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1 OFFENTLICHE AUFLAGE

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

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

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

gelegt.

Wahrend der Auflagefrist gingen 7 Schreiben mit insgesamt 15 Ein-
wendungen ein. Die Einwendungen wurden eingehend gepruft.

3 Antrage wurden berUcksichtigt oder sind bereits teilweise bertck-
sichtigt worden. 9 Antrage konnten nicht berucksichtigt werden. 3
Anliegen werden zur Kenntnis genommen.

Der vorliegende Bericht fasst die eingegangenen Einwendungen zu-
sammen und gibt Uber deren Behandlung Auskunft.



Antrag 1.1
Velowege

Begrindung

Erwdgungen Gemeinderat

Beschluss Gemeinderat
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2 EINWENDUNGEN
2.1 Edgar Schniriger

Im Sinne des Raumplanungsgesetzes RPG, SR 700, Art. 3 Abs. 3 Bst. ¢)
sollen die Werkgasse sowie der Weg entlang des Waldes, hinter der Sied-
lung Lorzendamm, weiterhin mit dem Velo befahrbar sein. Die Sicherung
der Dienstbarkeiten ist dementsprechend im Bebauungsplan festzuhalten
und die Wege sind in der Karte als Velowege einzuzeichnen.

Im Sinne desselben Artikels ist zu priifen, ob der neu geplante Durchgang
Werkgasse-Nordgasse-Langgasse fiir Velofahrende im Bebauungsplan
festgehalten werden kann. Dies wirde den Zugang zum Areal verbessern.

Derzeit wird der im neuen Bebauungsplan als "Werkgasse" gekenn-
zeichnete Weg von Velofahrenden gerne als Zubringer zum Decath-
lon, zum Velogeschaft oder generell als verkehrsarme Alternative zur
Langgasse benutzt. Der Weg entlang des Waldes, hinter der Siedlung
Lorzendamm dient dem velofahrenden Freizeitverkehr zudem als
Zubringer zum Lorzentobel. Diese Verbindungen sind im neuen Be-
bauungsplan im Gegensatz zum alten Bebauungsplan nicht mehr als
Velowege ausgewiesen, lediglich als dffentliche Fusswege.

Der rechtskraftige Bebauungsplan bezeichnet Veloverbindungen auf
der Langgasse, auf dem Lorzendamm, auf der Haldenstrasse und
entlang dem Waldrand. Diese Veloverbindungen bleiben unveran-
dert, auch ohne spezifischen Eintrag im neuen Bebauungsplan, be-
stehen, zumal sie sich ausserhalb des Bebauungsplanperimeters
befinden.

Die vom Einwender erwahnten Verbindungen dienen primar der Fei-
nerschliessung des Areals. Insbesondere die Werkgassen kénnen pro-
blemlos auch vom Veloverkehr von und zum Areal benutzt werden.
Die erwahnte Verbindung zum Lorzendamm fuhrt kinftig durch den
Baubereich E und erschliesst die geplanten drei Gebdude. Eine kom-
munale Veloverbindung durch den Baubereich E ist nicht moglich.

Der kommunale Richtplan Verkehr legt die Veloverbindungen von
kommunaler Bedeutung fest. Die Verbindungen auf dem Areal haben
keine kommunale Netzfunktion, sondern dienen der Arealerschlies-
sung. Der Sachverhalt wird im Planungsbericht prazisiert. Im Bebau-
ungsplan sind fur diese Verbindungen jedoch keine offentlichen
Fahrwegrechte fur den Veloverkehr vorgesehen. Hingegen verpflich-
tet der Bebauungsplan die Grundeigentimerschaft, an gut zugangli-
chen Lagen fur die Nutzungen auf dem Areal Veloabstellplatze zu
realisieren. Somit sind die Verbindungen auf dem Areal velotauglich
auszugestalten. Die Signalisierung eines Velofahrverbots wirde die-
ser Vorgabe widersprechen.

Der Antrag ist teilweise bereits berucksichtigt.



Antrag 1.2
Wegfall oberirdische Parkpldtze

Begrindung

Erwdgungen Gemeinderat

Beschluss Gemeinderat

Antrag 1.3
Auswirkungen auf Erholungsrdume
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Die Auswirkungen zum Wegfall der oberirdischen Parkpldtze fur mit dem
Auto anreisende Erholungssuchende im Lorzentobel sind zu analysieren
und im Bericht zu erwdhnen.

Es sollen geeignete Massnahmen vorgesehen werden, um den Motorver-
kehr im Lorzentobel zu beschrénken oder besser zu lenken, sollte die Ver-
schiebung der Parkpldtze in die Tiefgarage tatsdchlich einen negativen
Einfluss haben.

Derzeit werden die aussen gelegenen Parkplatze 6stlich der Spinne-
rei vor allem am Wochenende gerne von Erholungssuchenden, die
mit dem Auto anreisen, genutzt. Darunter solche mit Veloanhanger.

Mit dem Wegfall der oberirdischen Parkplatze wird es fUr solche Er-
holungssuchende umstandlicher, einen geeigneten Parkplatz zu fin-
den, weil sie in die Tiefgarage mussen. Die Gefahr besteht, dass sich
der Verkehr entlang der Lorze bis zur Hollgrotte erhoht, da diese
Parkplatze einfacher zu erreichen, kostenlos und direkt im Naherho-
lungsgebiet gelegen sind.

Die bestehende private Parkierungsanlage ist zwar offentlich zugang-
lich, sie dient jedoch der Erschliessung des Areals und hat keine
Funktion zur Erschliessung des Naherholungsraums. Fur die Erho-
lungssuchenden stehen die offentlichen Parkierungsanlagen der
Gemeinde zur Verfugung. Der Lorzendamm ist Bestandteil des
kommunalen Velonetzes. Auf dem Privatareal wird kein Parkplatzan-
gebot fUr die Erholungssuchenden realisiert. Massnahmen zur Len-
kung des Autoverkehrs zur Hollgrotte oder zum Lorzentobel kénnen
nicht mit dem Bebauungsplan Spinnerei geregelt werden.

Der Antrag kann nicht berdcksichtigt werden.

Die Auswirkungen des vorliegenden Projekts auf die nahegelegenen Erho-
lungsrdume sind zu analysieren und mit der rdumlichen Entwicklungs-
Strategie sowie dem kommunalen Richtplan abzugleichen.

Es wdre zu begriissen, dass die Infrastruktur im Erholungsgebiet Lorzen-
tobel dem vorliegenden Projekt Rechnung tréigt, z. B. mit zusdtzlichen
offiziellen Feuerstellen, Abfallentsorgungsstellen, der Aufhebung von Fahr-
verboten fur den Veloverkehr auf Forststrassen im ganzen Waldgebiet von
der Spinnerei bis zur Héllgrotte oder einer Beschrdankung des MIV in die-
sem Gebiet zugunsten des Langsamverkehrs.



Begrindung

Erwdgungen Gemeinderat

Beschluss Gemeinderat
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Die rund 360 projektierten Wohnungen werden ohne Zweifel dazu
fUhren, dass mehr Menschen ihre Freizeit im Gebiet Lorzentobel
verbringen.

