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Stimmrechtsausweis/Stimmrecht
Denken Sie daran, bei der schriftlichen Stimmabgabe den Stimmrechtsausweis oben
rechts zu unterzeichnen.

Hinweis betreffend Stimmrecht

Stimmberechtigt an der Urne sind gemass § 27 der Kantonsverfassung die in der
Einwohnergemeinde Cham wohnhaften Schweizer Birgerinnen und Birger, welche
das 18. Altersjahr zurtickgelegt haben und nicht wegen dauernder Urteilsunfahigkeit
unter umfassender Beistandschaft stehen (Art. 398 ZGB) oder durch eine vorsorge-
beauftragte Person vertreten werden. Das Stimmrecht kann frihestens finf Tage
nach der Hinterlegung der erforderlichen Ausweisschriften ausgetibt werden.

Rechtsmittelbelehrung fiir Stimmrechtsbeschwerde

Gestitzt auf § 175 des Gesetzes Uber die Organisation und die Verwaltung der Ge-
meinden (Gemeindegesetz, GG; BGS 171.1) vom 4. September 1980 in Verbindung
mit § 67 des Gesetzes Uber die Wahlen und Abstimmungen (Wahl- und Abstim-
mungsgesetz, WAG; BGS 131.1) vom 28. September 2006 kann wegen Verletzung
des Stimmrechts und wegen Unregelmassigkeiten bei der Vorbereitung und Durch-
fahrung von Wahlen und Abstimmungen beim Regierungsrat Beschwerde gefihrt
werden. Tritt der Beschwerdegrund vor dem Abstimmungstag ein, ist die Beschwerde
innert zehn Tagen seit der Entdeckung einzureichen. Ist diese Frist am Abstimmungs-
tag noch nicht abgelaufen, wird sie bis zum 20. Tag nach dem Abstimmungstag
verlangert. In allen Gbrigen Fallen betragt die Beschwerdefrist 20 Tage seit dem Ab-
stimmungstag (§ 67 Abs. 2 WAG). Bei Abstimmungs- und Wahlbeschwerden ist
ausserdem glaubhaft zu machen, dass die behaupteten Unregelmassigkeiten nach
Art und Umfang geeignet waren, das Abstimmungs- oder Wahlergebnis wesentlich
zu beeinflussen (§ 68 Abs. 2 WAG).
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Bebauungsplan
Sinserstrasse \West

Zentral gelegen im Chamer Ortskern ist eine neue Bebauung
geplant. Dank umsichtiger Planung (berzeugt das Bauvorhaben
durch hohe stddtebauliche, architektonische und freirdumliche
Qualitaten. Als planungsrechtliche Grundlage ist ein ordentlicher
Bebauungsplan erforderlich, der die Zustimmung der Chamer
Stimmbevélkerung bendtigt.
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Zusammenfassung

Ziel

Der Chamer Dorfkern bietet als Zentrum
bereits heute eine Vielzahl an Nutzungs-
und Aufenthaltsmoglichkeiten. Gleichzei-
tig befindet sich der Dorfkern in stetigem
Wandel mit dem Ziel, die vorhandenen
Qualitaten zu erhalten oder zu starken
sowie neue zu schaffen. Mit der Umfah-
rung Cham — Hiinenberg und dem damit
verbundenen Projekt des autoarmen Zen-
trums (AAZ) wird in den kommenden
Jahren der 6ffentliche Raum im Dorfkern
umgestaltet und als Ort der Begegnung
und des Aufenthalts gestarkt. Im Zuge
dieser Neugestaltung bekommt die Sins-
erstrasse als verkehrsberuhigter Zent-
rumsraum ein neues Gesicht. Auch auf
den angrenzenden privaten Parzellen ist
eine Neuausrichtung beabsichtigt. Die
drei Grundeigentiimerschaften der Sin-
serstrasse 3 bis 13 (Parzellen Nr. 152, 153,
154, 1405 und 1526) mochten ihre Lie-
genschaften gemeinsam weiterentwi-
ckeln. Die bestehenden Gebdude sollen
dabei durch drei Neubauten mit gewerb-
lichen Erdgeschossnutzungen und Woh-
nungen in den Obergeschossen ersetzt
werden. Das qualitativ hochwertige Pro-
jekt tragt dank umsichtiger Planung zur
Erneuerung des Dorfkerns bei, mit gleich-
zeitigem Erhalt bewahrter stadtebauli-
cher Qualitaten. Mit dem Projekt werden
die 6ffentlichen Raume erganzt und be-
lebt sowie Wohnraum mit hoher Lebens-
qualitat geschaffen.

