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Konzept
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Spinnereil Baar - neu verweben

"Die Weberei ist eine der &dltesten Techniken
der Herstellung textiler Flachengebilde, bei
dem mindestens zwel Fadensysteme rechtwinklig
verkreuzt werden. Das Erzeugnis wird als
Gewebe bezeichnet.”

So wenig, wile die von weilther herangeschiffte
Baumwolle zur Produktion des Halbfabrikates
Baumwollgarn mit Baar in Verbindung gebracht
werden konnte, hat damals wie heute das
grosse Spinnereigebaude etwas mit Baar’s
vorhandener Siedlungsstruktur zu tun.
Vielmehr dokumentiert seine Grosse und
Symmetrie vor allem deren Okonomische,
kulturelle und gesellschaftliche Wichtigkeit.
Die in den Achtzigern vorgesetzten Werkhallen
verstarkten die morphologische Sonderstellung
zusatzlich. Mit der Aufgabe der Produktion
besteht nun die Chance, die umliegenden
Siedlungen mit dem Spinnerei-Areal neu zu
verweben, sozusagen vom bezugslosen
Halbfabrikat zum verwobenen Textil, zum
Gewebe.
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Ausgangslage
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Quellwasserversorgung der Spinnerei
Quelle: Ortsgeschichte Baar, Band 1
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Industriepfad an der Lorze
Quelle: Ortsgeschichte Baar, Band 3
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Historischer Ruckblick

Erbaut 1853-1858

Grosste und modernste Spinnerei im 19. Jh.
H6llhauser

Industriestandort (Brauerei, Obermihle,
Turbinenhaus, Holzwarenfabrik,Ziegelhitte)
Entstehung eines neuen Ortsteils abseits vom
Kern Baar

1980: Bau der vorlagerten Hallen flir die
Garnproduktion

1994: Einstellung Betrieb nach 140 Jahren
Rickbau der Bauten im rlckwartigen Raum
Umnutzung als Biros und Gewerbe

IS0S

Die Spinnerei ist im Bundesinventar der schitzenswerten
Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeutung (ISOS)
erfasst.

- Das ganze Spinnereiareal (1) besitzt das Erhaltungsziel
C (Erhalten des Charakters).

- Das Hauptgebdude der Spinnerei (1.0.1) hat das
Erhaltungsziel A (integrales Erhalten der Substanz.

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

- Die Werkhallen (1.0.3) sind als Storfaktor bezeichnet
und sollen rickgebaut werden.

- Die reformierte Kirche (0.3.9) wurde 1867 von Konrad
Ferdinand Stadler im neugotischen Stil erbaut und steht
genau in der Verlangerung des Spinnereigebdudes. Die
Kirche sowie das danebenliegende Pfarrhaus (0.3.10)
stehen unter Schutz.

- Die HO6llhauser (0.2) haben als Baugruppe das
Erhaltungsziel A.

- Der Parkplatz im Siden der Spinnerei (I) ist als
Brachland bezeichnet.



Bauordnung und Zonenplan

Das Spinnerei-Areal befindet sich heute in der
Arbeitszone D (AD). Dieser Grundnutzung ist die
Ortsbildsschutzzone (0S) lberlagert. Es ist von der
Larmempfindlichkeitsstufe ES III auszugehen, da das
Areal neu in eine Mischzone Uberfihrt werden soll.
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Rechtskraftiger Bebauungsplan, 2011

Innerhalb des Bearbeitungsperimeters gelten heute
die Bestimmungen des Bebauungsplans Spinnerei an
der Lorze. Dieser soll grundlegend revidiert
respektive durch einen neuen Bebauungsplan als
Ergebnis des Studienverfahrens ersetzt werden.
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Ausgangslage LOR ;7

Leitplan, 2019

Die Grundeigentimer haben zusammen mit der Gemeinde
und dem Kanton einen wegleitenden Leitplan fur die
Arealentwicklung erarbeitet.
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Orthofoto
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Bildaufnahmen Areal damals und heute LOR

Vogelperspektive heute
Historische Achse Reformierte Kirche - Alte Spinnerei - Ziegelhutte Historische Bildaufnahmen
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Bilder Areal LOR 11
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Stadtebau
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Schwarzplan 1:7°500
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Grossraumliche Betrachtung LOR 15

. Geschltzte Bauten - Erhaltungsziel A mwmm== Gruppierung der Bauten am Lorzedamm

Einbindung vom neuen Areal in die Umgebung

. Schitzenswerte Bauten - Hinweis Bezug zu den bestehenden Bauten
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Verweben

Das Spiel der Bauten von vorne und hinten verwebt
die Spinnerei Baar auf mehreren Ebenen mit den
umliegenden Quartieren neu. Zur Langgasse hin
werden vielfdltige Aussenrdume mit hoher
Aufenthaltsqualitat geschaffen. Alternierende Raume
beleben den langgezogenen Zwischenraum zwischen der
Spinnerei und den Neubauten ab dem Sockelniveau.