Gemass verschiedenen Zeitungsberichten, zuletzt im Zugerbieter
vom 29.11.2022 (Nr. 48), ist der Druck auf dieses Gebiet schon heute
so hoch, dass Ranger zur Aufsicht eingesetzt werden mussen bzw.
diese Idee im Raum steht.

Bei einer Uberbauung dieser Grésse stellen sich erhéhte Anforde-
rungen an den Erholungsraum in der Umgebung, namentlich das
Lorzentobel und die angrenzenden Walder. Sei es zum Brateln mit
der Familie, zum Spazieren mit dem Hund oder fur eine kurze Bike-
Tour am Abend.

Im vorliegenden Planungsbericht wird nicht auf dieses Thema einge-
gangen.

Der Nutzungsdruck auf die Naherholungsraume hat durch das Be-
volkerungswachstum allgemein zugenommen. Durch die angestrebte
Innenverdichtung soll die Zersiedelung gestoppt und der Land-
schaftsraum geschutzt werden. Mit der Innenverdichtung geht je-
doch auch ein gestiegenes Bedurfnis der Bewohnenden auf Naher-
holungsraume einher. Umso wichtiger ist es daher, dass Freiraume
auch auf den Arealen entstehen. Auf dem Spinnerei-Areal werden
qualitativ hochwertige, auch gemeinschaftlich nutzbare Freiraume fur
die Bewohnenden realisiert.

Der im Rahmen der Ortsplanungsrevision vorliegende Entwurf der
kommunalen Richtplanung sieht ein dichtes Fuss- und Velowegnetz
vor. Mit dem Bebauungsplan Spinnerei kdnnen jedoch keine Mass-
nahmen zur Verkehrslenkung in den Naherholungsraumen ergriffen
oder geregelt werden.

Der Antrag kann nicht berdcksichtigt werden.



Antrag 2.1
Fahrwegrecht fiir Velos

Begrindung

Erwdgungen Gemeinderat

Beschluss Gemeinderat
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2.2 ProVelo Zug

Es ist ein Fahrwegrecht ftir Velos im Bebauungsplan als zu sichernde
Dienstbarkeiten zu definieren.

Die folgenden Abschnitte sind dabei durchgehend als ftir Velos befahrbar
zu definieren und im Bebauungsplan abzubilden: Werkgasse, Durchgang
ab Wald Altgutsch tber Werkgasse, Nordgasse bis Langgasse, Weg ent-
lang Wald Altgutsch in Richtung Hbllgrotten.

Im aufgehobenen Bebauungsplan Nr. 20 waren die Durchgange fur
Velos explizit bezeichnet. Im neuen Bebauungsplan vom Mai 2022
sind diese nur noch als "6ffentliche Fusswege" illustriert.

Sowohl die im neuen Bebauungsplan als "Werkgasse" bezeichnete
Strecke als auch der Weg entlang des Waldes Altgutsch dienen der-
zeit fur Velofahrende als Zubringer zum One-Fitness, Decathlon oder
zum Naherholungsgebiet Lorze bzw. der Hollgrotten. Dies soll auch
in Zukunft moglich sein, ohne dass Velofahrende aufgrund etwaiger
privater Fahrverbote zum Abstieg oder zur Umfahrung der Uberbau-
ung gezwungen werden.

Der Bebauungsplan erwahnt ausschliesslich die Sicherung der 6ffent-
lichen Fusswegrechte. Es ist unklar, ob die Durchfahrt fur Velos darin
eingeschlossen ist.

Siehe Erwagungen zu Antrag 1.1.

Der Antrag ist teilweise bereits beruicksichtigt.



Antrag 3.1
Gewdsserraum Lorze

Begrindung
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2.3 Korporation Baar Dorf
(vertreten durch Schweiger Advokatur)

Der Gewdsserraum Lorze ist entlang der Grundstlicksgrenze zu GS 2375
im Einklang mit der geltenden Gewdsserbaulinie festzulegen und es ist auf
die geplante Ausdehnung des Gewdsserraums zu verzichten.

Es ist vorgesehen, den Gewdsserraum der Lorze entlang der Ostli-
chen Grenze des Bebauungsplanperimeters im Rahmen der Teilrevi-
sion des Zonenplans festzulegen. Dabei wird die Parzelle der Korpo-
ration, GS 2375, GB Baar, in erheblichem Masse tangiert beziehungs-
weise beansprucht.

Die Lorze wurde im besagten Abschnitt 2012 aufwendig renaturiert.
Die Korporation hat in diesem Verfahren dem Kanton Zug sehr viel
Land abgetreten, damit die Lorze sudostlich der ZiegelhUtte grosszu-
gig aufgeweitet werden konnte. Diese Aufweitung diente aber nicht in
erster Linie der Renaturierung, sondern vielmehr dem Hochwasser-
schutz (300-jahrliches Hochwasser), was so im Bericht auch korrekt
ausgefuhrt wird (Ziff. 1.3 Bericht). Im Bereich des bebauten Grund-
stlcks der Korporation, GS 2375, konnte die Gewasserbaulinie in der
Folge so festgesetzt werden, dass samtliche Gebaude und die Zu-
fahrtsstrasse ausserhalb der Gewasserbaulinie bestehen bleiben
konnten. Die Korporation unterstutzte im Jahr 2012 deshalb die Be-
strebungen des Kantons.

Nur gerade zehn Jahre spater soll nun nicht mehr gelten, was bei der
Renaturierung noch festgeschrieben wurde.

Fur die Berechnung des Gewasserraums wird eine "durchschnittliche
Sohlenbreite" von 15 m angenommen. Im hier massgebenden Ab-
schnitt "01" ist indes anhand von Luftbildern erkennbar, dass die
Sohlenbreite Uber die Jahre hinweg an besagter Stelle im Durch-
schnitt etwa 8-9 m betragt. Die Annahme von 15 m ist fUr die Be-
rechnung somit falsch. Ginge man von 9 m aus, so wlrde sich ein
minimaler Gewadsserraum von 29.5 m ergeben (vgl. Ziff. 4.2 Bericht).

Im Abschnitt des Bebauungsplans kann der Gewasserraum auf die
minimale Breite zur Erfullung des Hochwasserschutzes reduziert
werden (vgl. Ziff. 4.4 Bericht). Die Festlegung, wie sie vorgenommen
werden soll, widerspricht aber dieser - korrekten - Aussage. Seit den
Ausweitungsmassnahmen, welche im Jahr 2012 ausgefuhrt wurden,
besteht kein Hochwasserrisiko mehr. Es ist allen Berechnungen zum
Trotz nicht nachvollziehbar, wieso der Gewasserraum trotzdem die
heute bestehende Gewasserbaulinie Uberschreiten soll. Da keine
anderen Gewasser-Interessen zu schitzen sind (vgl. Ziff. 4.3 Bericht)
und der Hochwasserschutz seit 2012 in jeder Hinsicht gewahrleistet
ist, entspricht der Gewasserraum der heute bestehenden Gewdasser-
baulinie.
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Sinnvoll ist, dass der Gewdsserraum auf die "baulichen Gegebenhei-
ten" der Ziegelhutte Rucksicht nehmen soll. Zu diesen Gegebenhei-
ten gehorte es aber auch, dass die Zufahrtsstrasse eben gerade nicht
im Gewasserraum besteht. Es ist fur die Korporation sehr wichtig,
dass samtliche baulichen Infrastrukturen, welche fur die Ziegelhutte
und generell fur die Betriebe der Korporation erforderlich sind, nicht
im Gewasserraum liegen (Zufahrtsstrasse, Lagerplatz, Freiraum vor
dem Werkhof usw.). Nur so ist der ungestorte Betrieb der Korporati-
on gewahrleistet.