Der Bebauungsplan ist ein offentliches
Planungsinstrument und bildet die ge-
setzliche Grundlage fur die Erteilung von
Baubewilligungen. Mit einem Bebau-
ungsplan kann von der Grundordnung
(Zonenplan und Bauordnung) abgewi-
chen werden. Ein Bebauungsplan kann
entweder auf Antrag der Grundeigentu-
merschaft erarbeitet oder im Rahmen
einer Bebauungsplanpflicht von der Ge-
meinde gefordert werden. Mit einem
Bebauungsplan wird festgelegt, wie auf
einem bestimmten Gebiet in Zukunft ge-
baut werden kann und welche besonde-
ren Qualitaten herzustellen sind. Um ei-
nen Bebauungsplan festzulegen, wird
vorgangig ein Richtprojekt erarbeitet, das
in Bezug auf Architektur, Freiraumgestal-
tung und Okologie wegleitend ist. Der
Bebauungsplan besteht aus einem Plan
inkl. Vorschriften, einem Richtprojekt
(wegleitend) sowie einem Planungsbe-
richt. Wo der Bebauungsplan nichts an-
deres regelt, gilt die rechtskraftige Bau-
ordnung der Einwohnergemeinde Cham.

Ausgangslage

Der Bebauungsplanperimeter  Sinser-
strasse West umfasst die Grundstiicke
Nr. 152, 153, 154, 1405 und 1526 und
eine Gesamtflache von 2'334 Quadrat-
meter. Das Gebiet befindet sich im Zen-
trum von Cham an der Sinserstrasse di-
rekt angrenzend an den Neubau der
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Raiffeisen-Bank Cham-Steinhausen. Ak-
tuell befinden sich auf den betroffenen
Parzellen funf Gebaude, welche haupt-
sachlich der Wohnnutzung dienen und
sich grosstenteils in einem schlechten
baulichen Zustand befinden.

Wesentliche Vorziige
des Bebauungsplans

Gemass Planungs- und Baugesetz des
Kantons Zug (832) lasst ein Bebauungs-
plan Abweichungen von der Regelbau-
weise (Zonenplan und Bauordnung) zu,
wenn im Gegenzug wesentliche Vorzu-
ge ausgewiesen werden. Der ordentliche
Bebauungsplan Sinserstrasse West, Gber
den mit dieser Vorlage abgestimmt wird,
beinhaltet folgende Vorzige:

Ubersichtsplan mit Bebauungsplanperimeter

— Wegweisendes Richtprojekt: Das Sie-
gerprojekt aus einem Architektur-
wettbewerb zeichnet sich durch eine
hohe architektonische und freiraumli-
che Qualitat sowie durch einen guten
Umgang mit der Gelandestruktur
aus. Die urspriingliche stadtebauliche
Rhythmisierung entlang der Sinser-
strasse, wobei die Bauten direkt an-
grenzend am Trottoir in Abwechslung
mit grosszlgigen begrinten Zwi-
schenrdumen stehen, bleibt erhalten.

— Das Projekt zeichnet sich durch eine
prazise Platzierung der Gebaude aus,
wodurch baulich klar gefasste und
interessante Hofrdume entstehen.

