Bauvorhaben betrifft Wohngebaude mit mehr als acht
Wohneinheiten, weshalb die Bedulrfnisse von Behinderten zu
bericksichtigen sind (Art. 3 lit. C BehiG). Als Richtlinie zu be-
achten sind die Norm SIA 500 "Hindernisfreie Bauten", 2009
sowie die Empfehlung "Wohnungsbau, hindernisfrei — anpass-
bar" der Schweiz. Fachstelle fir behindertengerechtes Bauen,
1992, insbesondere auch fur das Gebaudeinnere.

6.10 Etappierung

Die Areallberbauung muss in Etappen umsetzbar sein.

Bestehende Nutzungen, die am Standort verbleiben (insbeson-
dere der Ankermieter Decathlon), sind bei Gebaudeabbriichen
in bestehende Gebaude zwecks Zwischennutzung zu verlagern.

Es werden Aussagen tber mdgliche Bauetappen, notwendige
Provisorien und Zwischennutzungen erwartet.
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7. Genehmigung

Das Beurteilungsgremium hat das Programm am 4. April 2019
beraten und genehmigt.
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