In der kinftigen Zone mit speziellen Bauvorschriften ist denkbar,
dass die Korporation im Interesse ihrer Betriebe Veranderungen an
der Zufahrtsstrasse, am Lagerplatz und an den Gebdauden vorneh-
men muss und vornehmen kann, welche nicht durch die Uberlagern-
de Zone des Gewadsserraums behindert werden durfen.

Die bestehende Strasse soll gemass Bericht als "Unterhaltsstreifen”
in den Gewasserraum einbezogen werden. Die Strasse kann fur den
Unterhalt der Lorze auch genutzt werden, ohne dass die Strasse in
den Gewasserraum miteinbezogen wird.

Der Gewasserraum ist im Endeffekt willkurlich festgelegt. Der Hoch-
wasserschutz ist gewahrleistet und andere Gewasser-Interessen
werden richtigerweise nicht geltend gemacht. Mithin genugt als Ge-
wasserraum die Breite, welche heute durch die Gewasserbaulinie
rechtskraftig definiert wird.

Auf der Ostseite entlang der Ziegelhutte entspricht die Festlegung
des Gewasserraums keineswegs einer "massgeschneiderten” Losung
(vgl. Ziff. 7 Bericht) fUr die Korporation. Die ortsbaulichen Anspruche
werden eben gerade nicht berucksichtigt. Die geplante Gewasser-
raumfestlegung birgt die Gefahr in sich, dass die betroffenen Grund-
eigentimer im Bebauungsplan Spinnerei an der Lorze einerseits und
die Korporation andererseits nicht gleich behandelt werden.

Schliesslich ist auch der Grundsatz der Rechtssicherheit verletzt.
Nachdem die Korporation im Jahr 2012 zusammen mit dem Kanton
Zug die Ausweitung der Lorze plante, um die nordlichen Gebiete
(Ziegelhutte, Hollhauser, Spinnerei) vor Hochwasser zu schitzen,
durfte die Korporation in guten Treuen von der Bestandigkeit der
festgelegten Gewdsserbaulinie ausgehen. Immerhin waren dem Re-
gierungsrat des Kantons Zug bereits damals bei der Festlegung der
Gewadsserbaulinie bekannt, dass Gewadsserraume gemass den Vorga-
ben des Bundes festzulegen sind (Ubergangsbestimmungen GSchV
vom 4. Mai 2011). Die geplante Festsetzung des Gewdsserraums
wlrde eine Verletzung des Rechtssicherheitsgebotes und des Ver-
trauens auf die Gesetzesbestandigkeit darstellen.



Erwdgungen Gemeinderat

Beschluss Gemeinderat

Antrag 4.1
Bausubstanzaufnahme Nachbar-
gebdude

Begrindung

Erwdgungen Gemeinderat

Beschluss Gemeinderat
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Die rechtskraftige Gewasserbaulinie ist nach Auffassung der kantona-
len Genehmigungsbehorde nicht bundesrechtskonform. Der im Zo-
nenplan bezeichnete neue Gewasserraum Iost die bundesrechtlichen
Ubergangsbestimmungen ab. Die Bereite des Gewdsserraums ist im
Planungsbericht korrekt hergeleitet. Fur die Korporation ist kein Nach-
teil in der Grundstlcksnutzung zu erkennen, zumal das Areal heute
der Landwirtschaftszone zugewiesen ist. Die bestehende Strasse
innerhalb des Gewasserraums bleibt als Bewirtschaftungsweg als
standortgebundene Anlage zuldssig.

Mit der Korporation fanden bisher zwei Einwendungsverhandlungen
statt, wobei der Kanton bei der zweiten Sitzung teilnahm. Aktuell
werden die Moglichkeiten zur Gewahrleistung einer erweiterten Be-
standesgarantie fUr den Zufahrtsweg im Rahmen eines verwaltungs-
rechtlichen Vertrags gepruft. Unter dieser Voraussetzung stellt die
Korporation Baar-Dorf einen Rickzug der Einwendung in Aussicht.

Der Antrag kann nicht berudcksichtigt werden.

2.4 Franz und Theres Scherer-Keller

Bei Bewilligung des Bebauungsplanes ist zu Lasten der Bauherrschaft eine
Bausubstanzaufnahme des Gebdudes auf Grundstiick GS 394 (Rissauf-
nahmen) vor Baubeginn und nach Bauerstellung vorzunehmen.

Durch das Bereiten des Baugrundes (Pfahlung) kommt es zu Erschut-
terungen.

Die Neubauten auf dem Spinnerei-Areal halten die gesetzlichen Grenz-
abstande ein. Der Abstand des Neubaus zum Gebadude auf GS Nr.
394 wird aufgrund der dazwischenliegenden Haldenstrasse an der
schmalsten Stelle rund 22 Meter betragen. Die Bauherrschaft hat sich
an die Regeln der Baukunde zu halten. Dazu zahlt auch, dass auf-
grund von Bauarbeiten die Nachbargrundsticke nicht beeintrachtigt
werden durfen. Bestandesbauten auf den Nachbargrundsttcken wer-
den in der Regel standardmassig vor dem Baustart auf Risse unter-
sucht. Die Bauherrschaft sichert zu, dass entsprechende Aufnahmen
vorgenommen werden. Der Gemeinderat kann die Bauherrschaft je-
doch nicht dazu verpflichten, da dazu keine Rechtsgrundlage besteht.

Der Gemeinderat nimmt das Anliegen zur Kenntnis und weist die
Bauherrschaft darauf hin.



Antrag 4.2
Pfihlung

Begrindung

Erwdgungen Gemeinderat

Beschluss Gemeinderat

Antrag 4.3
Immissionen

Begrindung

Erwdgungen Gemeinderat

Beschluss Gemeinderat
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Bei Bewilligung des Bebauungsplanes hat eine Pfahlung des Baugrundes
durch Bohrung, nicht mittels Grampen zu erfolgen.

Befurchtete Gebdudeschaden durch Erschitterungen.

Siehe sinngemass Erwagungen zu Antrag 4.1.

Der Gemeinderat nimmt das Anliegen zur Kenntnis und weist die
Bauherrschaft darauf hin.

Bei Bewilligung des Bebauungsplanes ddirfen die Immissionen ab Grund-
stiick "Spinnerei Lorze" den bisherigen Stand nicht Ubersteigen.