— Die gemeinsame Planung der invol-
vierten  Grundeigentimerschaften
schafft eine kompakte, effiziente
und sichgut eingliedernde Bebau-
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ung mit einer fir den Chamer Orts-
kern angemessenen Dichte.

— Die Sinserstrasse als Aufenthalts-
und Begegnungsraum wird durch pu-
blikumsorientierte  Dienstleistungs-,
Gastronomie- und Gewerbeflachen
aufgewertet.

— Im stdlichen Teil des Bebauungsplan-
gebiets entsteht ein neuer, attraktiver
offentlicher Begegnungsort fir die
Bevolkerung.

— Verschiedene weitere Aussenrdume
dienen der Nachbarschaft zur ge-
meinschaftlichen Nutzung und zeu-
gen von hoher Aufenthaltsqualitat.

— Die o0kologisch wertvolle Bepflan-
zung fordert die biologische Vielfalt
und tragt zu guten klimatischen Be-
dingungen im Ortskern bei.

— Die Bebauung wird mit Energie aus
nachhaltigen Ressourcen versorgt
(Photovoltaikanlage, Erdsonden-War-
mepumpe).

— Der Mix von unterschiedlichen Woh-
nungsgréssen schafft Wohnraum far
verschiedene Anspruchsgruppen.

— Der motorisierte Verkehr wird Uber
eine Einfahrt im Norden des Areals in
eine gemeinsame Tiefgarage geleitet,
wodurch dieser auf dem Areal auf ein
Minimum reduziert werden kann.

Weitere Planungsschritte

Fur den Beschluss des Bebauungsplans
Sinserstrasse West ist die Zustimmung
der Chamer Stimmbevolkerung erforder-
lich. Sofern die Vorlage angenommen

wird, wird das Bebauungsplanverfahren
fortgesetzt. Wird der Bebauungsplan
Sinserstrasse West von der Chamer
Stimmbevolkerung abgelehnt, muss ein
Bauvorhaben aufgrund der Bauordnung
(Einzelbauweise) oder ein neuer Bebau-
ungsplan als planungsrechtliche Grund-
lage ausgearbeitet werden.

Stellungnahmen
des Gemeinderates

Der Gemeinderat ist in Ubereinstimmung
mit der Planungs- und der Baukommissi-
on Uberzeugt, dass der vorliegende Be-
bauungsplan eine gute Grundlage fur
eine qualitativ hochwertige Weiterent-
wicklung und Erneuerung des Chamer
Ortskerns darstellt. Der Bebauungsplan
sichert eine attraktive Bebauung, welche
sich an der historisch gewachsenen Bau-
struktur orientiert und diese neu inter-
pretiert. Dank verschiedenen Wohnungs-
grossen entsteht ein Angebot fir unter-
schiedliche Anspruchsgruppen. Mit der
Stellung und der Nutzungskonzeption
der Gebadude wird der 6ffentliche Raum
bereichert: Begriinte Hofraume 6ffnen
sich in Richtung Sinserstrasse und bele-
ben durch die gewerblichen Erdgeschoss-
nutzungen den 6ffentlichen Raum. Dank
verschiedener Fussverbindungen werden
kurze Wege im Dorfkern sichergestellt.
Aus diesen Grinden empfiehlt der Ge-
meinderat zusammen mit den beraten-
den Kommissionen den Stimmberechtig-
ten den Bebauungsplan Sinserstrasse
West anzunehmen.



Ordentlicher Bebauungsplan Sinserstrasse West

Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Sinserstrasse West,
Burkhalter Derungs AG

LEGENDE

Festsetzungsinhalt Orientierungsinhalt

Geltungsbereich Bebauungsplan Vordacher Richtprojekt ausserhalb Geltungsbereich

Gebaudefussabdruck Richtprojekt

Baubereiche Unterirdische Bauten Richtprojekt

- Baubereiche A bis C Unterirdische Bauten Richtprojekt ausserhalb Geltungsbereich
E Baubereiche Balkone (ab 1. OG) Ruickzubauende Gebaude

