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Planung / Bau

Neuer Bebauungsplan «Spinnerei an der Lorze», Teilrevision Zonenplan und
Bauordnung, Aufhebung rechtskraftiger Bebauungsplan «Spinnerei an der
Lorze»

Verabschiedung fiir die Kantonale Vorpriifung

A. Ausgangslage

Im Jahr 2018 fuihrte die Patrimonium Anlagestiftung iber drei Grundstiicke im
Gebiet der historischen Spinnerei ein Studienverfahren durch. Damit wurde die
zukiinftige bauliche Entwicklung, die Umnutzung und Neugliederung des heute
teilweise bereits Uiberbauten Gebiets geklart. Als Siegerprojekt ging jenes der

lilin architekten sia GmbH sowie von Lorenz Eugster Landschaftsarchitektur und
Stadtebau GmbH hervor. Mit Vorentscheid des Gemeinderates vom 2. Marz 2020
wurde das Bebauungsplan-Verfahren eingeleitet. Das Siegerprojekt wurde an-
schliessend zu einem Richtprojekt weiterentwickelt, welchem am 26. August 2021
durch die Planungskommission und am 30. November 2021 durch den Gemeinderat
als Grundlage flr den Bebauungsplan zugestimmt wurde. Die Umsetzung des Pro-
jekts erfordert die Erarbeitung eines ordentlichen Bebauungsplans, eine Teilrevision
des Zonenplans und der Bauordnung, die Aufhebung des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans durch die Gemeinde sowie die Festlegung einer Spezialbaulinie entlang
des Milibachkanals durch den Kanton.

. Ordentlicher Bebauungsplan «Spinnerei an der Lorze»

Das Planungsareal befindet sich am &stlichen Rand des Ortsteils Baar Dorf. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Grundstiicke GS Nrn. 424, 428
und 3398. Der Perimeter umfasst eine Flache von 49'341 m2. Nicht mehr Bestand-
teil des neuen Bebauungsplans ist das Grundstiick GS Nr. 3540, da dieses funktio-
nal zu den Héllhdusern gehort.

Geltungsbereich ordentlicher Bebauungsplan
wSpinnerei an der Lorzen
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Der Geltungsbereich ist heute im Zonenplan der Arbeitszone AD zugeteilt. Zudem
ist der Bereich des Areals mit den historischen Geb&auden der Spinnerei mit der
Ortsbildschutzzone Uberlagert. Entlang der Lorze bestehen rechtskraftige Ge-
wasserbaulinien und entlang dem Altgutsch Waldabstandslinien, welche es bei
der Planung zu bericksichtigen gilt. Entlang der Langgasse bestehen zudem
Strassenbaulinien, welche durch die Planung ebenfalls einzuhalten sind.

Bestandteile

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan setzt sich aus dem Situationsplan und den
Bestimmungen zusammen. Der dazugehorende Bericht nach Art. 47 der Raumpla-
nungsverordnung ist unverbindlich und hat nur erlauternden Charakter.

Bauten und Anlagen

Das vom Gemeinderat verabschiedete Richtprojekt wird in den Bestimmungen des
Bebauungsplans fir die Beurteilung von Baugesuchen als wegleitend deklariert.
Der Bebauungsplan schreibt vor, dass die schiitzenswerten und geschitzten Ge-
baude als wichtige Zeitzeugen erhalten bleiben. Den neuen Gebauden wurde wo
moglich ein angemessener Projektierungsspielraum bei der Festlegung der sechs
Baubereiche (A1, A2, B, C, D, E) eingerdaumt. Die pro Baubereich maximal zuldssige
Geb&audehdhe, die Nutzweise, die Gestaltung sowie die maximale anrechenbare
Geschossflache (aGF) sind im Bebauungsplan festgelegt. Insgesamt darf eine maxi-
male anrechenbare Geschossflache (aGF) von 56'000 m2 realisiert werden, was
einer maximalen AZ von ca. 1.15 entspricht. Davon mussen auf mindestens

5'600 m2 preisglinstige Wohnungen realisiert werden. Fir konventionelle Wohn-
nutzungen dirfen maximal 29'000 m2 genutzt werden. Zudem sind zusatzlich
maximal 6'5600 m2 fur altersgerechte Wohnungen erlaubt. Die maximal zuldssigen
6'500 m2 fiir Hotel/ Longstay kénnen dem Gewerbeanteil angerechnet werden.
Des Weiteren sind Verkaufsnutzungen, Dienstleistungs- und nicht stérende /
méssig storende Gewerbebetriebe sowie Gastronomiebetriebe zuldssig. Ausserhalb
der Baubereiche diirfen lediglich unterirdische Bauten und einzelne gut gestaltete
Kleinbauten (z.B. gedeckte Veloabstellplatze) erstellt werden.
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Freiraum

Im Bebauungsplan sind die Abgrenzungen der Freiflachen, der Erschliessungsfla-
chen, der Platze, der Nord-/Werkgasse, der Randzonen und des durch die WWZ
befahrbaren Bereichs schematisch festgelegt. Die im Plan bezeichneten Freiraum-
elemente sind 6ffentlich zugénglich und haben dem Prinzip der klimaangepassten
Freiraumgestaltung zu entsprechen (Versickerung, Beschattung etc.). Der jeweilige
anzustrebende Charakter der Freiraumelemente ist in den Bestimmungen festge-
legt. Die Bepflanzung des Aussenraums hat mit standortgerechten und alterungs-
féahigen Baumen zu erfolgen. Diese sind im Plan schematisch dargestellt.