Die Bauphase wird fur uns und alle Mitbewohner langdauernd ver-

schiedene Immissionen bringen, durch:

- Riuckbau und Abtransport Uber die Haldenstrasse

- Pfahlung des Baugrundes

- Baustellenzufahrten mit Schwertransporter Uber Haldenstrasse,
voraussichtlich Uber 2 1/2 Jahre!

- Langdauernde Bauphase, bis 2 1/2 Jahre

- Durch Ausfahrt Tiefgarage mit 199 Parkplatzen im 24h-Parkraum-
management und Anlieferung per Sattelschlepper nach Bauende.
Eine vielfach hohere Nutzung gegentber heute mit wenig Zu- und
Wegfahren, beschrankt auf tagsuber.

Die Kurzung von 520 bewilligten Parkplatzen auf 495 interpretieren
wir als Vermeidung eines sonst erforderlichen Umweltprifungsver-
fahrens, verbunden mit weitergehenden Auflagen.

In der Bauphase werden verschiedene Immissionen auf die Nachbar-
schaft zukommen. Die Bauherrschaft muss sich jedoch an die gelten-
den gesetzlichen Bestimmungen halten. Die entsprechenden Nach-
weise sind im Baubewilligungsverfahren zu erbringen.

Da die Parkierung im Gegensatz zu heute hauptsdchlich unterirdisch
erfolgen wird, wird nach der Fertigstellung der Uberbauung die Be-
lastung durch die Parkplatze fur die Nachbarschaft in hohem Mass
reduziert.

Der Antrag kann nicht berudcksichtigt werden.



Antrag 4.4
Auswirkungen auf Naherholungs-
gebiet

Begrindung

Erwdgungen Gemeinderat

Beschluss Gemeinderat

Antrag 4.5
Ressourcenbewusstes Bauen

Begrindung
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Bei Bewilligung des Bebauungsplanes ist die Bauherrschaft zu verpflich-
ten, den Equipen Werkdienst Gemeinde und Korporation jéhrlich einen
Zndni oder Zabig auszurichten. Dabei sind ihre Erfahrungen mit den
verschiedenen Nutzern des Naherholungsgebietes aufzunehmen, beson-
ders jene infolge der Neubebauung Spinnerei.

Das Naherholungsgebiet wird vielfach genutzt: Holznutzer, Jager,
Jogger, Spazierganger, Postenldaufer, Naturfreunde, Nutzer des Vita
Parcours, 'Hundeler', Biker, Geotagger, kinftig Schulen von Baar...
Sprechen Sie mit dem Werkdienst der Gemeinde und der Korporati-
on Uber ihre Erfahrungen mit diesen Nutzern, was sie antreffen und
wie ihnen begegnet wird. Vergleiche dazu auch den Beitrag 'Rangers
helfen beim Schutz des Waldes' im Zugerbieter vom 29. November
2022.

Die Uberbauung Spinnerei wird diesen Nutzungsdruck weiter erho-
hen, zu Lasten der Besitzer der landwirtschaftlichen Flachen am Weg
und des Waldes.

Der Gemeinde ist es bewusst, dass die Walder ein begehrter Erho-
lungsort sind und der Nutzungsdruck allgemein zugenommen hat.

Die allgemeine Zuganglichkeit der Walder ist jedoch ein Grundsatz,
der auch im Bundesrecht verankert ist. Ebenso kann es Neuzuzlgern
in Baar nicht verwehrt werden, Waldareale zu betreten.

Die Bauherrschaft hat keinen Einfluss auf das Verhalten der neuen
Bewohnerschaft auf dem Areal. Ebenso kann in einem Bebauungs-
plan niemand dazu verpflichtet werden, den Equipen Werkdienst der
Gemeinde und der Korporation jahrlich ein Znuni oder Zabig auszu-
richten.

Der Sicherstellung des Unterhalts der 6ffentlich zuganglichen Frei-
zeit- und Naherholungswege ist eine Daueraufgabe der Gemeinde.
Die Offentlichkeitsarbeit zur Vermeidung von Abfallen und die Ge-

wahrleistung des Schutzes von Flora und Fauna wird durch die Ge-
meinde und den Kanton fortgefuhrt.

Der Antrag kann nicht berudcksichtigt werden.

Unserer Meinung nach widerspricht ressourcenbewusstes Bauen einer
Maximierung in allen Belangen.

Die Ressourcen sind fur alle beschrankt. Wir erfahren dies 'ungeplant'
hautnah bezlglich Energie und drmere Lander zusatzlich bezuglich
Wasser und Nahrung.

Wir leben Uber unsere Ressourcen: Wasser, Energie, Nahrung, Infra-
struktur, Luft, Klima. Verdichtete Bauweise ist da nicht nur die Losung
der Stunde.
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Genau wie die Einwendenden raumt auch die Grundeigentimer-
schaft dem Thema Nachhaltigkeit und Ressourcenschonung einen
hohen Stellenwert ein. Das Richtprojekt und der Bebauungsplan
wurden entsprechend sorgfaltig bearbeitet. Das Richtprojekt wurde
von der Firma BG Ingenieure bezUglich Nachhaltigkeit Uberpruft. Die
Schonung der Ressourcen war dabei eines der gepriften Themen.
Die Beurteilung erfolgte anhand der Vorgaben des Energielabels
2000-Watt-Areal sowie des Nachhaltigkeitslabels SEED anhand von
guantitativen sowie qualitativen Kriterien.

Das Kapitel 3.8 im Planungsbericht gibt Auskunft, wie das Thema
Nachhaltigkeit im Richtprojekt berucksichtigt wurde.

Der Antrag wird zur Kenntnis genommen.

2.5 Fabrizio und Collette Rosa

Der Bebauungsplan in der Form wird abgelehnt. Es soll ein neuer Wett-
bewerb gemacht werden und die nachfolgend in der Begriindung erwdhn-
ten Punkte mussen dabei beriicksichtigt werden.

Inventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS):

Laut unserem Anwalt und der Webseite des Bundes ist ein Gutach-
ten des Bundesamtes fur Kultur fur die Spinnerei notwendig, weil das
Gebaude denkmalgeschitzt ist und sich im ISOS befindet. Erst nach
dem Gutachten sollte ein Architekturverfahren durchgefuhrt werden.

Das Areal ist einer Bauzone zugewiesen und darf somit Uberbaut
werden. Dem Studienauftrag im Jahr 2019 ging ein intensiver Aus-
tausch mit der kantonalen Denkmalpflege voraus. Die Vorgaben des
ISOS sind in das Programm zum Studienauftrag eingeflossen. Sie
waren ein wichtiges Kriterium bei der Wahl des Siegerprojekts. Das
Amt fur Denkmalpflege des Kantons Zug hat in seiner Stellungnahme
den Bebauungsplan und das Richtprojekt positiv gewlrdigt. Das ISOS
wurde somit im gesamten Planungsprozess bericksichtigt. Der Be-
bauungsplan berthrt keine Bundesaufgaben. Die fachliche Expertise
des kantonalen Amts fur Denkmalpflege und Archaologie ist massge-
bend und eine Begutachtung durch die ENHK ist nicht erforderlich.
Dies haben neuere Gerichtsentscheide so bestatigt.

