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1 EINLEITUNG
1.1 Ausgangslage

Das Areal der Spinnerei an der Lorze ist ein geschichtstrachtiger Ort.
Das Spinnereigebdude ist das machtigste heute noch erhaltene
Fabrikgebdaude des mittleren 19. Jahrhunderts auf nationaler Ebene.

Die beiden Haupttrakte sowie der dazwischenliegende Mittelbau ste-
hen unter Denkmalschutz. Das Verwaltungsgebaude, das Kesselhaus
und die Trafostation sind im Inventar der schitzenswerten Denkma-
ler enthalten. Die Spinnerei an der Lorze ist zudem im Inventar der
schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeutung
(ISOS) aufgeflhrt und besitzt daher neben einem sehr hohen kultu-
rellen Wert auch eine sehr hohe heimatkundliche Bedeutung.

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

Die vorgelagerten Gebdudevolumen beeintrachtigen heute den ho-
hen Situationswert. Die Grundeigentimer, Patrimonium Swiss Real
Estate Fund (PSREF) und die Anlagegruppe Wohnimmobilien Schweiz
der Patrimonium Anlagestiftung, mochten daher die stérenden Ge-
werbebauten zurtckbauen und das Spinnereiareal mit einer quali-
tatsvollen Neubebauung und einem neuen Nutzungskonzept aufwer-
ten.

Entstehen soll eine Uberbauung mit Wohn- und Gewerbenutzungen,
die sich einwandfrei in das Umfeld einordnet und deren Neubauten
mit der geschitzten Bausubstanz in einen spannungsvollen Dialog
treten und Uberdies wirtschaftlich ist. In einer Machbarkeitsstudie
wurde das vertragliche Nutzungsmass ausgelotet und Leitlinien fur
die Arealentwicklung festgelegt.
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Zum Studienauftrag wurden sechs qualifizierte Architekturbiros mit
Beizug je eines Landschaftsarchitekten eingeladen. Das Siegerprojekt
bildet die Basis fur die grundlegende Uberarbeitung des bestehen-
den Bebauungsplans. Dieser schafft die planungsrechtliche Voraus-
setzungen fur die qualitatsvolle Erneuerung und Umnutzung des Are-
als. Parallel dazu soll die Grundordnung angepasst werden, woflr -
wie auch fur den Bebauungsplan - ein positiver Beschluss der Stimm-
bevolkerung erforderlich ist.

1.2 Verfahren

In Anlehnung an die Ordnung SIA 143 wurde ein interaktiver Studien-
auftrag auf Einladung durchgefthrt.

Das Verfahren unterstand nicht dem 6ffentlichen Beschaffungswesen.

Der Patrimonium Swiss Real Estate Fund (PSREF) und die Anlagegrup-
pe Wohnimmaobilien Schweiz der Patrimonium Anlagestiftung sind
GrundeigentUmer des Gewerbeareals "Spinnerei an der Lorze" und
Veranstalter des Studienauftrags. Sie werden vertreten durch die
Patrimonium Asset Management AG, Crissier. Kontaktpersonen sind
Christoph Syz und Patrick Landolt.

Die fachliche Vorbereitung, Organisation und Begleitung des Verfah-
rens sowie die Vorprufung erfolgten durch Michael Camenzind und

Isabel Philip von SUTER « VON KANEL * WILD Planer und Architekten
AG, Zurich.

Der Start des Studienauftrages erfolgte am 24. April 2019 mit einer
Begehung des Planungsgebiets. Am 4. Juli 2019 fand eine Zwischen-
besprechung statt. Die Jurierung mit Schlussprasentationen der sechs
Projekte erfolgte am 12./13. und 19. November 2019.

1.3 Teilnehmende Teams

Folgende Architekturburos wurden fur die Teilnahme am Studienver-
fahren ausgewahlt:

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

*  Graber & Steiger Architekten, Luzern

*  Magizan SA, Lausanne/Genf

*  Arbeitsgemeinschaft Buol & Zind Architekten, Basel /
Caruso St John Architects AG, Zurich, London

* lilin architekten, Zurich

*  Moos Giuliani Herrmann Architekten, Schaffhausen



Landschaftsarchitekturbiiro

Mitglieder mit Stimmrecht
Fachpreisrichter/-innen

Sachpreisrichter/-innen

Experten und Berater ohne
Stimmrecht

Vertreter aus der Nachbarschaft
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Die Architekten hatten je ein Landschaftsarchitekturburo beizuzie-
hen. Der Beizug von weiteren Spezialisten war moglich.

1.4 Beurteilungsgremium

Meinrad Morger (Vorsitz)

Peggy Liechti

Thomas Baggenstos

Beat Jordi

Monika Schenk

Christoph Syz
Patrick Landolt

Helen Bisang

Ljupco Gjorgjiev

Jost Arnold
René Hutter
Franziska Kaiser

Sandro Lang

Zacharias Oliver

Simon Hari

Guillaume Massard

Morger Partner Architekten, Basel

Liechti Graf Zumsteg, Brugg
Rock Baggenstos Architekten, Zug
ADP Architekten, Zurich

Hager Partner AG Landschafts-
architektur, Zurich

CEO Patrimonium
Patrimonium

Leiterin Siedlungs- und Verkehrs-
planung Gemeinde Baar

Mitglied Planungskommission

Bauvorstand Gemeinde Baar
Kantonsplaner Kanton Zug
Kantonale Denkmalpflegerin

Abteilungsleiter Planung/Bau
Gemeinde Baar

Bovida, Baar

E'xact Kostenplanung, Worb
(Kostenberechnung)

BG Ingenieure und Berater AG, Baar

(Nachhaltigkeitsbeurteilung)

Die nachfolgenden Personen aus der Nachbarschaft wurden
eingeladen, am Verfahren teilzunehmen (ohne Stimmrecht).

Walter Andermatt

Andreas Elbel

Prasident Korporation Baar

Bewohner und Verwaltungschef
Uberbauung Lorzendammweg
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1.5 Entschadigung

Fur die termingerechte Abgabe einer dem Programm entsprechen-
den Arbeit erhalten die Teams eine pauschale Entschadigung von je
CHF 45'000.- inkl. MwSt.

1.6 Weiterbearbeitung

Die Grundeigentimerschaft hat den Leistungsauftrag flr einen wirt-

schaftlichen Bau und Betrieb des Spinnerei-Areals. Damit das Projekt
umgesetzt werden kann, muss deshalb eine gentigende Rentabilitat

gegeben sein.