Erschliessung

Die Erschliessung des Areals erfolgt fur den motorisierten Individualverkehr tber
die Haldenstrasse und via Lorzendamm. Im Endausbau sind insgesamt max.

499 Parkplatze zulassig. Davon dirfen max. 7 oberirdische Abstellplatze fiir den
GUterumschlag und Mobility-Parkplatze sowie fiir Menschen mit Behinderung er-
stellt werden. Das Areal darf ausschliesslich fir den Materialumschlag sowie teil-
weise durch die Fahrzeuge der WWZ befahren werden. Das Areal soll eine hohe
Durchlédssigkeit fir den Fuss- und Veloverkehr aufweisen, was mit Dienstbarkeiten
zu sichern ist. Die Lagen der Unterflurcontainer und der Aufstellflachen fir die
Feuerwehr sind im Plan schematisch bezeichnet.

C. Aufhebung bestehender Bebauungsplan
Der aktuell rechtskraftige Bebauungsplan «Spinnerei an der Lorze» vom 28. April
2011 wird im selben Verfahren aufgehoben und durch den neuen Bebauungsplan
ersetzt.

D. Anpassung Nutzungsplanung
Das Spinnerei-Areal befindet sich heute in der Arbeitszone AD. Der Bebauungsplan
ermdglicht zuklinftig neben dem Arbeiten auch Wohnnutzungen. Damit dieses
Vorhaben planungsrechtlich umgesetzt werden kann, muss die Nutzungsplanung
entsprechend teilrevidiert werden. Der Bebauungsplan-Perimeter soll daher in eine
Bauzone mit speziellen Vorschriften Uberflhrt werden. Dieser Zonentyp besitzt im
Vergleich zu einer konventionellen Mischzone den Vorteil, dass in der Bauordnung
arealspezifische, besondere Regelungen getroffen und so eine qualitatsorientierte
Bebauung und Verdichtung gesichert werden kann. Im dazugehérenden Bauord-
nungs-Artikel (8§36 lit. d Bauordnung) wird festgelegt, dass die Bauzone mit
speziellen Vorschriften «Spinnerei an der Lorze» eine auf das historisch bedeut-
same Industrieensemble abgestimmte bauliche Entwicklung bezweckt. Zuldssig
sind Wohnnutzungen sowie nicht stérende und méassig stérende Gewerbe- und
Dienstleistungsbetriebe (Empfindlichkeitsstufe ES Ill). Ausserdem wird eine
Bebauungsplanpflicht festgelegt. Die rechtskréftige, Uberlagernde Ortsbildschutz-
zone bleibt unverandert bestehen.

Gleichzeitig wird im Zonenplan der Gewasserraum der Lorze geméss Richtplanauf-
trag mittels Uberlagernder Zone festgelegt. Dieser ist deckungsgleich mit den im
Zusammenhang der Lorzenaufweitung (2012) festgelegten Gewasserbaulinien und
I6st die bis zur Festlegung geltenden, bundesrechtlichen Ubergangsbestimmungen
ab. Dadurch wird die notwendige Rechtssicherheit erlangt. Im dazugehérenden
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Bauordnungs-Artikel (843 lit. a Bauordnung) wird entsprechend ergénzt, dass inner-
halb des Gewasserraums die Vorgaben der eidgendssischen Gewasserschutz-
verordnung gelten.

E. Spezialbaulinien
Im Gegensatz zur Lorze handelt es sich beim Milibachkanal um ein kilinstlich ange-
legtes Kleingewasser ohne Hochwassergefahrdung und von untergeordnetem
Okologischem Stellenwert. Zudem ist der Kanal im ISOS als historischer Zeitzeuge
aufgefihrt. Daher wird auf die Festlegung eines Gewasserraums verzichtet und die
zur Erhaltung des Kanals notwendige Raumsicherung mittels Festlegung von kan-
tonalen Spezialbaulinien erlangt. Die Spezialbaulinien sind deckungsgleich mit den
Aussenkanten der bestehenden Stiitzmauern des Kanals und sichern lediglich die
Offenlegung und den Fortbestand des Milibachkanals in seiner heutigen Dimensio-
nierung.

Da es sich um eine kantonale Raumsicherung handelt, ist diese Festlegung nicht
Bestandteil des Gemeinderatsbeschlusses. Um eine parallele Koordination mit dem
Ubrigen Verfahren zu ermaoglichen, wird dieser Planungsbestandteil zeitgleich zur
kantonalen Vorprifung eingereicht. Im Rahmen des Erlasses durch den Kanton wird
der Gemeinderat im Hinblick auf die o6ffentliche Auflage zum Mitbericht eingeladen.