Patrimonium Asset Management AG - Suter von Kanel Wild

Ausrichtung

Die Ausrichtung der Baukdrper wird vom vorhandenen
Siedlungsmuster des verstadterten Dorfes
abgeleitet. Die vorgeschlagene Gebaudetypologie
vermittelt im Kernareal zwischen den dorflichen
Einzelbauten und dem grossmassstablichen
Spinnereigebdude im Hintergrund. Im sidlichen
Arealteil orientieren sich die gruppierten
Wohnzeilen am Charakter der ehemaligen Magazine und
an der Ausrichtung der HOllh&user.

Verbindung

Die gruppierten Wohnzeilen 6ffnen den Raum zwischen
dem renaturierten Landschaftsraum der Lorze und dem
bewaldeten Hangfuss des Altgutsches. Ebenso wichtig
ist die neue Verbindung quer durch den zentralen
Mittelbau, welche priméar die beiden Bereiche Nord
und Sudd fir den Langsamverkehr auf dem Platzniveau
miteinander verbindet. Langs der Spinnerei
verbinden zwei Gassen den Naturraum der Lorze mit
dem Leihquartier.



Kernareal
Spinnerei

Siidareal

/wel Bereiche

Die Bebauung auf der Nordhdlfte des Areals hat
vermittelnden Charakter und verwebt das Denkmal
dorfseitig mit der unmittelbaren Umgebung. Gezielt
eingesetzte Pflanzbereiche beleben die
asphaltierten oder mit durchlassigem Kiesbelag
gestalteten Freiflachen. Im Siden entsteht eine
Wohnsiedlung, welche in ©kologisch wertvolle
Grinflachen eingebettet ist.

Platze

Grinraume

Aussenraume

Es sind differenzierte Aussenraumthemen erlebbar:
Drei Platze als Knotenpunkte, mit dem neuen
Henggeler-Platz in der Mitte, dem Quartierplatz im
Osten und dem Kesselhausplatz im Siden, einem
grinen Baumhain als Filter entlang der Langgasse
und weiteren Grinraumen im sldlichen Wohnquartier.

Stadtebau LOR 1.77
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Hohenstaffelung

Mittels der Ubernahme von Referenzhdéhen der
Nachbarschaft wird sorgfaltig auf kleinere
Massstabe reagiert. Arealinterne, schitzenswerten
Bauten werden in das Bebauungskonzept integriert.
Das Denkmal wird an wichtigen Stellen visuell
freigespielt. Kréftigere und hdhere Volumen
markieren den neuen Henggeler-Platz, den
ostseitigen Dorfeingang und das vis-a-vis der
Brauereiareals.
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Velo - Fuss Anlieferung A2 Ensemble Ost a-d Quartierplatze
Bus Einstellhalle B Werk 5 e Nord/Werkgasse
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Auto Notzurfahrt D MF-Villa Haldenstrasse g Freifléachen
. E Magazine h Erschliessungsflache
Notzufahrt Bewirtschaftung WWZ
Bewirtschaftung WWZ . .
Verkehr Erschliessung Baubereiche
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Stadtebau LOR 19
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Mogliche Etappierung
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Projektbeschrieb

Die Anordnung und Ausrichtung der Baukorper wird vom
vorhandenen Siedlungsmuster des verstadterten Dorfes
abgeleitet. Die vorgeschlagene Gebaudetypologie vermittelt
langgassenseitig zwischen den dorflichen Einzelbauten und dem
grossmassstéablichen Spinnereigebdude im Hintergrund, ohne an
Eigenstandigkeit einzubUssen.

Zwischen der Langgasse und dem Spinnereigebaude werden
beidseitig des mittigen Henggeler-Platzes mit dem
Verwaltungsgebdude zwei Baufelder definiert. Auf einem
eingeschossigen Sockel werden verschieden hohe Kuben
platziert. Diese Volumen umspielen in der Hohe einerseits die
Traufhohe des Spinnereigebdudes, nehmen gleichzeitig den
Massstab der angrenzenden Quartiere auf, betonen die
Mittelachse des Henggeler-Platzes und erlauben immer wieder
den Blick auf den Hauptakteur, die Spinnerei.