Mehrwertabgabe § 523, 8 5230, § 52a1 PBG:

Aus der Zonenanderung ist nicht ersichtlich, wie die Mehrwertabgabe
abgezahlt wird. Laut diverser Makler liegt der Wert des Landes im
Gewerbegebiet heute bei ca. CHF 1'500 pro m2. Mit der Anderung
der Zone sowie dem Bebauungsplan wird der Landpreis auf ca. CHF
6'000 pro m2 steigen. Warum wird dazu keine Mehrwertabgabe wie
im & 52a Abs. 3 verlangt, wenn der Mehrwert des Landes sich um ca.
400 % erhoht? Oder was sind dann die Sachleistungen?
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Auf dem Areal wird das heute zuldassige Nutzungsmass nur geringfu-
gig Uberschritten. Die Grundeigentimerschaft profitiert jedoch da-
von, dass anstelle von Gewerbe Wohnen realisiert werden kann. Die
Stimmbevdlkerung hat bei der Einfuhrung einer kommunalen Mehr-
wertabgabe die laufenden Arealentwicklungen explizit von einer
Mehrwertabgabe ausgenommen. Dazu zahlt auch der Bebauungs-
plan Spinnerei an der Lorze. Die Grundeigentimerschaft erbringt
mehrere Sonderleistungen. Der Bebauungsplan verpflichtet die
Grundeigentiimerschaft, mindestens 5'500 m? preisglinstige Woh-
nungen zu erstellen. Das Betriebsgebaude und das Kesselhaus wer-
den ohne Entschadigung erhalten und unter Schutz gestellt. Uber-
dies erhalt die Offentlichkeit an den Platzen und an den im Bebau-
ungsplan bezeichneten Fusswegen ein unentgeltliches Fuss- und
Velowegrecht.

Verkehr:

Wir werden durch die grosse Anzahl an Parkplatzen an der Zufahrt zu
unserem Gebdude von der Haldenstrasse her behindert. Dazu wird
es durch zusatzliche Betriebe und Wohnungen sehr viel Mehrverkehr
geben. Das Gutachten muss auf die Anzahl der Fahrten angepasst
werden. Die Parkplatze sind z. B. um die Halfte der 495 Parkplatze zu
reduzieren. Das Verkehrsgutachten ist durch unabhdngige Gutachter
zu Uberprufen. Es soll eine Umweltvertraglichkeitsprufung durchge-
fUhrt werden.

Die Zufahrt zur Einstellhalle und Werkstrasse liegt zu nahe an unse-
rer Zufahrt. Das ist anzupassen.

Die Verlegung der Strasse Lorzendamm wird nichts bringen, da
schon heute die Strasse zu nahe am Kreisel liegt und es standig Stau
auf der Langgasse gibt.

Der Ausbau der Kreuzung Langgasse und Schutzengelstrasse muss
vor Genehmigung des BP gebaut werden. Sonst gibt es einen Dauer-
stau auf der Langgasse und die Busse kdnnen zur Spinnerei nur ver-
spatet ankommen. Damit ist die Erschliessung nicht geldst.

Fur die heutigen Nutzflachen stehen 520 Parkpldtze zur Verfigung.
Der Bebauungsplan nimmt im hohem Mass Rucksicht auf das Uber-
geordnete Verkehrssystem, indem trotz zusatzlicher Nutzflachen
kinftig nur 495 Parkplatze zur Verflgung stehen. Dem Bebauungs-
plan liegt ein nachhaltiges Mobilitatskonzept zugrunde. Der Mehrver-
kehr, der durch den Bebauungsplan erzeugt wird, ist auf den Fuss-,
Velo und offentlichen Verkehr zu lenken. Das Mobilitatskonzept zeigt
die entsprechenden Massnahmen zur Verkehrslenkung auf, die im
Baubewilligungsverfahren zu konkretisieren sind. Der Verkehrsfluss
auf der Langgasse wird durch den Kanton optimiert. Diese Mass-
nahme ist keine Folge des Bebauungsplans Spinnerei, sondern wird
aufgrund der allgemeinen Verkehrszunahme und zur Optimierung
des Busbetriebs notig.
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Strassenlarm und -verkehr:

Das Verkehrsgutachten vom Mai 2021 ist falsch und muss neu er-
stellt werden. Die Messungen wurden wahrend der Covid-Zeit durch-
geflhrt. Erst ab dem 26. Juni 2021 wurden die Massnahmen stark
reduziert (z. B. Aufhebung Homeoffice-Pflicht).

Wie dem Verkehrsgutachten vom 14.11.2022 entnommen werden
kann, wurden die Belastungen am Knoten Haldenstrasse/ Langgasse
und am Kreisel Langgasse/Sihlbruggstrasse am 20. August 2020 er-
hoben. Ausserdem wurden die Daten mit Erhebungen aus den Jah-
ren 2009/2014 verglichen und plausibilisiert. Ausserdem wurden
kantonale Daten von der Lichtsignalanlage Langgasse/Ageristrasse
der Jahre 2018-2020 zugezogen, um durchschnittliche Belastungen
zu eruieren. Die Unterstellungen in der Einwendung kdnnen nicht
nachvollzogen werden.

Velos:

Es sind 1'500 Veloabstellplatze vorgesehen. Dazu gibt es aber keine
ausgebauten Velowege. Es mussen die Velowege zuerst geplant und
ausgebaut werden, bevor der Bebauungsplan zur Genehmigung vor-
gelegt wird. Auch ist auf dem Bebauungsplan nicht klar, wo die 500
gedeckten Velos abgestellt werden sollen.

Die eingetragenen o¢ffentlichen Verbindungen kénnen auch von Velos
benutzt werden, was im Bebauungsplan prazisiert wird.

Fur die Anordnung der oberirdischen Velo-Kurzzeitabstellplatze gilt
die Bestimmung 31 lit. e. Das Richtprojekt zeigt auf Seite 104 auf, wo
die oberirdischen Lang- und Kurzzeitabstellplatze innerhalb und aus-
serhalb der Gebdude angeordnet werden.

Gewasser:

Es gibt eine Gewasserlinie entlang vom Lorzendamm. Wir sind der
Meinung, dass dazu die Strasse Lorzendamm zuerst verlegt werden
und einen Abstand von 9 m einhalten muss, so wie es im Gewasser-
gesetz § 23 Abs. 1 b steht. Alle Gebaude und die Strasse missen 9 m
von der Lorze gebaut werden. Auch zum unterirdischen Wasserkanal
vom WWZ Werk muss ein Abstand von 9 m eingehalten werden - all-
gemein Art. 25 a RPG (Raumplanungsgesetz) - dies wurde nicht ein-
gehalten.