Die Grundeigentimerschaft beabsichtigt, das Team (Architektur- und
Landschaftsarchitekturbtro) mit dem besten Beitrag gemass Emp-
fehlung der Jury mit der Detaillierung des Projektvorschlags zu einem
Richtprojekt Bebauung, Freiraum und Nutzung zu beauftragen.
Dieses Richtprojekt bildet die Grundlage fur den erforderlichen Neuer-
lass eines Bebauungsplans und die Anpassung der Grundordnung
(Zonenplan und Bauordnung).Nach Rechtskraft des Bebauungsplans
wird die Grundeigentimerschaft das Planungsteam mit der Erar-
beitung eines Bauprojekts und der Ausfihrung mindestens einer ers-
ten Etappe beauftragen.
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2 AUFGABENSTELLUNG

2.1 Zielsetzungen

Das Areal besitzt ein enormes stadtebauliches Potenzial. Es wurde
ein Uberzeugendes, schlissiges Gesamtkonzept gesucht, das sich
einwandfrei in den ortsbaulichen Kontext der Spinnerei von natio-
naler Bedeutung einflgt, deren Bauten und Freiraume in einen span-
nungsvollen Dialog zu den historischen Strukturen setzt und den
heute verborgenen Qualitaten zu einem neuen Auftritt verhelfen. In
diesem Spannungsfeld galt es auch, eine fur die Grundeigentimer-
schaft wirtschaftliche und funktional Uberzeugende Ldsung zu fin-
den.

Die Grundeigentimerschaft hatte fur die Erflllung der Bauaufgabe
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 Hohenentwicklung der
Neubauten hat sich der Nah- und Fernwirkung des geschitzten Spin-
nereigebdudes unterzuordnen. Aus denkmalpflegerischer Sicht muss
die Trauflinie des Spinnereigebdudes aus der Ferne betrachtet auf
der ganzen Lange sichtbar bleiben (Blick aus Richtung Norden).
Hochh&user (hoher als 30 m) sind nicht erwlnscht (keine Hochhaus-
zone).

Das Areal verbleibt im Eigentum des Patrimonium Swiss Real Estate
Funds (PSREF) und der Anlagegruppe Wohnimmobilien Schweiz der
Patrimonium Anlagestiftung. Bezlglich der Nutzungsabsichten der
EigentUmerschaft und der wirtschaftlichen Randbedingungen wird
auf das Kapitel 2.3 und 2.4 verwiesen.

Die vorhandene Identitat des ehemaligen Spinnereiareals soll aufge-
nommen und weiterentwickelt werden. Die wesentlichen Eigenschaf-
ten des Areals und insbesondere die Beziehungen zwischen den ver-
schiedenen Teilen des Ensembles sollen erhalten bleiben.

Die denkmalpflegerisch wertvollen Zeitzeugen in unmittelbarer Um-
gebung sind in die Betrachtung mit einzubeziehen.

Die kinftigen Siedlungs- und Infrastrukturvorhaben sollen ortsver-
traglich aufeinander abgestimmt werden.

Im Planungsgebiet soll eine hohe stadtebauliche Qualitat erreicht
werden.

Frei- und Aussenrdume sind qualitativ hochwertig zu erstellen und in
das Ubergeordnete Freiraum- und Landschaftssystem und der an-
grenzenden Quartiere einzubinden. Es ist ein hoher Anteil an allge-
mein zuganglichen Freirdumen erwinscht.



Studienauftrag alte Spinnerei an der Lorze, Baar
Bericht des Beurteilungsgremiums

Leitplan Die Grundeigentimer haben zusammen mit der Gemeinde und dem
Kanton den folgenden wegleitenden Leitplan fur die Arealentwicklung
erarbeitet. Dieser Plan widerspiegelt somit den erreichten Konsens
zwischen den Planungsbeteiligten. Die Konzepte waren daher grund-
satzlich auf dieses Zielbild zu referenzieren. Abweichungen vom bis-
herigen Meinungsbild waren nicht ausgeschlossen, sofern dies unter
Berucksichtigung der komplexen ortsbaulichen Situation zu einer
besseren Losung fuhrt.

Peqmeiar —— - —  Strassenabstand {6 m)

geschiitze Bauten Gewasserabstand (20 m)

hiitizenswerta Bau
mAa—” G -~ — —  \Naldabstand (12 m)

von Bauten freizuhaltende Gebaudeseite 3
:> Erschliessung MIV / Tiefgaragen Ein-/Ausfahrt

geschitzie und ernaltenswerte Ensambles
VA bestehende Tiefgaragen Ein-/Ausfahnt

Baubereiche
“ historischer Bezug (ref. Kirche - Spinnerei)
halbaffenticher/aflentlicher Raum
O zu erhaltender Baum
/ / , Patsiuaton
Aussichispunkt
[ Granbereiche A
—_— magliche neue Strassenflhrung (schematisch)

L] Avbruch

_ 2T wae
000 Fussgingerverbindung 6ffentlich ——

Gewassar
000 Anbindung an Ubergeordnetes Wandemetz / kant. Radnetz

o OE Schiittelweg/-hang
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2.2 Dichte, Nutzungsverteilung

Das Areal ist kein kantonales Verdichtungsgebiet. Machbarkeitsstu-
dien und denkmalpflegerische Uberlegungen haben gezeigt, dass
eine AZ-Bandbreite von etwa 1.4 bis 1.5 bei entsprechender Kon-
zeption stadtebaulich vertraglich umgesetzt werden kann. Wichtig ist
der Gemeinde nicht die Zahl, sondern dass die Anliegen des Orts-
bildschutzes beachtet und Uberzeugend umgesetzt werden.

Die Nutzungen sollten nach folgenden Grundsatzen verteilt werden:

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

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

Es war ein Vorschlag fur die Nutzungsverteilung auf dem gesamten
Arealteil zu entwickeln. Die Verteilung der Nutzungen soll gemass der
nachfolgenden Aufstellung erfolgen. Bestehende Arbeitsnutzung
(Spinnereigebaude) und deren Erweiterung soll méglichst unter Er-
halt bestehender Nutzungen und Nutzergruppen erfolgen. Dies er-
héht u.a. die Identifikation und Akzeptanz der Entwicklung.