Im Sockel der beiden Gebaudeensembles befinden allseitig
kleinere Gewerbe-, Gastronomie- und Verkaufslokale, welche
direkt an den Strassen und Platzen liegen und zur Belebung des
Quartiers beitragen. Ausserdem wird in jedem Ensemble je eine
grosse, zusammenhéngende Verkaufsflache direkt vom
Henggeler-Platz erschlossen. Die Nutzungsverteilung mit einem
Hotel mit Lobby im Erdgeschoss an der Kreuzung bei der Lorze,
den Seniorenwohnungen an ruhiger Lage am Quartierplatz und dem
angrenzenden Wohnquartier, Bliros und Raume fudr Bildung und
Freizeit an der Langgasse und den Wohnnutzungen in den gut
besonnten Geschossen fihren zu einem vielfaltigen Nutzungsmix.

Die Gebdudetypologie ist ausserst flexibel, sind doch die
Geschossflachen Uber die Ecken der Kuben miteinander verbunden
und kdnnen problemlos an die Bedlrfnisse des Marktes angepasst
werden. Die gut proportionierten Hofe ermdglichen vielfaltige
Blickbeziehungen zur Spinnerei und schitzen vor dem
Strassenlarm. Ein differenzierter Baumhain umgibt die beiden
Ensembles. An der Langgasse wird der Lorzekanal einbezogen und
verleiht dem breiten Raum zwischen Strasse und Geb&dude eine
lebendige, urbane Stimmung.

Einen weiteren Zugang zum Areal bildet der Quartierplatz am
westlichen Kopf der Spinnerei, der sich zum
Leihgassen-Quartier hin offnet. Der Platz verbindet die
Spinnerei mit den Neubauten im Norden und der Villa
Haldenstrasse, aber auch mit dem Freiraum der Reformierten
Kirche Baar auf der anderen Seite der Haldenstrasse.
Gleichzeitig bildet der Quartierplatz den Auftakt zur Werk-
und Nordgasse.

Patrimonium Asset Management AG - Suter von Kanel Wild

Die Nordgasse schafft Distanz zwischen den Neubauten im Norden
und der Spinnerei. Sie fuhrt zu den diversen Eingangen mit
lokalen Aufenthaltsorten. Die Werkgasse nutzt die bestehende
Anlieferungsrampe im Erdgeschoss der Spinnerei und schafft mit
den Neubauten Werk 5 und Wohnsilo sowohl ein belebtes
Gegenlber als auch einen aktiven und attraktiven Zwischen-
bzw. Gassenraum.

Durch die Passage im Mitteltrakt der Spinnerei gelangt man in
den siddlichen Arealteil. Das lange Gebdude Werk 5 bildet den
eigentlichen Ubergang in den naturnahen Grinraum. Hier stehen
drei Wohnzeilen, die als Cluster oder Gruppe formiert die
Magazine bilden. Diese Gruppen erinnern einerseits an die
ehemaligen Lagerhallen, die sich hier in strenger Ordnung
befanden, andererseits nehmen sie die Typologie der Hdllhé&user
auf, die ebenfalls in Gruppen angeordnet sind. Die Magazine
vermitteln so zwischen dem Spinnereiareal und den H6llhausern
und orientieren sich an der aufgefacherten Anordnung
derselben. Sie dienen ausschliesslich dem Wohnen und sind
umgeben vom freigestellten Kesselhaus und dessen Platz, dem
Spiel- und Kiefernwaldchen sowie den Gemeinschaftsgarten.



1. Identitat & Nachhaltigkeit

Die alte Spinnerei an der Lorze ist auch unter dem Namen
«Spinni» weit Uber die Region Baar hinaus ein Begriff. Das
imposante Bauwerk aus dem Jahr 1854 ist ein 220 m langes
Denkmal und von weitherum sichtbar. Die Bewohner in Baar
identifizieren sich mit dem Ort, weil jeder die Spinni kennt,
weill man sich daran erinnert, wie es friher war, weil man
Leute kennt, die dort Arbeiten oder Einkaufen oder weil man
sich selber in der Umgebung bewegt. Es ist diese
Identifikation, die mit dem vorliegenden Projekt aufgenommen
und gestéarkt werden soll. Wie auf der historischen Abbildung
dargestellt, war urspringlich die Sicht auf die Anlage frei.
Die Identitédt des Ortes bekommt eine neue Dimension, sobald
das Denkmal in Zukunft auch aus der Ndhe wieder besser
wahrgenommen werden kann.