Es gelten die Bestimmungen der eidgendtssischen Gewasserschutz-
verordnung (GschV). Der Gewasserraum, der im Zonenplan bezeich-
net ist, entspricht diesen Vorgaben. Die Herleitung ist im Planungsbe-
richt ausfuhrlich beschrieben. Beim Lorzendamm handelt es sich um
eine Strasse, die bereits besteht. Sie ist zugleich Unterhaltsweg und
weiterhin im Gewasserraum zulassig. Beim Kanal, der unter dem
Spinnerei-Gebdude verlauft, ist kein Gewasserabstand einzuhalten,
da es sich hier um ein technisches Bauwerk der WWZ im Zusam-
menhang mit der Energieerzeugung handelt und kein Gewasser ist
(und entsprechend in der GIS-Gewadsserkarte nicht verzeichnet ist).
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Waldabstand und Denkmaler:

Besonders das Gebdude C steht sehr nah am Wald. Im Bebauungs-
plan gehen die Linien vom Wald durch das Gebaude und es fehlt ein
Schnitt zum Altgutsch. Das ist nicht zuldssig. Auch das Untergeschoss
ist mit 10 m zu nah am Wald. Im PBG stehtin § 12 Absatz 1 a, dass
unterirdische Bauten bis 10 m an Wald durfen. Warum wird das zu-
gelassen, aber die Mehrwertabgabe z.B. nicht eingefordert? Das Ge-
setz oder deren Handhabung darf sich nicht widersprechen.

Die Gebadude C und D stehen zu nah am Wald und Landwirtschafts-
zone. Das ist ein sehr schlechtes Stadtbild. Am Rand der Gemeinde
steht ein Hochhaus und verdeckt die Sicht auf den Wald und von der
anderen Seite auf die alte Kirche. Es kann nicht im Sinn der Gemein-
de sein, dass alte Denkmaler so verbaut werden. Auch die Gebaude
zur Langgasse sind viel zu machtig und verdecken die Spinnerei zu-
satzlich.

Gemass Situationsplan zum Bebauungsplan reicht der Baubereich C
genau bis zur Waldabstandslinie, welche den gemass §8 12 Abs. 1 lit. b
PBG geltenden Waldabstand von 12 m bezeichnet. Ebenso halt die
Tiefgarage den gesetzlichen Abstand gemass 8 12 Abs. 1 lit. a PBG
von 10 m fur unterirdische Bauten ein (im Situationsplan mit der
gelben Abgrenzungslinie fur Untergeschosse bezeichnet). An den
Baubereich D grenzt kein Wald und es ist entsprechend keine Wald-
abstandslinie bezeichnet. Es gilt lediglich ein Strassenabstand von

4 m, welcher beim Baubereich D eingehalten wird.

Beleuchtung:

Das neue Projekt hat sehr viele unnétige Leuchten im Areal. Dazu
kommt das Licht aus den neuen Hausern. Teilweise kommt das Licht
direkt in den Wald aus dem Haus D, C, B und E. Das kann nichtim
Sinn der 6kologischen Haltung der Gemeinde sein. Die Gebaude
stehen zu nah am Rand und beleuchten mit den zusatzlichen Leuch-
ten die ganze Umgebung. Die Gebdude mussen weiter vom Wald
stehen und auf Leuchten ist zu verzichten.

Der Waldabstand der Neubauten wird Uberall eingehalten (s. vor-
hergehende Antwort). Der Bebauungsplan schreibt in der Bestim-
mung 41 vor, dass Lichtemissionen auf das erforderliche Minimum
zu beschranken sind. Unndtige Leuchten sind also nicht erlaubt, was
im Baubewilligungsverfahren von der Gemeinde sichergestellt wird.

Nutzung:

Wir sind der Meinung, dass die Bestimmung 22 nicht zulassig ist.
Hotels durfen dem Gewerbe nicht angerechnet werden. Es muss
sonst eine Hotel- und Tourismus-Zone ausgebildet werden. Es kann
auch in Longstay oder Hotels sehr lange gewohnt werden. Deshalb
ist die Nutzung nicht im Gewerbe zul3ssig. Ausserdem sind 6'500 m?
Hotelflache gleich mit 160 Hotelzimmern zu setzen.
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Das heisst, es gibt ca. 160 Zimmer mit bis zu 250 Touristen im Gebiet.
Das ist nicht zuldssig. Die Touristen sollen im Zentrum Ubernachten.
Dazu wird es auch noch mehr Autofahrten im Gebiet geben.

Bei der neuen Bauzone mit speziellen Vorschriften Spinnerei an der
Lorze handelt es sich um eine Mischzone mit je mindestens 40 %
Gewerbe- und Wohnanteil. In Mischzonen sind Hotelnutzungen zu-
lassig. Bei einem Hotel- resp. Longstay-Betrieb handelt es sich um
einen Geschaftsbetrieb, weshalb die Hotelnutzungen im Bebauungs-
plan dem Gewerbe angerechnet werden.

Bauzeit:

Die Bauzeit ist nicht nachvollziehbar und festgelegt. Es sind keine
Etappen aufgezeigt. Es ist nicht ertragbar, dass die Baustelle mehr als
4 Jahre dauert. Wir wollen keine Baustelle die nachsten 20 Jahre oder
langer vor unserem Haus und in unserer Nachbarschaft haben. Die
Bauzeit muss festgelegt und von allen Parteien angenommen wer-
den.

Im Richtprojekt wird eine mogliche Etappierung aufgezeigt. Die Bau-
herrschaft ist aus wirtschaftlichen Uberlegungen daran interessiert,
die Bauzeit so kurz wie moéglich zu halten. Im Bebauungsplan kénnen
keine Vorgabe zur Bauzeit vorgeschrieben werden.

Spinnereigebdude:

Wir verstehen nicht, wie das denkmalgeschitzte Gebdude in der
Mitte durchbrochen werden darf. Ausserdem gibt es im Dach der
Spinnerei zukunftig Wohnungen. Das ganze Dach wird dann mit
Fenstern verbaut und die Belichtung wird noch zunehmen. Die Spin-
nerei ist ein Gewerbegebaude und das soll so bleiben. Die Verande-
rungen am Gebdaude sind nicht zulassig. Ein ISOS-Gutachten wirde
das bestatigen. ISOS hat ein Erhaltungsziel - Eingriffe ins Gebaude
sind nicht zulassig.

Spinnereigebdude:

Fur die Bewohnenden des sudlichen Arealteils ist die Durchldssigkeit
des Spinnereigebaudes von grosser Bedeutung, da die Erschliessung
der Bauten B und E fur den Fussverkehr und die Anbindung an die
neue Bushaltestelle zu einem grossen Teil durch den geplanten
Durchgang erfolgen wird. Die kantonale Denkmalpflege hat festgehal-
ten, dass der geplante Durchgang fur die Umnutzung des Areals
zentral ist und deshalb gutgeheissen werden kann. Das ISOS-
Erhaltungsziel A fur das Spinnereigebaude hat die integrale Erhaltung
der Substanz zum Ziel. Eingriffe ins Gebdude sind moglich, sind je-
doch mit der Denkmalpflege abzusprechen.
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Zeilengebdude:

In der Bestimmung 14 sollen die Zeilengebaude sehr nah aneinan-
dergebaut werden. Da wird es kaum Tageslicht geben. Es kann nicht
im Sinn der Gemeinde sein, Gebaude ohne Tageslicht zuzulassen.
Alle anderen Gebaude mussen grosse Gebdudeabstande einhalten
aber nicht die im Bebauungsplan, wo es doch bessere Architektur
geben muss.