E Baubereiche Vordécher (Oberkante EG) ~ ~————- Zwangsbaulinie bestehend (gem. Zonenplan)

Baubereich unterirdische Bauten Zwangsbaulinie neu (gem. separatem Verfahren)

() zuerhattender Baum ausserhalb Geftungsbereich

Freiraumtypologien oooooo  Offentlicher Fussweg
Freiraum offentlich ) Veloabstellanlage ausserhalb Gebéude und Geltungsbereich
Freiraume gemeinschaftlich Denkmalgeschiitztes Gebaude

Freiraum privat Ortsbildschutzzone (gem. Bauordnung § 31 Ortsbildschutz)
4
Freirdume extensive Nutzung l:l Bestehende Bauten ausserhalb Geltungsbereich

O Zu pfianzender Baum (Lage schematisch) +———+ Vermassung in Meter

Erschliessung und Parkierung
Erschliessungs- und Verkehrsflachen
} Gebaudezugang Wohnen Erdgeschoss (Lage schematisch)

D Gebaudezugang Gewerbe Erdgeschoss (Lage schematisch)

Veloabstellanlage ausserhalo Gebaude (Lage schematisch)

a Parkplatze Besuchende oberirdisch (Lage schematisch)
P —

> Einfahrt Einstellhalle (Lage schematisch)

SCHEMASCHNITT 1:500

Der Schemaschnitt dient der Orientierung und veranschaulicht die Einbettung in die Umgebung.

(&) Aniieferung Gewerbe (Lage schematisch)

- Baubereich A bis C Baubereich fiir unterirdische Bauten ~——— Ermessensspielraum gem. Art. 6 und 9 SBV
Ver- und Entsorgung Baubereich fiir unterirdische Bauten - min. und max. Gesamththe in m. ii. M. gem. § 31 PBV und Art. 9 SBV
~ nicht durchgéngig (Hofe)
2 Aufstellbereich Griingutcontainer je schematisch)
9 (Lag ) 435.22 434,62 4R8.72 43512

434721434 12

Informativ: Skizze Messweise hdchster Punkt der Dachkonstruktion = Gesamthéhe gemass § 31 PBV Kanton Zug

Dachrand, Briistung, technische Dachaufbauten
Dachhaut Dachhaut, Isolation nicht betroffen -

Isolation * Hochster Punkt der Dachkonstruktion : - B N

Dachkonstruktion

Geltungsbereich




1. Ausgangslage und Ziel

Der Bebauungsplanperimeter Sinser-
strasse West umfasst die Grundstlcke Nr.
152, 153, 154, 1405 und 1526 und eine
Gesamtflache von 2'334 Quadratmeter.
Im Februar 2020 wurde beim Gemeinde-
rat Cham die Auslésung eines Bebau-
ungsplanverfahrens im Namen aller Ei-
gentlimerschaften beantragt. Ziel der
Erarbeitung des Bebauungsplans ist, die
gesetzlichen Rahmenbedingungen zu

schaffen, um die oben genannten Grund-
stlicke, abweichend von den ordentli-
chen Bauvorschriften, neu zu Gberbauen.
Damit Bebauungspldne von den ordentli-
chen Bauvorschriften abweichen dirfen,
muUssen sie gemadss kantonalem Pla-
nungs- und Baugesetz §32 Vorteile fur
das Siedlungsbild erzielen und eine be-
sonders gute Gestaltung der Gebaude
und Freirdume ausweisen.

2. Ubergeordnete Rahmenbedingungen

Grundlagen des Bundes

— Die Bebauung entlang der Sinserstras-
se liegt im Perimeter des Bundesinven-
tars der schutzenswerten Ortsbilder
von nationaler Bedeutung der Schweiz
ISOS. Die Aufnahme eines Ortsbilds ins
ISOS bedeutet gemass Natur- und Hei-
matschutzgesetz, dass es «in besonde-
rem Masse die ungeschmalerte Erhal-
tung, jedenfalls aber die grésstmogli-
che Schonung verdient».