Seit geraumer Zeit dient die Spinni nicht mehr dem Zweck, fur
den sie urspringlich gebaut wurde. Seit der Aufgabe der
Produktion haben sich in den Raumen unterschiedlichste
Nutzungen etabliert. Die klare und einfache Gebaudestruktur
der Spinni ist deshalb funktional nachhaltig, weil darin
integrierte Nutzerausbauten problemlos an Veranderungen
anpassbar sind. Die so erreichte, qualitativ hochwertige
Langlebigkeit der Grundstruktur ist unbedingt auch fir die
neuen Bauten erstrebenswert. Deshalb wird sie auf die neuen
mischgenutzten Gebdude adaptiert. Dadurch ist die
vorgeschlagene Gebaudestruktur nicht an eine spezifische
Nutzung gebunden und Uberdauert nachhaltig kiunftige
Erneuerungsprozesse.

2. Stadtebau & Kontextbezug

Die Nutzung der Wasserkraft war fir den Standort der Spinnerei
am Ausgang des Lorzetobels massgebend. Das Kerndorf war weit
weg. Die enorme Gebdudeausdehnung folgte dem industriellen
Bedlirfnis und sprengte den damals bekannten stadtbaulichen
Rahmen. Trotz der Annaherung umliegender Siedlungen und
Gewerbebauten an die Spinnerei blieb der Massstabssprung bis
heute markant.

Die beiden neuen Geb&dudekomplexe im Vordergrund sind vom
vorhandenen Siedlungsmuster des verstadterten Dorfes
abgeleitet. Die Teilvolumen sind in der Tiefe und Hohe
gestaffelt und lassen vielfaltige Blickbezlge auf die
Spinnerei zu. Die Gebaudetypologie vermittelt so mit grosser

Eigenstandigkeit zwischen den dorflichen Einzelbauten und dem
grossmassstablichen Spinnereigebaude. Der gewidnschte Bezug zum
Kontext wird auch mit einer besonders guten Adressierung
hergestellt. Das Spinnereiareal erhalt ein spannungsvolles
neues Gesicht mit einer urbanen Identitat, in der die
verschiedenen Zeitschichten ablesbar sind.

3. Aufenthaltsqualitat & Landschaft

An den ortsbaulich richtigen Stellen wird eine hohe
gemeinschaftliche Freiraumqualitat aufgebaut. Am
schitzenswerten Verwaltungsbau vorbei ist der Henggeler-Platz
in seiner ganzen Grosse erlebbar. Baume und ein Wasserspiel
als Erinnerung an die Springbrunnen der urspringlichen Anlage
beleben den Platz. Bewusst wird auf feste Installationen
verzichtet, um ein mdglichst vielfaltiges, temporares
Nutzungsangebot zuzulassen. Der Quartierplatz im Westen
Uberbrickt den Raum zwischen der Spinnerei und der
reformierten Kirche mit einer Pflanzinsel und schattenspenden
Baumen. Die Gewerbefladchen, die Laden und die Gastronomie
entlang der Langgasse sind von weitem Uber den Wasserkanal
hinweg durch einen grinen Filter einsehbar. Die rédumliche
Durchlassigkeit in Querrichtung ist ein zentrales Anliegen im
sidlichen Bereich des Areals. Sie lasst die Landschaftsréume
der Lorze mit dem bewaldeten Hangfuss des Altgutsches
zusammenwachsen.

4. Subzentrum & Offentlichkeit

Die Interaktion in den Erdgeschossen zwischen Innen und Aussen
ist ein zentrales Anliegen. Das Ansiedeln von Nutzungen mit
Laufkundschaft wie zum Beispiel Retail oder Gastronomie erhoht
die Personenfrequenz und ldsst Orte der Begegnung entstehen,
an denen man sich gerne aufhalt. Die Erdgeschosse sind deshalb
allseitig zugéanglich, damit in der durchldssigen Anlage keine
Anonymitat aufkommt. Es entsteht ein attraktives, sehr gut
erschlossenes und offenes Subzentrum mit grossem Gewinn fur
die Gemeinde Baar.

5. Verdichtung & Verwebung

Diese Verwebung findet auch auf der morphologischen Ebene
statt, was auf dem Schwarzplan deutlich erkennbar ist. In der
naheren Umgebung des Areals sind Bebauungen entstanden oder
geplant, welche die durchschnittliche Dichte insgesamt
erhohen. Mit dem vorliegenden Projekt auf dem Spinnereiareal
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wird diese Verdichtung im Einklang mit der stadtrédumlichen
Qualitat realisiert und das Ziel der Ressourcenoptimierung
erfolgreich umgesetzt.

6. Wirtschaftlichkeit & Nutzungsvielfalt

Ein Projekt in dieser Grdssenordnung ist nur dann entwickel-
und realisierbar, wenn seine Wirtschaftlichkeit von Anfang an
gegeben ist. Mit der planerisch nachgewiesenen Dichte, die in
diesem Fall gleichzeitig einen stadtebaulichen Mehrwert
darstellt, wird dieses Ziel erreicht. Die gewlnschte
Nutzervielfalt ist dank flexiblen Geb&dudestrukturen langlebig
und nachhaltig, was sich auf mittel- und langfristige Sicht
als wirtschaftlich erweisen wird.