Die Zeilenbauten besitzen einen Gebaudeabstand von mindestens
8 m, was eine gute Besonnung ermdoglicht.

Schiesslarm:

Der Schiesslarm ist teilweise unertraglich. Dazu sollte ein unabhangi-
ges Gutachten gemacht werden. Wir sind der Meinung, dass der
Schiessstand entweder verschoben werden muss oder der Bebau-
ungsplan darf nicht angenommen werden.

Im Juli 2019 wurde von der Firma ewp AG Effretikon ein unabhangi-
ges Gutachten bezuglich des Schiesslarms erstellt. Die larmtechni-

sche Beurteilung hat ergeben, dass bei allen Empfangspunkten so-

wohl die Immissionsgrenzwerte als auch die Planungswerte der ES IlI
eingehalten sind.

Der Antrag kann nicht berudcksichtigt werden.
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2.6 SP Baar (vertreten durch Alois Gossi)

Ein grosserer Teil der Mehrausnutzung von 6'377 m? soll fir preisguinsti-
gen Wohnraum zur Verfligung stehen. Die minimale Flciche an preisgtins-
tigem Wohnraum ist auf 5'900 m” zu erhéhen.

Preisglnstiger Wohnraum in Baar ist in Baar sehr begehrt, es besteht
ein Mangel an diesen.

Die Gemeinde teilt die Ansicht, dass preisglnstiger Wohnraum in
Baar ein knappes Gut darstellt, welches zu férdern ist.

Der Antrag wird berucksichtigt.

Mindestens 2/3 der Mietenden muss in den Genuss von Unterstitzungen
vom Kanton Zug aus den preisgtinstigen Wohnungen kommen. Ob dies
mit einer fixen Quote oder mit der Angabe von Einkommen (analog der
Regelung vom ehemaligen Mdnnerheim in Steinhausen) erfiillt werden
soll, soll mit den Bauherren beschlossen werden.

Die Quote an Mietenden, die durch den Kanton Zug bei preisgunsti-
gem Wohnraum unterstltzt werden, ist bei den verschiedenen
Wohnbaugenossenschaft in Baar nicht allzu hoch. Ein Grund ist si-
cherlich der, dass Mietende zu Beginn ihrer Miete dieses Kriterium
erfullen, aber im Laufe der Zeit wegen zusatzlichem finanziellen Ein-
kommen nicht mehr. Im Bebauungsplan Spinnerei seien hier speziel-
le Regelung vorzusehen.

Grundsatzlich teilt die Gemeinde die Bedenken, dass preisglinstiger
Wohnraum teilweise durch Personen, welche nicht auf Subventionen
angewiesen sind, bewohnt wird. Gleichzeitig wird insbesondere bei
grossmassstablichen Bauprojekten eine ausgewogene soziale Durch-
mischung angestrebt. Hinzu kommt, dass eine wie von den Antrags-
stellenden geforderte Kontrolle durch die Gemeinde kaum durch-
setzbar ware, zumal die Subvention gemass WFG durch die kantona-
len Fachstellen erfolgt. Eine solche Kontrolle kann daher nicht im
Rahmen eines (kommunalen) Bebauungsplans geregelt werden.

Der Antrag kann nicht berdcksichtigt werden.
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Mindestens % der Mietenden soll bei der Belegung das Kriterium "Anzahl
Personen plus 1 = Anzahl Zimmer der Wohnung" erfillen. Wie diese For-
derung mit den % der Mietenden umgesetzt wird, soll mit den Bauherren
beschlossen werden.

Die Richtgrosse Anzahl Personen + 1 = Anzahl Zimmer der Wohnung
wird vielfach nicht eingehalten.

Die von den Antragsstellenden geforderte Kontrolle zur Belegung der
einzelnen subventionierten Wohnungen ware durch die Gemeinde
kaum durchsetzbar, zumal die Subvention gemass Wohnraumférde-
rungsgesetz durch die kantonalen Fachstellen erfolgt. Eine solche
Kontrolle kann daher nicht im Rahmen eines (kommunalen) Bebau-
ungsplans geregelt werden.

Der Antrag kann nicht berudcksichtigt werden.

2.7 Wojtek Senn

Der Erlass des Bebauungsplans Spinnerei an der Lorze und der Teilrevisi-
on der Nutzungsplanung muss sistiert werden.

Das ISOS ist u.a. (keine abschliessende Aufzdhlung) wie folgt grundeigen-

tumerverbindlich umzusetzen:

*  Rickbau Werkhallen (Stérfaktor) vor dem Spinnereigebdude sowie
Einzonung als Nichtbaugebiet (z.B. Zone des dffentlichen Interesses
far Freihaltung)

*  Einzonung Areal hinter der Spinnerei (ISOS-Aufnahmekategorie- und
Erhaltungsziel b) als Nichtbaugebiet (z. B. Zone des &ffentlichen Inte-
resses fur Freihaltung)

Fur die Umsetzung des ISOS ist folgendes Vorgehen zu wéhlen:

»  Sistierung der Planungsgrundlagen (keine Abstimmung im Verlaufe
des Jahres 2023)

*  FEinholung eines gemeinsamen Gutachtens der ENHK und der EKD
(Art. 17a NHG i.V.m. Art. 25 Abs. 1 lit. e NHV) zwecks rechtsgendigli-
cher Umsetzung des ISOS in der kommunalen Nutzungsplanung im
Rahmen der zurzeit laufenden Ortsplanungsrevision gestitzt auf das
Urteil des Verwaltungsgerichts Zug V 2019 3 vom 7. April 2020

*  Umsetzung in der Nutzungsplanung (Zonenplan und Bauordnung),
Abstimmung, Abwarten Rechtsmittelfristen sowie -verfahren

Das Ortsbild Spinnerei an der Lorze figuriert im Bundesinventar der
schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeutung,
Durch die Aufnahme eines Objekts von nationaler Bedeutung in ein
Inventar des Bundes wird dargetan, dass es in besonderem Masse
die ungeschmalerte Erhaltung, jedenfalls aber unter Einbezug von
Wiederherstellungs- oder angemessenen Ersatzmassnahmen die
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grosstmogliche Schonung verdient (Art. 6 Abs. 1 NHG). Das ISOS ist in
der kommunalen Nutzungsplanung umzusetzen (vgl. BGE 135 11 209
E. 2.1; Urteile 1C_643/2020 vom 7. Januar 2022 E. 3.2; 1C_488/2015
vom 24. August 2016 E. 4.3).

Gemass Richtplan des Kantons Zug sind Kanton und Gemeinden
verpflichtet, das ISOS in ihren Planungen zu berucksichtigen (S.7.2.3).