Nutzungssegment Aufteilung der | Nutzflache (aGF)
Flachenin % | m’

Total 100 %

davon reine Arbeitsplatzflache ca.35% min. 25'800

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

Wohnen ca.35% max. 25'000
inkl. preisgiinstiger Wohnungsbau (ca. 4000 m’)

- Singlehaushalte (max. 1.5 Zi. / max. 2'500 m?) Rest Rest
- Alterswohnen mit Service (ca. 6'000 m?)
- Hotel/Longstay

- Bildung/Freizeit/Kultur

- nicht wertschdpfungsintensives Gewerbe

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

* Die Verkaufsflachen (Non-Food/Food) dirfen max. 8'000 m? betragen. Der Food-
Bereich soll 600 m? nicht tberschreiten.

In den Bestandesbauten (Spinnereigebaude, Verwaltungsgebaude,
Kesselhaus)ist von einer Nutzflache von total ca. 18'000 m? auszu-
gehen. In den Neubauten sind somit rund 56'000 m? aGF erwiinscht.

Ein Ausbau des Dachgeschosses der Spinnerei ist nicht prioritar.



Vielschichtiger Nutzungsmix

Biiro / Gewerbe

Verkauf Food
Total max. 600 m?

Verkauf Non-Food

Ankermieter Decathlon

Ankermieter Jumbo

Weitere Mieter

Wohnen

Total max. 23'500 m?

(21'000 m? konventionell vermietete
Wohnungen + max. 2'500 m” Singlehaus-
haltwohnungen mit max. 1.5 Zimmer)

Wohnungsmix

Mietsegment
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2.3 Raumprogramm

Die GrundeigentUmerschaft will mit dem anvisierten vielschichtigen
Nutzungsmix einen belebten Ort schaffen.

Im Rahmen des Studienverfahrens galt es, die nachfolgenden Nut-

zungen auszuloten und so zueinander in eine Beziehung zu setzen,
dass eine wirtschaftlich tragbare Losung und ein Mehrwert fur den

Ort entstehen.

Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe wie z.B. Bank, Reiseburo,
Architekturburo, Anwaltsburo, Versicherung, Arztpraxis, Mobilfunk-
anbieter usw.

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

Neben dem heutigen Mieter Decathlon hat auch Jumbo als neuer
Interessent Mietabsichten bekundet. Folgende Flachen sind fur die
beiden Ankermieter einzuplanen:

Decathlon beabsichtigt, Flachen von 2'800 m? bis 3'300 m? zu mieten.

Der neue Ankermieter Jumbo ist an Mietflichen von 1'200 m? bis
2'200 m? (allenfalls mehr) interessiert.

Weitere kleinere Verkaufsgeschafte wie Mdbelgeschaft, Kleiderladen,
Geschenkboutique usw.

Es ist eine Differenzierung nach Geschossen anzustreben (gréssere/
attraktivere Wohnungen in den oberen Geschossen z.B. mit grosse-
rer Geschosshohe). Nebst einer hohen Funktionalitat und guter M&b-
lierbarkeit sollen sich die Wohnungen durch ihre Flexibilitat auszeich-
nen.

Die nachfolgenden Angaben beinhalten die Zielgrossen der Nutzfla-
chen je Wohnung (NF nach SIA 416) und sind als Richtwerte zu ver-
stehen. Die als Minimum angegebenen Raumgrossen sollen generell
erreicht werden (Nettoflache Innenkante Wande).

Wohnungstyp Flache (m? NF) 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 von unter 300 Fr./m” zu vermieten.



Preisglinstiges Wohnen
Total ca. 4000 m’

Alterswohnen mit Service
Total ca. 6'000 m?

Hotel/Longstay
Total ca. 4000 m’

Bildung/Freizeit
Total ca. 4'000 m2

Nicht wertschépfungsintensives
Gewerbe
Total ca. 4000 m’

Parkplatze
Total 520 Stk. gemass Bestand

Umsetzung der

Nutzeranforderungen

Beurteilungskriterien
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Die in diesem Sinne zu erstellenden preisginstigen Wohnungen ha-
ben die wesentlichen baulichen Voraussetzungen gemass dem Woh-
nungs-Bewertungs-System (WBS) des Bundesamtes fur Wohnungs-
wesen (BWO) zu erfullen (mindestens die Halfte der maximal mogli-
chen Punktzahl) und sind an maximale Anlagekosten gekoppelt. Die
Wohnungen sind dem Gesetz Uber die Férderung von preisgins-
tigem Wohnraum (Wohnraumforderungsgesetz, WFG) zu unterstel-
len.

Es handelt sich dabei um Wohnungen speziell konzipiert fur dltere
Menschen, die professionelle Dienstleistungen beanspruchen kén-
nen.

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

Hotel mit ca. 140 Zimmern im unteren bis mittleren Preissegment.

Bildungs- und Freizeitangebote wie Schule/Weiterbildungsinstitut,
KiTa, Fitnessstudio, Galerie usw.

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

*  Parkplatze aussen (untergeordnetes Angebot)
* Tiefgaragenplatze

2.4 Marktfahigkeit

Die Marktfahigkeit von Gebauden und Wohnungen ist ein entschei-
dendes Kriterium, das sich auf die Erfullung von Anforderungen und
Bedurfnissen der spateren Nutzer bzw. Bewohner bezieht und damit
fur die Qualitat 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 M&blierbarkeit der Wohnungen

*  Orientierung (Tagesraume) und Belichtung

*  Qualitat Balkone/private Aussenrdaume

2.5 Etappierung

Die ArealUberbauung muss in Etappen umsetzbar sein. Die Anker-
mieter sind dabei zu bericksichtigen.



Am Talausgang des Lorzentobels

Lage

Quelle: ZugMap.ch

Bearbeitungsperimeter

Perimeter
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3 RAHMENBEDINGUNGEN
3.1 Lage

Das Spinnereiareal liegt 6stlich des Baarer Ortskerns und bildet den
Ostlichen Auftakt von Baar. Das Areal liegt landschaftlich am Talaus-
gang des Lorzentobels. Dies hat historische Grinde (Wasserkraft),
was fur die Planung des Areals wichtig ist: Die Nahe zur Landschaft,
zu Erholungswaldern und zum aufgewerteten Lorzenlauf. Interessant
ist, dass die Grunder die Fabrik nicht ins Tal, sondern nach vorne zum
Dorf Baar hin gebaut haben. Man war stolz auf die Fabrik und nahm
daflr in Kauf, dass Wasser fur die Energieerzeugung Uber weite Stre-
cken aus dem Lorzentobel hinausgeleitet werden musste.