7. Qualitat & Schonheit

In der unmittelbaren Nachbarschaft eines Denkmals dieser
Bedeutung sind die Anforderungen an die architektonische
Qualitat sehr hoch. Die mit der Schonheit verbundene
kulturelle Akzeptanz ist flr den Wert der Immobilie
massgebender als manche technische Innovation. Denn: Was
o6ffentlich nicht mehr gefallt, wird friher oder spéter
abgerissen. Was hingegen einen sozialen und kulturellen
Stellenwert geniesst, bleibt bestehen. Und die wirkliche
Bedeutung eines Hauses liegt letztlich darin, welchen Beitrag
es auf lange Sicht fur das offentliche Leben leistet.

8. Erlebnis & Akzeptanz

Das wichtigste Ziel ist, der Bevdlkerung, der Stadt Baar und
der Eigentlimerschaft einen Erlebnisort mit grosser
Anziehungskraft zu schaffen. Das Projekt soll politisch
mehrheitsfahig sein und von der breiten Bevolkerung
akzeptiert, mitgetragen und mitgestaltet werden.
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Regelgeschoss 1:1000 LOR :259
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4.0G - Wohn- und Hotelnutzung 1:1000
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1. Untergeschoss 1:1000
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2. Untergeschoss 1:1000
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Ansicht Nord - Langgasse - Neu



Langsschnitte / Ansichten 1:1000 LOR 35
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Visualisierung Bestand - Neu LOR 39

Bestand Neu Ansicht Kreisel

Bestand - Neu - Ansicht Schutzengelstrasse
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Visualisierungen Kanal & Langgasse LOR 41
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Visualisierungen Henggelerplatz & Quartierplatz LOR 43
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Visualisierungen Werkgasse & Nordgasse LOR 45
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Baubereiche Neubauten
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Baubereich Ai

Ensemble West

Drei- bis funfgeschossige Volumen stehen auf einem gemeinsamen
Sockel, verbinden sich mit diesem und bilden ein
Gebdudeensemble mit sehr hoher Nutzungsflexibilat.

Von Zentrum von Baar her kommend, bildet das Ensemble West da
einen markanten Auftakt, wo die Langgasse vor der Brauerei die
Richtung &ndert und dorfauswarts flihrt.

Der Haupteingang flir die grosse Verkaufsflache ist auf der
Westseite des Henggeler-Platzes. Allseitig des Sockels werden
kleinere Gewerbe-, Gastronomie- und Verkaufslokale angeboten.
Der Haupteingang fur die Alterswohnungen befindet sich auf der
ruhigen Sldseite mit dem vorgelagerten Quartierplatz. Die
Gebaudehohe nimmt hier ab und schafft einen
selbstverstandlichen Ubergang zum Leihgassenquartier.

Baubereich A1 - Ensemble West LOR 1153
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Baubereich A1 - Ensemble West LOR 53
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Baubereich A2 - Ensemble Ost LOR 57

Baubereich A2

Ensemble Ost

Drei- bis funfgeschossige Volumen stehen auf einem gemeinsamen
Sockel, verbinden sich mit diesem und bilden ein
Gebdudeensemble mit sehr hoher Nutzungsflexibiléat.

Von Sihlbrugg her kommend, bildet das Ensemble Ost da einen
markanten Auftakt, wo am Kreisel der Blick auf die Spinnerei
freigegeben wird und die Langgasse dorfeinwdrts fuhrt.

Der Haupteingang flir die grosse Verkaufsflache ist auf der
Ostseite des Henggeler-Platzes. Allseitig des Sockels werden
kleinere Gewerbe-, Gastronomie- und Verkaufslokale angeboten.
Der Haupteingang fir die Hotelnutzung ist am Ostlichen Ende
mit attraktiver Vorzone am Lorzekanal. Die Eingdnge zu den
Wohnungen befinden sich hauptsachlich entlang der ruhigen
Nordgasse, wo ebenfalls Aufenthaltsbereiche geschaffen werden.

lilin architekten sia gmbh - Lorenz Eugster / 11.10.2021
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Baubereich A2 - Ensemble Ost LOR ESEB
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Baubereich A2 - Ensemble Ost LOR 61
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GO T
a2o architecten Citi Dox,
Bruxelles, Belgien

Atelier Brandau Ciccaragﬁi
Setaalplatz Emmenbricke, Luzern

Ansicht und Detailschnitt
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Baubereich B

Werk b

Das Werk 5 ist ein langes, flnfgeschossiges Gebadude, das
parallel zur Spinnerei steht. Das Erdgeschoss weist einen
Uberhohen Bereich zur Werkgasse und einen Bereich mit normaler
Hohe zum sudlichen Freiraum auf. Dadurch wird der Niveausprung
des Terrains mit innenrdumlichem Gewinn im Gebdude integriert.