— Das Raumplanungsgesetz des Bun-
des Art. 1 Abs. 2aPs verlangt, dass die
Siedlungsentwicklung nach innen zu
lenken ist, unter Bericksichtigung
einer angemessenen Wohnqualitat.

— Der Bebauungsplan ist von keinen
Sachplanen des Bundes tangiert.

Grundlagen des Kantons Zug

— Der Bebauungsplanplanperimeter
liegt gemass kantonalem Richtplan
im Gebiet «Stadtlandschaft», wo
sich bis 2040 mindestens 85 Prozent
des Bevolkerungs- und Beschafti-
gungswachstums des Kantons Zug
konzentrieren soll.

— Entlang des Bebauungsplanperime-
ters auf der Sinserstrasse verlduft eine
kantonale Veloroute.

Grundlagen der

Einwohnergemeinde Cham

— Der Bebauungsplanperimeter liegt
gemass Zonenplan hauptsachlich in
der Kernzone C, eine Kleinstflache in
der Kernzone A. Das Gebiet ist Uber-
lagert von der Ortsbildschutzzone
sowie der Zone fur archdologische
Fundstatte.

— Die Bauordnung lasst fur die Kern-
zone Geschafts- und Wohnbauten
zu. Der architektonischen und stad-
tebaulichen Gestaltung beziglich
Situierung, Gliederung, Ausmass,
Gestaltung, Dachform, Baumateria-
lien, Farbgebung und Umgebungs-
gestaltung ist besonderes Augen-
merk zu schenken.

— Die Ortsbildschutzzone dient gemass
der Bauordnung dem Erhalt, der Pfle-
ge und Aufwertung des Orts- und
Quartierbildes.

— Der Netzplan Fussverkehr weist die
Verbindung zwischen den Grundsti-
cken Nr. 155 und 1526 als Teil des be-
stehenden Primarfusswegnetzes aus.

3. Gemeindliches Planungsverfahren

Gesuch um Erarbeitung eines
Bebauungsplans

Mit dem Gesuch vom 9. April 2020 wurde
von der Grundeigentimerschaft der Par-
zellen Nr. 152, 153, 154, 1405 und 1526
die Erarbeitung eines Bebauungsplans
beantragt. Der Gemeinderat hat am
26. Mai 2020 dem Gesuch unter gewis-
sen Rahmenbedingungen zugestimmt,
wie zum Beispiel Gewahrleistung der
raumlichen Durchlassigkeit, Schaffung
offentlicher Wege und Platze und Ansied-
lung publikumsorientierter Erdgeschoss-
nutzungen entlang der Sinserstrasse. Die-
se Rahmenbedingungen galt es wahrend
der Erarbeitung des Richtprojekts zu be-
achten und im Bebauungsplan zu sichern.

Erarbeitung des Richtprojektes

Als Grundlage fur die Festlegungen im
Bebauungsplan wurde ein Studienauftrag
durchgefuhrt, an dem fiinf Teams teilnah-
men. In der Schlussjurierung am 26. Méarz
2021 siegte das Projekt von AmreinHerzig

Architekten, Baar. Aufgrund der Uberge-
ordneten und kommunalen Rahmenbe-
dingungen (ISOS, Kernzone, Ortsbild-
schutzzone) wurde das Amt fir Denkmal-
pflege und Archéologie in den Studien-
auftrag miteinbezogen. Das Siegerprojekt
wurde in der Baukommission sowie der
Planungskommission beraten und die im
Rahmen des Richtprojekts zu Uberarbei-
tenden Punkte definiert. Mit dem
Beschluss vom 8. Juni 2021 folgte der
Gemeinderat der Empfehlung der Kom-
missionen und beschloss die Weiterbe-
arbeitung vom Siegerprojekt zum Richt-
projekt.