3.2 Perimeter

Der Bearbeitungsperimeter umfasst die Grundsticke GS 424, GS 428
und GS 3398 mit einer Flache von total 49'341 m”.
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3.3 ISOS

Die Spinnerei ist im Bundesinventar der schitzenswerten Ortsbilder
der Schweiz von nationaler Bedeutung (ISOS) erfasst.
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Art Nummer Benennung < |X|< OjW]T|®
G 1 Ehem. Spinnerei am Ausgang des Lorzentobels, gegr. 1953, altes C| /| X[ X]|¢c
Hauptgebaude, parallel davor gestellt neue Werkhallen
E 1.0.1 Hauptgebéude der Spinnerei, Griindungsbauten von 1853/58, zentrales pd I
Turbinenhaus 1947 durch verbindenden Mitteltrakt ersetzt, Renovation
und Neunutzung als Gewerbezentrum 1995/96
1.0.2 Eingangspavillon aus den 1960er-Jahren o
1.0.3 Stahlverkleidete Werkhallen, erb. 1980/90, bis zur halben Héhe die o
Hauptfront des alten Spinnereigebdudes verdeckend
B 0.2 «Héllhiisers, einheitlich gereihte Arbeiterhduser am Eingang zum Lorzen- AXIX|X]A
tobel, einfache horizontal verbretterte Giebelbauten, 2. H. 19. Jh.
E 0.3.12  Breit gelagertes, verputztes Wohnhaus mit tief gezogenem Satteldach, XA
dat. 16568, umgebaut 1928, umgeben von grossem Garten
E 0.3.9 Ref. Kirche, neugotisch-klassizistischer Saalbau mit spitzem Glockenturm X|Aleo|o
auf Dachfirst, erb. 1867 (Arch. K. F. Stadler), am Chor verunkldrender
Anbau, ehem. Friedhof als Griinanlage ausgestaltet
U-Zo I Brachland, Standort von abgebrochenen Sekundérbauten, zur Zeit als b X b
Lager- und Parkplatz genutzt
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* 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 wesent-
lichen Elemente integral erhalten werden.

* Das Hauptgebdude der Spinnerei (1.0.1) hat das Erhaltungsziel
A (integrales Erhalten der Substanz. Durch die markante Stel-
lung des Hauptgebdudes entstehen zwei Teilareale mit sehr
unterschiedlichen Ausgangslagen.

* Aufden Eingangspavillon aus den 1950er-Jahren (Verwaltungs-
gebaude, 1.0.2) wird ohne Erhaltungsziel hingewiesen.

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

. Das Wohnhaus (0.3.12) wurde bereits abgerissen.

. Die reformierte Kirche (0.3.9) wurde 1867 von Konrad Ferdi-
nand Stadler im neugotischen Stil erbaut. Die Kirche wurde ei-
gens fUr die vielen, von auswarts zugezogenen Arbeiter prote-
stantischen Glaubens errichtet und steht genau in der Verlange-
rung des Spinnereigebdudes. Die Kirche sowie das danebenlie-
gende Pfarrhaus (0.3.10) stehen unter Schutz.

*  Die Héllhduser (0.2) haben als Baugruppe das Erhaltungsziel A,
d.h. die Anordnung und Gestalt der Bauten und Freirdume sol-
len bewahrt und die fUr die Struktur wesentlichen Elemente und
Merkmale integral erhalten werden.

. Der Parkplatz im Studen der Spinnerei (1) ist als Brachland be-
zeichnet. An dessen Stelle soll eine architektonisch hochwertige
Uberbauung mit beschrankter Bauhohe von zwei Vollgeschos-
sen angestrebt werden.

Eine Umsetzung der ISOS-Empfehlung betreffend Uberbauung des
Parkplatzes (maximale Bauhthe von zwei Vollgeschossen) ist aus
Sicht der Denkmalpflege weder erwlnscht noch sinnvoll. Es sollen
jedoch die Beziehungen zu den Hollhdusern sowie qualitatsvolle Frei-
raume erhalten bleiben bzw. entstehen.

3.4 Denkmalschutz

In einer Kurzwurdigung des Amts fur Denkmalpflege und Archdologie
des Kantons Zug werden die geschitzten und schitzenswerten Bau-
ten der Spinnerei Lorze beschrieben und die Schutzwirdigkeit erlau-
tert.

Geschutzte Bauten

*  Gewerbegebdude Mittelbau

*  Gewerbegebdude West- und Ostbau

Schiitzenswerte Bauten

*  Gewerbegebdude Kesselhaus

*  Verwaltungsgebdude

*  Elektro- und Kommandozentrale/Trafostation
(im Eigentum der WWZ AG)
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schitzenswerte Denkmaler

B8 geschutzte Denkmaler

Quelle: ZugMap.ch

Sicht der kantonalen Fachstellen

Antrag auf Entlassung aus dem Inventar

Kantonaler Richtplan

Ausschnitt kantonaler Richtplan (2018)
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Aus Sicht der kantonalen Fachstellen mUssen die geschitzte Spinne-
rei sowie die schitzenswerten Nebengebdude ungeschmalert erhal-
ten bleiben.

Das Studienverfahren sollte klaren, wie und ob ein wirtschaftliches
Bebauungskonzept unter Einbezug der schiitzenswerten Nebenge-
baude (Kesselhaus, Verwaltungsgebaude) moglich ist. Die Teams
hatten in der ersten Phase deshalb bei den Konzeptvarianten mit
und ohne Erhalt der Nebengebdude aufzuzeigen, wie die anvisierte
AZ +1.5 umgesetzt werden kann.

Die Grundeigentimerschaft hatte vor dem Start des Studienverfah-
rens beim kantonalen Amt fur Denkmalpflege und Archaologie die
Entlassung des Kesselhauses und des Verwaltungsgebaudes aus dem
Inventar der schitzenswerten Denkmaler beantragt.