Die Laubengangerschliessung mit zwei vertikalen Treppenkernen
belebt die Werkgasse zusdtzlich. In serieller Typologie werden
auf jedem der vier Obergeschossen je 14 Wohnungen fur
konventionelles als auch preisginstiges Wohnen geschaffen.
Alle Wohnungen sind durchgangig organisiert und profitieren
vom attraktiven Gridnraum auf der Sludseite mit Blick ins
Lorzetobel und Richtung Altgutsch.

Baubereich B - Werk 5 LOR ESES
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Baubereich B - Werk 5 LOR 67
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Laubengang - Holzstruktur
Loeliger Strub,
Wohniberbauung Moos-Cham

Vertikale Bepflanzung
Toni Gironés, Salou, Spanien
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Baubereiche C & D

Wohnsilo (C)

Das Wohnsilo ist ein schlanker, achtgeschossiger Turm, der
den Siloturm der Brauerei und den Silobau der Obermihle
referenziert. In der zweiten Reihe stehend, Uberragt er die
Spinnerei nicht, bildet aber einen markanten Auftakt zur
Werkgasse und schafft da Wohnraum, wo die Lage ruhig und gut
besonnt 1ist.

Die attraktive Lage fihrt zu einem Angebot von sehr guten
Wohnungen, die mit zweil Treppenhausern zweispannig erschlossen
sind und eine gewisse Exklusivitdt erwarten lassen,
insbesondere in den oberen Geschossen. Im Erdgeschoss ist eine
Gewerbeflache vorgesehen, die sowohl den angrenzenden
Quartierplatz als auch die Werkgasse flankiert.

Villa Haldenstrasse (D)

Die Villa Haldenstrasse ist eine Referenz an die Fabrikanten-
oder Direktorenvilla des Grinders der Spinnerei, Wolfgang
Henggeler. Die Direktorenvilla in der Burgweid wurde 1881
erbaut und ist ein spatklassizistischer Walmdachbau auf
Bossenquadersockel in kleiner Parkanlage. Der Sichtbezug,
welcher zwischen den beiden Geb&duden besteht, kdnnte dazu
Anlass bieten, am Neubau einzelne klassische Elemente
zeitgmdss neu zu interpretieren.

Das viergeschossige Geb&dude vermittelt zwischen dem
Spinnereiareal und dem angrenzenden Leihgassenquartier. Die
quadratische Grundform hat eine zentrale Erschliessung in
einen gedeckten Innenhof. Um diesen lassen sich bis zu sechs
Wohnungen organisieren, von denen alle von der bevorzugten und
ruhigen Lage profitieren.

Baubereiche C & D - Wohnsilo & Villa Haldenstrasse LOR 71
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Luca Selva Architekten,
Primarschule Erlenmatt, Basel

Siloturm Brauerei Baar, 1953

Ansicht und Detailschnitt
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Fabrikantenvilla Burgweid, Baar

n
T

Vetter Sohmld Archltekten
Reformierte Kirche, Kloten
HDPF, MFH Feldstrasse, Thalwil

Ansicht und Detailschnitt
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Baubereich E

Magazine

Die Magazine sind drei viergeschossige Wohnzeilen, die als
Cluster oder Gruppe formiert sowohl auf die ehemaligen
Lagerhallen als auch auf die Stellung der Hollhauser Bezug
nehmen. Jede der Hauserzeile weist eine auf die spezifische
Lage ausgerichtete Typologie auf:

Die ndérdliche Zeile ist mit funf Treppenhdusern jeweils
zweispannig organisiert. Die durchgehenden Geschosswohnungen
weisen beidseitig ein Balkon- und Filterschicht mit
attraktiven Aussenrdumen auf. Hier ist vorwiegend
preisglinstiger Wohnraum vorgesehen.

Die mittlere Zeile macht den vermeintlichen Nachteil der
Stellung zwischen zwei Gebduden durch zweigeschossige
Maisonette-Wohnungen wett. Zwei Erschliessungskerne fihren
uber einen Laubengang zum zweiten Obergeschoss, wo wiederum
Maisonette-Wohnungen organisiert sind. Sie stellen eine sehr
zeitgemasse und begehrt Wohnform von ,gestapelten
Reihenh&usern® dar.