Auch die raumliche Entwicklungsstrategie (RES) der Gemeinde Baar
halt fest, dass das ISOS fur die Weiterentwicklung der besonderen
Qualitaten im Fokusgebiet 'Industriegeschichte' bertcksichtigt wer-
den soll, ev. mittels qualifizierender Verfahren oder Instrumente.

Das ISOS muss somit in der zurzeit laufenden Ortsplanungsrevision
in der kommunalen Nutzungsplanung parzellenscharf sowie grund-
eigentUmerverbindlich umgesetzt werden, um die Grundeigentimer-
verbindlichkeit herbeizufuhren und um eine bewusste Vereitelung
der Umsetzung des ISOS durch den Gemeinderat Baar zu verhindern
(BGE 1C_459/2020).

Der Bebauungsplan und die Teilrevision der Nutzungsplanung (nach-
folgend "Planungsgrundlagen") stellen offensichtlich keine rechts-
genUgliche bzw. parzellenscharfe und grundeigentimerverbindliche
Umsetzung des ISOS in der kommunalen Nutzungsplanung dar. Die
Planungsgrundlagen weichen inhaltlich offensichtlich fast vollumfang-
lich von den ISOS-Vorgaben ab und beinhalten dardber hinaus keine
rechtsgenugliche Interessenabwagung nach Art. 3 RPV, indem nicht
ansatzweise eine Interessenabwagung hinsichtlich des offentlichen
Interesses der ungeschmalerten Erhaltung des Ortsbildes Spinnerei
an der Lorze erkennbar ist.

Die erwahnten "Meinungen" der Denkmalpflege, welche offensicht-
lich im Widerspruch zu den ISOS-Vorgaben stehen, werden auch
nicht ansatzweise begrindet, was willkurlich ist (BGE 1C_459/2020, E.
4.3.3). Es ist die Rede von nicht "erwinscht" oder dergleichen, was
weder eine Interessenabwagung nach Art. 3 RPV noch eine Begrin-
dung darstellt und somit - neben der soeben festgestellten Willklr -
rechtswidrig ist (BGE 1C_328/2020 sowie BGE 1C_459/2020). Der
Entscheid, die Umgebungszone | als Baugebiet mit speziellen Vor-
schriften und nicht als Nichtbaugebiet einzuzonen, ist somit willkir-
lich (BGE 1C_459/2020, E. 4.3.3).

Mit den Planungsrundlagen wird die Umsetzung des ISOS bewusst
vereitelt und es ist die Umsetzung des ISOS in der kommunalen Nut-
zungsplanung nach dem Vorgenannten so oder so in der zurzeit
laufenden Ortsplanungsrevision vorzunehmen, zumal die konkrete
kommunale Nutzungsplanung einer "Sondernutzungsplanung" oder
anderen Planungen vorgeht (1 C_459/2020, E. 5.2). Die 6ffentliche
Auflage der Planungsgrundlagen sowie eine allfdllige Abstimmung
hierGber im Verlaufe des Jahres 2023 wirde dariber hinaus so oder
anders die Planungsgrundsatze und die Planungspflicht (Art. 1-3
RPG) sowie den Grundsatz der Koordination (Art. 25a Abs. 4 RPG)
offensichtlich verletzen (vgl. BGE 1C_459/2020, E. 2.4.2).
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Erwdgungen Gemeinderat

Beschluss Gemeinderat

SUTER * VON KANEL * WILD

Bebauungsplan Spinnerei an der Lorze, Teilrevision Nutzungsplanung
Bericht zu den Einwendungen

Aufgrund der bereits bestehenden schwerwiegenden Beeintrachti-
gungen im Ortsbild Spinnerei an der Lorze (Mobilfunkanlage auf dem
Brauereiturm, Abbruch Arbeiterhduser sowie ortsbildverunstaltende
Uberbauungen an der Langgasse usw.) kommen gemadss bundesge-
richtlicher Rechtsprechung die noch bestehenden Schutzziele in ver-
starktem Masse zur Anwendung. Dies bedeutet, dass hinter dem
Areal eine Freiflache in der kommunalen Nutzungsplanung grundei-
gentUmerverbindlich umzusetzen ist. Wohnbauten widersprechen
offensichtlich dem Charakter eines Zeitzeugen der Textilindustriege-
schichte (Erhaltungsziel C) und es gab aus historischer Sicht zu kei-
nem Zeitpunkt irgendwelche "mehrstockigen" Wohnbauten oder der-
gleichen, welche gemass den Planungsgrundlagen angedacht sind.
Gemass Erhaltungsziel b ("Erhalten der Eigenschaften") ist diese Ei-
genschaft als Freiflache gerade zu erhalten. Die Sicht auf die Spinne-
rei ist vom Areal hinter der Spinnerei sowie vor dem Gebiet vor der
Spinnerei freizuhalten.

Das Areal ist einer Bauzone zugewiesen, gut erschlossen und bereits
heute Uberbaut. Die beantragte Sistierung und Auszonung von Teil-
flachen kamen einer materiellen Enteignung gleich, welche durch die
Gemeinde zu entschadigen ware. Die Massnahme ware nicht nur un-
verhaltnismassig, sondern wiurde auch den raumplanerischen Zielen
und Grundsatzen widersprechen, wonach die Siedlungen innerhalb
der bestehenden Bauzonen weiterzuentwickeln sind und die Land-
schaft zu schonen ist. Der Bebauungsplan berucksichtigt in hohem
Masse die Erhaltungsziele des ISOS. Die stérenden Faktoren werden
beseitigt. Die Spinnerei erhalt mit den Platzsituationen einen raumli-
chen Bezug zur Langgasse und zur reformierten Kirche. Die heutige
Parkplatzflache erfahrt eine markante Aufwertung, indem hier neu
gewohnt wird und attraktive Freirdume mit Bezug zum Altgutsch an-
gelegt werden. Das Spinnerei-Areal wird mit dem Bebauungsplan
markant aufgewertet, was offensichtlich ist. Das ISOS wurde objektiv
und sachgerecht in den Planungsprozess einbezogen. Der Bebau-
ungsplan ist ausgeglichen und berucksichtigt sehr viele Interessen,
darunter auch die Schutzziele des ISOS und der Denkmalpflege. Die
Planung ist somit breit abgestutzt und sichert die Qualitatsaspekte
des Ortsbildschutzes.

Die in der Einwendung vorgebrachten Argumente sind ortsbaulich
und denkmalpflegerisch nicht fundiert und nicht begrindet und
scheinen somit vorgeschoben zu sein.

Der Bebauungsplan berthrt keine Bundesaufgaben. Die fachliche
Expertise des kantonalen Amts flur Denkmalpflege und Archaologie
ist massgebend. Eine Begutachtung durch die ENHK ist nicht erfor-
derlich. Dies haben neuere Gerichtsentscheide so bestatigt (siehe
dazu auch ISOS Verordnung, Leitfaden zum ISOS).

Der Antrag kann nicht berudcksichtigt werden.
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