3.5 Weitere planungsrechtliche Aspekte

Der kantonale Richtplan bezeichnet das Areal als Ortsbild von kanto-
naler Bedeutung (violett). Zudem liegt das Areal am Rand eines BLN-
Gebietes (Bundesinventar der Landschaften von nationaler Bedeu-
tung). Ostlich und stdlich des Spinnerei-Areals verl3uft ein kantona-
ler Wanderweg.
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Kommunaler Verkehrsplan Die Langgasse im Norden des Spinnerei-Areals ist im kommunalen
Richtplan als Hauptverkehrsstrasse (Kantonsstrasse) mit einem Rad-
weg eingetragen. Die nach Suden abzweigende Haldenstrasse sowie
der Lorzendamm sind als Erschliessungsstrassen bezeichnet. Der
Lorzendamm dient ausserdem als Spazierweg. Stdlich 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 Win-

Ausschnitt Richtplan Verkehr
der Gemeinde Baar (2015)
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(Quelle baar.ch)

Bauordnung und Zonenplan Das Spinnerei-Areal befindet sich heute in der Arbeitszone D (AD) mit
einer zuldssigen baulichen Dichte von 5.0 m*/m? Landflache. Dieser
Grundnutzung ist die Ortsbildschutzzone (OS) Uberlagert. Es ist von
der Larmempfindlichkeitsstufe ES Ill auszugehen, da das Areal in eine
Mischzone UberfUhrt werden soll. Der nordliche Teil des Areals liegt
in der Ortsbildschutzzone, somit kommt § 34 BO zur Anwendung. Es
ist in der Regel eine zweigeschossige Bauweise vorgeschrieben.

= wonnzone 2a (w2a)
[TIT]T] wehnzone 26 w2b) Die heutige Grundordnung wird gestutzt auf das Ergebnis des Stu-
[ wonnzone 3 w3) dienverfahrens und den zu erarbeitenden Bebauungsplan ange-

3 Wohn- und Arbeitszone 3 (WA3) passt.

BB wonn uno Arveitszone 4 (waa)

- Wohn- und Arbeitszone 5 (WAS)

|:| Arbeitszone A (AA)

[ ] Ameitszone B am)

- Arbeitszone C (AC)

I #beitszone D (AD)

I kemzone A (<a)

- Kemzone B (KB)

[ | Bauzone mit spezielier Vorschiift (BsV)

[ | 7one off Interasse fur Bauten + Anlagen(OeiB)

[ ontsbiaschutz 0s)

Y YV V¥ Aussichtslinie (ASL)

Aussichtspunkt (ASE)
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Rechtskraftiger Bebauungsplan

Bebauungsplan Spinnerei an der Lorze
(genehmigt am 28.4.2011)

Strassenlarm

Schiesslarm

Altlasten
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Innerhalb des Bearbeitungsperimeters gelten heute die Bestimmun-
gen des Bebauungsplans Spinnerei an der Lorze. Dieser soll gestutzt
auf das Ergebnis des Studienverfahrens grundlegend revidiert res-
pektive durch einen neuen Bebauungsplan als Ergebnis des Studien-
verfahrens ersetzt werden.

3.6 Umwelt

Auf dem Areal sind im Hinblick auf die Anderung der Grundordnung
die Immissionsgrenzwerte der Empfindlichkeitsstufe ES Il einzuhal-
ten. Massgebende Larmquelle ist die Langgasse. Langs dieser Larm-
quelle ist die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte durch bauliche
oder gestalterische Massnahmen am Gebdude sicherzustellen. Larm-
schutzwande oder Larmschutzwalle sind nicht erlaubt.

Rund 250 m vom Spinnerei-Areal entfernt liegt der Schiessplatz Wis-
halden der Gemeinde. Eine Schiesslarmbeurteilung durch ewp AG
Effretikon hat ergeben, dass bei allen massgebenden Empfangspunk-
ten sowohl die Immissionsgrenzwerte als auch die Planungswerte
der ES lll eingehalten sind. Es sind somit keine larmtechnischen Opti-
mierungen im Projekt notig.

Im kantonalen Kataster der belasteten Standorte sind innerhalb des
Projektperimeters die Tankanlage und das Kraftwerk kartiert. Das
Kraftwerk steht fur den Studienauftrag jedoch nicht zur Disposition.

Im Rahmen der Voruntersuchung wurde die Tankanlage weder als
Uberwachungs- noch als sanierungsbedurftig eingestuft. Es besteht
kein aktueller Handlungsbedarf. Bei einem Bauvorhaben ist fur eine
fachgerechte Entsorgung des belasteten Aushubs zu sorgen.



Grundwasser

Gewasserschutz

Versickerung

Naturgefahrenkarte

Entwéasserung

SUTER * VON KANEL * WILD

Studienauftrag alte Spinnerei an der Lorze, Baar
Bericht des Beurteilungsgremiums

Der grosste Teil des Spinnerei-Areals liegt in einem Gebiet mit mittle-
rer Grundwassermachtigkeit (2 bis 10 m), welches fur kleinere bis
mittelgrosse vertikale Fassungen geeignet ist. Ein kleiner Randbereich
des Areals ist ein Gebiet mit geringer Grundwassermadchtigkeit (meist
weniger als 2 m) oder geringer Durchlassigkeit und fur vertikale Fas-
sungen nur selten geeignet.

Das Gebiet liegt im Gewdsserschutzbereich A, (A unterirdisch). D. h.
es bestehen behodrdenverbindliche Nutzungseinschrankungen zum
Schutz der nutzbaren Grundwasservorkommen inkl. Randgebiete. Es
ist eine gewdsserschutzrechtliche Bewilligung fur die Erstellung von
grundwassergefahrdenden Anlagen notwendig. Fur Untergeschosse
sind Uberdies die entsprechenden Anforderungen zu beachten.

Die Versickerung ist auf dem Areal méglich, da das Grundwasser ge-
nlgend mdchtig abgedeckt ist. Die daflr geeigneten Standorte waren
bei der Konzeption nachzuweisen.

Die Gefahrdung durch Hochwasser werden als gering eingestuft. Da-
her mUssten eigentlich keine Massnahmen ergriffen werden. Da
jedoch das Gelande der Spinnerei tiefer als die Oberkante der Ufer-
mauer Lorze liegt, fihrt jedes kleine Uberschwappen der Lorze (bei
einem 300-jahrlichen Ereignis) zu einem Einstau der "Gelandemulde
Spinnerei". Zudem entsteht durch Starkniederschlag sogenannter
Oberflachenabfluss, welcher ebenfalls zu einer nicht unwesentlichen
Einstauung und damit Gefahrdung des Spinnereiareals fuhren kann.
Aufgrund der Topografie fliesst das Wasser stdlich des Spinnerei-
gebaudes nicht mehr Richtung Lorze ab, sondern staut sich dort auf
dem Areal ein.