Die sudliche Zeile ist durch ihre Lage am besten besonnt und
weist auf der Sldseite private Aussenraume auf. Die
Geschosswohnungen auf den vier Etagen sind mit fdnf
Treppenhdusern als Zweispanner organisiert und werden beil den
zukinftigen Bewohnern sehr beliebt sein.

Die Magazine weisen allseitig sehr attraktive Freiréaume
inklusive Gemeinschaftsgarten auf, so dass sich hier ein
familienfreundliches Umfeld einstellen wird.
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Bestandsgebaude
Spinnereil

Der Mittelbau sowie der West- und Ostbau (Assek. Nrn. 343a,
343b und 343c) des Spinnereigebaudes sind geschitzte
Denkméaler.

Absicht: Die Spinnerei wird heute von verschiedensten Gewerbe-
und Dienstleistungsfirmen unter dem Namen «Gewerbepark an der
Lorze» genutzt. Diese Nutzungen sind zentral fir das Areal und
tragen wesentlich zur Durchmischung bei.

Es wird beabsichtigt, diese gewerblichen Flachen weiterhin
anzubieten und zu pflegen. Im Mitteltrakt wird eine bauliche
Intervention die Verbindung zwischen dem nordlichen und
sidlichen Arealteil sicherstellen. Ausserdem bestehen konkrete
Absichten, das nicht ausgebaute Dachgeschoss einer Nutzung
zuzufihren, um das attraktive Flachenangebot in der Spinnerei
zu erweitern.

Die Schutzanordnungen resp. die Anordnungen einer kinftigen
Schutzverfligung gehen den Bestimmungen des Bebauungsplans vor.
Bauliche Veréanderungen an Schutzobjekten bedidrfen der
Zustimmung des Amtes fur Denkmalpflege und Archéologie.

Patrimonium Asset Management AG - Suter von Kanel Wild

Birordumlichkeiten Regelgeschoss Blrordumlichkeiten Regelgeschoss
West- und Ostbau Mittelbau

Korridor Westbau Treppenhaus Ostbau Dachgeschoss West- & Ostbau Referenz Spinnerei Aathal,
Arbeiten am Dachgeschoss
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Bestandsgebaude
Verwaltungsgebaude

Das Verwaltungsgebdude (Assek. Nr. 343s) ist als
schiutzenswerter Bau im Inventar erfasst.

Absicht: Das Verwaltungsgebdude ist heute ungenutzt. Es steht
als Auftakt fur das Areal in nachster Ndhe zu Bushaltestelle
und zentral auf dem neuen Henggeler-Platz. Es wird
beabsichtigt, das Verwaltungsgebaude einer 6ffentlichen und
gastronomischen Nutzung (Café/Bar/Bistro) zuzuflihren. Die
slidseitige Terrasse unter der neuen Pergola bietet eine
einzigartige Atmosphére vor der eindricklichen Hauptfassade
der Spinnerei.

Die Schutzanordnungen resp. die Anordnungen einer kinftigen

Schutzverfigung gehen den Bestimmungen des Bebauungsplans vor.

Bauliche Veranderungen an Schutzobjekten bedirfen der
Zustimmung des Amtes flr Denkmalpflege und Archdologie.

Patrimonium Asset Management AG - Suter von Kanel Wild

Historische Aufnahme
Verwaltungsgebdude als Pavillon im Park

Referenz: Gemeinschaftsraum
Lounge KOSMOS, Zirich

Innenraum heute

Referenz: Pergola im Picasso Museum, Marais, Paris
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Bestandsgebaude
Kesselhaus

Das Kesselhaus (Assek. Nr. 343k), ist als schitzenswerter Bau
im Inventar erfasst.

Absicht: Das Kesselhaus ist heute ungenutzt. Es ist
Namensgeber fir den neuen Kesselhausplatz. Von den Gridnrédumen
des Altgutsches, des ,Spiel- und Kiefernwdldchens“ und des
~Gemeinschaftsgartens® umgeben, wird das bestehende Kesselhaus
kinftig freigespielt. Der umgebende Freiraum wird als
grosszigige, offene Platzflache gestaltet. Es wird
beabsichtigt, das Kesselhaus einer gastronomischen Nutzung
zuzufihren (Quartierbeiz/Bistro/Restaurant).

Die Schutzanordnungen resp. die Anordnungen einer kinftigen
Schutzverfigung gehen den Bestimmungen des Bebauungsplans vor.
Bauliche Veranderungen an Schutzobjekten bedirfen der
Zustimmung des Amtes flr Denkmalpflege und Archdologie.