F. Beurteilung Abteilung Planung / Bau
Die Abteilung Planung / Bau hat die Planarbeiten intensiv begleitet. Die Anliegen
aus der gemeindeinternen Vernehmlassung wurden in den Unterlagen berlcksich-
tigt und umgesetzt. Die vom Richtprojekt erfillten wesentlichen Vorziige gemass
§32 PBG werden im ordentlichen Bebauungsplan grundeigentiimer-verbindlich
gesichert. Die Abteilung Planung / Bau beantragt dem Gemeinderat, den Bebau-
ungsplan «Spinnerei an der Lorze» sowie die Teilrevision des Zonenplans und der
Bauordnung zuhanden der kantonalen Vorprifung zu verabschieden.

G. Beurteilung Planungskommission
An der Sitzung der Planungskommission vom 14. April 2022 wurde dem Bebau-
ungsplan, der Teilrevision des Zonenplans und der Bauordnung sowie der Aufhe-
bung des rechtskraftigen Bebauungsplans einstimmig zuhanden des Gemeinde-
rates und zur Verabschiedung zur kantonalen Vorpriifung zugestimmt.

H. Planungsunterlagen
Folgende verbindliche Planungsunterlagen werden zur kantonalen Vorpriifung ver-
abschiedet:

- Bebauungsplan «Spinnerei an der Lorze», Massstab 1:500 vom 21. Mérz 2022

- Teilrevision Zonenplan, Massstab 1:3500, vom 21. Mérz 2022

- Teilrevision Bauordnung vom 21. Méarz 2022

- Aufhebung Bebauungsplan «Spinnerei an der Lorze» (von der Baudirektion
genehmigt am 28. April 2011)

Zudem werden weitere, orientierende Unterlagen dem Kanton eingereicht.
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|. Weiteres Vorgehen
Falls im Rahmen der Vorprufung wesentliche Vorbehalte gedussert werden, werden
der Bebauungsplan «Spinnerei an der Lorze» und die Teilrevision der Nutzungs-
planung in diesem Sinne Uberpriift und ggf. angepasst. Anschliessend erfolgt die
offentliche Auflage der Planungsunterlagen. Nach Bearbeitung allfalliger
Einwendungen wird der Bebauungsplan, die Teilrevision des Zonenplans und der
Bauordnung sowie die Aufhebung des rechtskraftigen Bebauungsplans durch den
Gemeinderat zu Handen der Urnenabstimmung verabschiedet.

Der Gemeinderat beschliesst

1. Der Bebauungsplan «Spinnerei an der Lorze» wird zusammen mit der Teilrevision
des Zonenplans und der Bauordnung sowie der Aufhebung des rechtskraftigen
Bebauungsplans zuhanden der kantonalen Vorprifung verabschiedet.

2. Die Baudirektion wird ersucht, die Vorpriifung vorzunehmen.

3. Mitteilung an (mit allen Beilagen):
- Baudirektion des Kantons Zug, Postfach 857, 6301 Zug (verbindliche Beilagen
B-fach, mit der Bitte um Retournierung von drei unterzeichneten Exemplaren,
orientierende Beilagen 1-fach)

Mitteilung an (ohne Beilagen):

- Patrimonium Anlagestiftung AG, Chemin des Lentillieres 15, 1023 Crissier

- Suter von Kanel Wild AG, Forrlibuckstrasse 30, 8005 Zirich

- ilin architekten sia gmbh, Schontalstrasse 21, 8004 Zurich

- Lorenz Eugster Landschaftsarchitektur und Stadtebau GmbH, Hardstrasse 81,
8004 Zirich

- Mitglieder der Planungskommission

- Planung / Bau (A)

Verbindliche Beilagen:

- Bebauungsplan «Spinnerei an der Lorze», Massstab 1:500 vom 21. Marz 2022

- Teilrevision Zonenplan, Massstab 1:3500, vom 21. Mérz 2022

- Teilrevision Bauordnung vom 21. Mérz 2022

- Aufhebung Bebauungsplan «Spinnerei an der Lorze» (von der Baudirektion
genehmigt am 28. April 2011)

Orientierende Beilagen:

- Bericht gemass Art. 47 RPV vom 21. Marz 2022

- Richtprojekt Stadtebau / Architektur und Umgebung vom Oktober 2021

- Baulinienplan (Spezialbaulinie Mulibach), Massstab 1:500 vom 24. Januar 2022

- Bericht (Spezialbaulinie Milibach) geméss Art. 47 RPV vom 1. Februar 2022

- Kurzbericht Altlastenkataster vom 10. Dezember 2021

- Kurzbericht Hochwasser / Grundwasser vom 10. Dezember 2021

- Larmschutznachweis Strassenverkehrslarm vom 10. Dezember 2021

- Mobilitatskonzept Stufe Bebauungsplan vom 16. Méarz 2022

- Verkehrstechnische Prifungen Erschliessung (Plan, Massstab 1:500) vom
10. Dezember 2021

- Verkehrsgutachten Teilanderung Bebauungsplan (Bericht) vom 16. Marz 2022
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Gemeinderat Baar

Walter Lipp
Gemeindeprasident emeindeschreiberin
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