Das kantonale Tiefbauamt empfiehlt daher, dass die Gebdudeoffnun-
gen (Eingange im EG, Kellerabgange, Lichtschachte, Einfahrten in Tief-
garagen) im sudlichen Arealteil 30-50 cm Uber dem heutigen Terrain-
tiefpunkt angeordnet werden. Die Tiefgaragenzufahrt in diesem Areal-
teil sollte Uiber der Kote der Lorzendammstrasse liegen. Uberdies
sollen die Spitzenniederschlage auf den Dachflachen gestapelt und
dank einem geringen Versiegelungsgrad der Regenwasserabfluss
reduziert werden und einer leistungsfahigen Versickerungsanlage
zugefUhrt werden. Entsprechende Massnahmen sind in die Gesamt-
betrachtung einzubeziehen (Interessenabwagung Hochwasserschutz
versus Denkmalpflege und Umgebungsgestaltung).

Das Areal ist heute vollstandig erschlossen. Die Werkleitungen sind
aufgrund der Neubebauung anzupassen (siehe Rahmenbedingungen
im Kap. 3.7).
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3.7 Rahmenbedingungen fir das Grundstiick
3398 der WWZ

Die WWZ betreiben auf dem Grundstick GS 3398 ein Wasserkraft-

werk und eine Schaltstation. Diese dienten urspringlich der Strom-
versorgung fur die Spinnerei. Vom Kraftwerk fihren wichtige Mittel-
spannungsleitungen (16 KV Leitungen) fur die Stromversorgung der
Gemeinde Baar fort.

Es waren folgende Rahmenbedingungen zu beachten:

Heute bestehen 3 Trafostationen. Es sind weiterhin drei Standorte
auf dem Areal vorzusehen (vorzugsweise an heutiger Lage). Die Verle-
gung ist grundsatzlich moglich, jedoch aufwendig und dementspre-
chend kostenintensiv. Bei einem Ersatz sind drei Trafostandorte mit
ahnlicher Flache auszuweisen. Sie sind ebenerdig anzuordnen und
zuganglich auszugestalten (Zuganglichkeit fur Wartung, Hochwasser-
schutz).

Eine Verlegung der bestehenden Mittelspannungsleitungen (siehe
nachfolgender Plan) ware mit einem hohen Aufwand verbunden,
weshalb die Leitungstrassen fur die bestehenden 16 KV Versorgungs-
leitungen weiterhin zu gewahrleisten sind.

Die bestehenden Mittelspannungsleitungen sind elektromagnetisch
kompensiert.

Die Zufahrt zum Grundsttick GS 3398 fur LKWs muss weiterhin ge-
wahrleistet sein. Es ist eine Fahrbeziehung (Fahrgasse) von der Hal-
denstrasse zum Lorzendamm zu gewahrleisten. Falls das Areal nicht
durchquert werden kann, ist ein Wendeplatz fur LKWs auf dem Areal
auszuweisen.
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Ab den beiden Turbinen im Kraftwerk fihren zwei grosskalibrige Was-
serkandle zum Muhlebachkanal. Der Anschluss erfolgt auf Sohlenhohe
des Muhlebachkanals.

Die Lage der Wasserkandle ist nicht genau bekannt, zumal die Leitun-
gen durch das bestehende Spinnereigebaude und die vorgelagerten
Gewerbebauten fuhren. Der Eintrag auf dem folgenden Plan basiert
auf den alten Plandokumenten.

Die Kanaltrassen sind zu berucksichtigen. Die Leitungen durfen bau-
lich in die Untergeschosse integriert und Uberbaut werden. Fur eine
mogliche Tiefgarage im ersten UG stellen sie jedoch eine Barriere
dar.

SITUATION
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4 BEURTEILUNG
4.1 Zwischenbesprechung 24. Juni 2019

Am 24. Juni 2019 prasentierten alle sechs Teams ihren Projektstand.
Im Vordergrund der Zwischenbesprechung stand die Diskussion der
vorgeschlagenen stadtebaulichen und freirdaumlichen Grundkonzep-
tionen. Kernthemen waren dabei die Reaktion auf den Bestand, die
Anbindung ans Umfeld, die Nutzungsverteilung und die Verifizierung
des vorgegebenen Nutzungsmasses.

Das Beurteilungsgremium gab jedem Team schriftliche Einschatzun-
gen und Empfehlungen zur weiteren Bearbeitung mit auf den Weg.
Neben projektspezifischen Rickmeldungen wurden fur die Weiter-
bearbeitung folgende Erkenntnisse fur alle Teams formuliert, die
einzuhalten sind:

Das Beurteilungsgremium kommt zum Schluss, dass fur das Areal
eine Ausnutzungsziffer von 1.5 eine obere Grenze darstellt, diese
jedoch bei entsprechender Konzeption ortsbildvertraglich umgesetzt
werden kann. Die Grundeigentimerschaft strebt die Erreichung die-
ses Zielwerts an.

Die Grundeigentimerschaft will am heutigen Nutzungskonzept fest-
halten. Es sind keine Umnutzungen aufzuzeigen, womit auch dem
Substanzschutz Rechnung getragen wird. Ebenso ist im Interesse der
Vergleichbarkeit der Projekte keine Umnutzung des Dachgeschosses
aufzuzeigen.

Der Antrag auf Inventarentlassung des Kesselhauses und des Verwal-
tungsgebdudes wurde in der Zwischenzeit von der Denkmalschutz-
kommission behandelt. Die Kommission hat dem Regierungsrat die
Unterschutzstellung der beiden Gebdude beantragt. Somit muss das
Konzept zwingend mit den beiden Gebdauden umsetzbar sein.

4.2 Schlussprasentationen 12. November 2019

Das Beurteilungsgremium trat am 12. November 2019 in der Spinne-
rei in Baar vollzahlig zu den Schlussprasentationen zusammen.

Die Teams erhielten die Gelegenheit, ihre Projekte zu prasentieren
und Fragen des Beurteilungsgremiums zu klaren.
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4.3 Jurierung 13./19. November 2019

Das Beurteilungsgremium trat am 13. und 19. November 2019 in der
Spinnerei in Baar vollzahlig zur Jurierung der sechs Projekte zusam-
men.

Zu Beginn wurden dem Beurteilungsgremium die Ergebnisse aus den
Vorprifungen vorgestellt. Die Ergebnisse der Vorprifung wurden in
Vorprifungstabellen zuhanden des Beurteilungsgremiums festge-
halten.

Alle Projekte erfullten die formellen Anforderungen (Abgabetermin,
Vollstandigkeit der Unterlagen). Einige Projekte wiesen bei der Dar-
stellung der Plane Mangel auf.

Bei der Prifung der materiellen Anforderungen ergaben sich einige
Mangel. Insbesondere wurden bei mehreren Projekten die vorge-
schriebenen Strassen- und Waldabstande an einigen Stellen nicht
eingehalten. Die vorgegebenen Nutzflachen und die Anzahl Parkplat-
ze wurden teilweise Uber- oder unterschritten. Ausserdem liessen
einige Projekte Fragen zum Erschliessungssystem (Zufahrten/Anliefe-
rungen) offen.