Patrimonium Asset Management AG - Suter von Kanel Wild

Ansicht Kesselhaus - Fenster mit
Holzbrettern verschlossen
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Innenraum heute Referenz: Turbinenhaus Restaurant,
Aktionmihle, Basel
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Wohnen
Preisginstiges Wohnen
. Verkauf
Bliro/Gewerbe
Alterswohnen
Hotel/Longstay/Unterkunft mit Services
Bildung/Freizeit/Kultur
Bestand (Spinnerei, Kesselhaus, Verwaltungsgebaude)

Dachraum Spinnerei

1.0G

OB\ 20
“4

Total Neubau

Verw.Gebaude
Spinnerei
Kesselhaus
Total Bestand
Total Areal
% IST

% SOLL

M Mwﬁgw‘!s
an O

=3

Wohnen

2’ 460m2
47 407m2
3'975m2
2'732m2
1°988m2
6'817m2
22’379m2

22’ 379m2
38.3%
35.0%

anrechenbare

Preisginstiges

Wohnen

2'240m2

3'520m2
5’760m2

5’760m2
(+3.3%)

2.06G
Verkauf Bliro/Gewerbe
(GV)
3'875m2 350m2
2°902m2 1°250m2
- 348m2
- 262m2
- 187m2
6’777m2 2’397m2
- 17°200m2
- 400m2
- 17°’600m2
6’777m2 19°997m2
36.5% (+1.5%)
35.0%

Geschossflache aGF (Nutzungsverteilung)

LOR

Alterswohnen  Hotel/ Bildung/Freizeit/
Longstay Kultur
6’056m2 - 3’777m2
- 6°116m2 1'765m2
6’056m2 6’116m2 5’542m2
- - 750m2
- - 750m2
6’056m2 6’116m2 6’292m2
25.2% (-4.8%)
30.0%

Total aGF Areal :

Landflache:

Ausnutzungsziffer:
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3.06

Total aGF

16’518m2
16’440m2
6’563m2
2’994m2
2’175m2
10’ 337m2
55’027m2

750m2
17°’'200m2
400m2
18’ 350m2
73’377m2
100.0%
100.0%

73'377 m2
49’341 m2
1.49
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Wohnungsmix LOR 5377

%“‘\6% 2 ‘\‘\6% e
@A“ ‘% @—“‘ o8 <)
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1.06 2.06 3.06

NLE e RS =

<! 3 2 @

o [l ! 1

S 3 8 =
Anzahl 4.5 3.5 2.5 1.5 Total
Zimmer
Ensemble W 16 43 14 22 95
Ensemble O 7 10 27 18 62
Werk 5 20 12 35 - 67
MF-Villa 4 8 9 3 24
Wohnsilo 7 14 7 - 28
Magazine 27 21 35 7 90
Anzahl
Wohnungen 81 108 127 50 366

(22%) (30%) (35%)  (23%)  (200%)

davon Preisglnstiges Wohnen: 66 Whg
Alterswohnen : 66 Whg.
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Schattendiagramm - 21. Juni LOR E)S)
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Schattendiagramm - 21. Dezember
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Veloabstellplatz (kurzzeit)
Veloabstellraum (langzeit)
Motoradabstellplatz
Autoabstellplatz

1.~ Untergeschoss

0 &t 100 m
1:1000 | I I
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Nachweis Abstellplatze LOR j.():3
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Nachweis Abstellplatze LOR 105

Autoabstellplatze

oberirdisch 7 PP (3 Glterumschlédge, 2 behinderten-PP, 2 Mobility)
unterirdisch

1.UG 350 PP

2.UG 142 PP

TOTAL 499 PP

Motoradabstellpléatze

10-15% der Autoabstellplatze > 50-75 Stellpléatze
unterirdisch:

1.UG 42 Stellplatze

2.UG 30 Stellplatze

TOTAL 72 Stellplatze

Veloabstellplatze

oberirdisch ungedeckt (kurzzeit) 480 VP (ca. 37%)

oberirdisch gedeckt (langzeit) 204 VP (ca. 16%)
unterirdisch (langzeit) 599 VP (ca. 47%)
TOTAL 1°283 VP
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2.5 Zi. Alterswhg. 2.5 Zi.whg. 3.5 Zi.whg. 3.5 Zi.whg.
HNF 62m2 HNF 64m2 HNF 76m2 HNF 77m2
Balkon 7m2 Balkon 7m2 Balkon 8m2 Balkon 8m2
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3.5 Zi.whg.

HNF 85m2
Balkon 9m2

4.5 Zi.whg.
HNF 103m2
Balkon 13m2

Grundrisstypen 1:200 LOR j.();7

samtliche Wohnungen sind nach SIA 500
behindertengerecht geplant oder anpassbar
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