Die Projekte wurden ausserdem auf ihre Wirtschaftlichkeit und Nach-
haltigkeit hin Uberpruft. Die Ergebnisse flossen in die nachfolgende
Beurteilung mit ein.

Die Uberschlagsmassigen Berechnungen der Anlagekosten haben
ergeben, dass die Erstellungskosten zwischen dem glinstigsten und
dem teuersten Projekt mehr als 20 % auseinanderliegen.

Die Nachhaltigkeitsprifung fiel fur die sechs Projekte unterschiedlich
aus. Alle Projekte wiesen jedoch bezlglich Energieeffizienz und Res-
sourcenschonung mehr oder weniger Nachbesserungsbedarf auf.

Die Vorprufung beantragte dem Preisgericht, trotz der kleineren Ab-
weichungen alle Projekte zur Beurteilung zuzulassen.

Das Preisgericht nahm von den Ergebnissen der Vorprifung Kenntnis
und beschloss, dem Antrag der Vorprufung stattzugeben und samtli-
che Projekte zur Beurteilung zuzulassen.
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Die Projekte wurden anschliessend nach folgenden Kriterien beur-
teilt, wobei die Reihenfolge keiner Gewichtung entsprach:

*  Ortsbauliche Losung (insbesondere Umgang mit Denkmalschutz
und ISOS / Bezug zur Langgasse / Anknipfung an das
Naherholungsgebiet (Lorze, Hollgrotten)

«  Freiraumliches Konzept (Lage, Zweckbestimmung, Asthetik und
Funktionalitat der Freirdume)

*  Architektonische Lésung (Ausdruck, kubische Gliederung und
Materialisierung)

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

*  Erschliessungslosung (Durchwegung, Zufahrt, Anlieferung,
Organisation der Parkierung)

e Wirtschaftlichkeit (Bau- und Betriebskosten)

. Umwelt (Larmschutz/Klima/Nachhaltigkeit/Energie)

In einem ersten Rundgang wurden die Projekte gemass den Beur-
teilungskriterien beurteilt, dabei wurden die Qualitaten und Mangel
aller Projektvorschldage im Beurteilungsgremium diskutiert.

Es stellte sich heraus, dass einige Projekte durch die stadtebauliche
Setzung der Neubauten oder den architektonischen Ausdruck an
diesem Ort nicht zu Uberzeugen vermdgen oder bezlglich Nutzungs-
verteilung im Norden und/oder Wohnqualitat im Stden keinen Uber-
zeugenden Gesamtvorschlag darstellen.

Die Projekte von folgenden Architektenteams wurden deshalb im
ersten Rundgang ausgeschieden:

*  Team Magizan SA

*  Arbeitsgemeinschaft Buol & Zind Architekten / Caruso St John
Architects

*  Team Moos Giuliani Herrmann Architekten

Die drei verbliebenen Projekte bildeten die engere Wahl. Die stadte-
bauliche Zuordnung ist bei diesen Projekten sehr gut sichtbar, die
Nutzungsverteilung ist klar und nachvollziehbar.

Die vertiefte Betrachtung zeigte jedoch, dass zwei Projekte bezUlglich
Adressierung von der Langgasse sowie vom Ausdruck der Neubauten
her weniger zu Uberzeugen vermogen. Die neuen Gewerbebauten im
Norden bieten zu wenig Flexibilitat oder die Wohnbauten im Sidden
sind aufgrund Ihrer kompositorischen Anordnung weniger stimmig.

Im zweiten Rundgang schieden die Projekte der folgenden Architek-
tenteams aus:

*  Architektenteam Albi Nussbaumer Architekten / Konrad
Hurlimann Architekten / AmreinHerzig GmbH
*  Graber & Steiger Architekten
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Abschliessend wurde in einem Kontrollrundgang die Beurteilung der
Projekte bestatigt.

Aufgrund der umfassenden Beurteilung entschied das Beurteilungs-
gremium einstimmig, das Projekt des folgenden Teams fur die Wei-
terbearbeitung zu empfehlen:

. lilin Architekten

Die Projektbeschriebe umschreiben die Qualitaten und Mangel der
sechs Projekte, sodass die Beurteilung nachvollziehbar wird.
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4.4 Schlussfolgerungen

Die Aufgabenstellung, die dem Studienauftrag zur Spinnerei an der
Lorze zugrunde liegt, ist vielschichtig und anspruchsvoll. Im Span-
nungsfeld zwischen Erhalten, Ruckbauen, "Aufdecken", Weiterbauen
und Verdichten galt es nicht nur, eine Uberzeugende Reaktion auf
das historische Ruckgrat auf dem Areal und die erhaltenswerten Be-
standesbauten zu finden, sondern auch, die stadtebaulich sensiblen
Anschlussstellen zur Nachbarschaft zu [6sen.

Die geplante Arealentwicklung stellt diesbezUglich eine grosse Her-
ausforderung dar: Gelingt es, die neuen Bauten in einen spannungs-
vollen Dialog mit der monumentalen Spinnerei, dem Verwaltungsge-
bdude, dem Kesselhaus und der reformierten Kirche zu setzen und
zu einem neuen Ganzen zusammenzufugen? Kann eine neue Frei-
raumaqualitat - trotz des umfangreichen Raumprogramms - geschaf-
fen werden? Gelingt es, den historisch mehrfach umgeformten Areal-
charakter auch in Zukunft als idenitatsstiftende, adressbildende, Uber
das eigentliche Areal hinaus ausstrahlende Qualitat zu erhalten und
zu starken? Stellt die neue Uberbauung eine wirtschaftlich und funk-
tional Uberzeugende Losung dar?

Entlang dieser Fragestellungen und anhand der Vielfalt der einge-
reichten Beitrage verlief eine intensive Diskussion im Beurteilungs-
gremium. Es ging darum, das Gleichgewicht zwischen den unter-
schiedlichen Ansprichen von Stadtebau, Nutzungen, Freiraumqua-
litdten und dem Einbinden der geschutzten Industriebauten unter
BerUcksichtigung der angestrebten Dichte- und Nutzungsvorstel-
lungen der Eigentimerschaft zu finden.

Die vertiefte Auseinandersetzung mit der Aufgabenstellung und den
Empfehlungen fUr die Weiterbearbeitung nach den Zwischenprasen-
tationen war bei allen Projekten spurbar, sodass bei den Schlusspra-
sentationen insgesamt alle sechs Entwurfe ein gutes Niveau aufwie-
sen. Trotz der anspruchsvollen Rahmenbedingungen zeigen die ein-
gereichten Studien, dass sich auf dem Spinnereiareal eine gemischt
genutzte Uberbauung im Rahmen der vorgegebenen Dichte realisie-
ren lasst, die dem Areal eine neue Identitat verleiht und dem histo-
rischen Spinnereigebdude zu einem neuen Auftritt verhilft.

Das Spinnereigebdude ist ein wichtiger Zeitzeuge. Es gehort zu den
grossten heute noch erhaltenen Fabriktrakten der Industrialisierung.
Das Gebaude ist von nationaler Bedeutung, ortsbildpragend und eng
mit der Geschichte von Baar verwoben. Dementsprechend waren
der Ortsbildschutz, die Denkmalpflege und das Inventar der Ortsbil-
der von nationaler Bedeutung (ISOS) zentrale Richtschnur bei der Be-
urteilung der Projekte und bei der Interessenabwagung.

Die Projektteams haben sich intensiv mit diesen Themen auseinan-
dergesetzt und die Schwerpunkte unterschiedlich gewichtet. Sie ha-
ben verschiedene Losungsansatze prasentiert, wie auf die histori-
schen Strukturen im ortsbaulichen Kontext der Spinnerei reagiert
und wo die Volumen und Freirdume konzentriert werden sollen.
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Das Beurteilungsgremium dankt den sechs Teams fur die intensive
Auseinandersetzung mit den gestellten Fragen, das grosse Engage-
ment und die wertvollen konzeptionellen und gestalterischen Bei-
trage.

4.5 Empfehlungen

Das Preisgericht beurteilt das Projekt von lilin Architekten als in vielen
Belangen austarierten Vorschlag. Es zeigt eine differenzierte Zuord-
nung aller Nutzungsbereiche in den Bauten entlang der Langgasse
mit einer hohen Flexibilitdt und besonders guten Adressierung. Die
monumentale Spinnerei bleibt dabei der Hauptspieler auf dem Areal.

Das Freiraumgeflge ist differenziert und baut an den ortsbaulich
richtigen Stellen hohe gemeinschaftliche Freiraumqualitaten auf.

Insgesamt enthalt das Spinnereiareal ein spannungsvolles neues Ge-
sicht mit einer urbanen Identitat, in der die verschiedenen Zeitschich-
ten ablesbar sind. Der Charakter des Areals bleibt somit im Sinne des
ISOS weitgehend gewahrt.

Das Beurteilungsgremium empfiehlt der Veranstalterin einstimmig,
den Beitrag des Teams lilin architekten sia gmbh und Lorenz Eugster
Landschaftsarchitektur und Stadtebau GmbH mit der Weiterbearbei-
tung seiner Projektidee zu einem stadtebaulichen Richtprojekt zu be-
auftragen. Dabei sind namentlich die nachfolgenden Kritikpunkte zu
berlcksichtigen.

*  Dievorgeschlagene Mischnutzung in der Raumschicht zwischen
der Spinnerei und der Langgasse bildet eine Uberzeugende Aus-
gangslage fur die Weiterbearbeitung. Das Nutzungskonzept, die
Nutzungsverteilung und die bauliche Etappierung sind zusam-
men mit der Grundeigentimerschaft zu definieren. Eigentliche,
in sich abgeschlossener Realisierungsetappen sind nach Aussa-
ge der GrundeigentUmerschaft zurzeit nicht vorgesehen.

*  Die Volumetrie und die kubische Gliederung der Gebaude ist auf
das Nutzungskonzept abzustimmen. DiesbezUglich ist eine exakte
Positionierung der Gebaudevolumen im Bezug zum Verwaltungs-
gebaude und eine Rhythmisierung erwinscht. Die Platzkanten
sind prazise zu setzen.

*  Der architektonische Ausdruck und die kubische Interpretation
der gestaffelten Gebdudekuben vermdégen das Beurteilungsgre-
mium noch nicht in allen Teilen zu Uberzeugen. Hinterfragt wird
insbesondere die Ausbildung der Gebaudesockel, die partiell
unter den Hauptvolumen hervorspringen. Diese Kuben sind
stringenter anzuordnen und "ruhiger" auszugestalten. Sie sind
so zu konzipieren, dass sie zwischen dem Stadtgefige in der
Nachbarschaft und dem Spinnereigebaude vermitteln.
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*  Die Platzbildung beim Verwaltungsgebaude wirkt etwas roh. Zu
kldren ist, ob die eingedolten Industriekanale durch eine teilwei-
se Offnung Teil des Platzkonzeptes werden kénnten. Bei der
Gestaltung der Umgebung ist eine starkere Thematisierung und
Integration des Elements Wasser anzustreben.

Raumschicht zwischen Spinnerei und *  Die stadtebauliche Grunddisposition und insbesondere die Ge-

Wohnsiedlung im Suder baudezeile stdostlich des Spinnereigebdaudes vermdgen noch
nicht zu Uberzeugen. Das Gebaudevolumen der ersten Gebdu-
dezeile, deren Position und die darin vorgesehene Nutzung
reagieren nichtauf den monumentalen Baukdérper der Spinnerei.
Das Potenzial zur Ausbildung einer Werkgasse wird nicht
ausgeschopft. Bei der Uberarbeitung sind die bestehenden An-
lieferungsrampen beim Spinnereigebaude zu integrieren.

*  Auch die Zeilenstruktur ist zu Uberpruifen. Erwinscht ist ein bes-
serer raumlicher Bezug zum Mitteltrakt und der dort vorgesehe-
nen Verbindung zum nordlichen Arealteil. Das Kesselhaus soll
nicht isoliert, sondern besser einbezogen sein. Aus Sicht der
Nachbarschaft werden der grosszugige Abstand zur bestehenden
Wohnsiedlung und die dort vorgesehenen Gebaudehdhen be-
grusst, was bei der Uberarbeitung zu beachten ist. Es soll Uber-
pruft werden, ob die Waldkuppe aus landschaftlichem Blickwin-
kel nicht starker mit dem Areal in Bezug gesetzt werden kdnnte.

*  Das Freiraumkonzept ist zu vertiefen. Auf die bestehenden Bau-
me ist Rucksicht zu nehmen. Die Hecke entlang des Wanderwegs
wirft Fragen auf. Hier ist eine hdhere D