Offentliche Mitwirkung

Zwischen dem 24. Februar und dem
15. Mérz 2022 fand die 6ffentliche Mit-
wirkung statt. Dabei konnte das Richt-
projekt sowohl auf der Gemeindever-
waltung im Mandelhof eingesehen, als
auch online via Gemeindewebsite abge-
rufen werden. Anderungsantrdge gin-
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gen keine ein. Nach der Mitwirkung wur-
de das Richtprojekt durch AmreinHerzig
Architekten finalisiert. Es bildet nun die
Grundlage fur den vorliegenden ordent-
lichen Bebauungsplan.

Erarbeitung des Bebauungsplans
Auf der Grundlage des Richtprojekts
wurde der Bebauungsplan (Situations-
plan und Sonderbauvorschriften) erar-
beitet. Der Bebauungsplan dient als ge-
meindliches Planungsmittel dazu, die
wesentlichen Qualitdten des Richt-
projekts verbindlich zu sichern. Das
Raumplanungsbiro Burkhalter Derungs
AG, Luzern wurde durch den Gemeinde-
rat mit der Erarbeitung des Bebauungs-
plans beauftragt.

Beratung in den Kommissionen

Am 24. Oktober 2022 wurde der Bebau-
ungsplan in der Planungskommission
beraten. Diese beantragte beim Ge-
meinderat eine Erhéhung der Velo-
abstellplatze im Aussenbereich. Unter
diesem Vorbehalt empfahl die Planungs-
kommission den Bebauungsplan fur die
kantonale Vorprtfung freizugeben.

Vorpriifung

Am 8. November 2022 stimmte der Ge-
meinderat Cham dem Antrag der Pla-
nungskommission zu und gab das Bebau-
ungsplandossier unter diesem Vorbehalt
fur die kantonale Vorprtfung frei. Mit
Datum vom 5. Mai 2023 traf die Vorpru-
fung des Kantons bei der Einwohner-
gemeinde Cham ein. Darin wurden durch
die kantonalen Fachstellen neun Vorbe-

12

halte, wie zum Beispiel Widerspriiche zur
Ubergeordneten  Gesetzgebung oder
Normen, formuliert. Der Bebauungsplan
inkl. dem Richtprojekt «Architektur» und
«Umgebung» wurden durch die projekt-
verfassenden BUros angepasst.

Offentliche Auflage und
Einwendungen

Vom 16. Juni bis am 17. Juli 2023 wurde
das Planungsdossier zum Bebauungs-
plan Sinserstrasse West in der Einwoh-
nergemeinde Cham 6ffentlich aufgelegt.
Die Auflage wurde im Amtsblatt vom
15. und 22. Juni 2023 publiziert. Wah-
rend der 30-tagigen Auflagefrist gingen
bei der Einwohnergemeinde Cham keine
Einwendungen zum Planungsdossier ein.

4. Inhalte des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan Sinserstrasse West
besteht aus dem Situationsplan im Mass-
stab 1:500 und den Sonderbauvorschrif-
ten. Darin sind die Gebaudevolumen
(Baufelder und Hoéhe), die Ausnitzung,
die Nutzungsart der Innen- und Aussen-
raume sowie die Erschliessung und Weg-
fihrung verbindlich vorgegeben. Zudem
sind die wichtigsten qualitatsrelevanten
Inhalte aus dem Architektur- sowie dem
Umgebungsrichtprojekt in den Bestim-
mungen verbindlich festgelegt (siehe Ka-
pitel 5).

Bebauung und Nutzung

Fur die Bebauung ist das Richtprojekt
Architektur massgebend. Das maximale
Ausnitzungsmass (@GF gem. § 12 V PBG)
wird durch die im Bebauungsplan darge-
stellten Baubereiche und die zuldssigen
Hoéhen bestimmt. Der Bebauungsplan
lasst im Perimeter eine maximale Aus-
nutzungsziffer von 1.66 zu, wahrend
gemass ordentlicher Bauordnung eine
Ausnutzungsziffer von 0.9 zugelassen
ist. Pro Baufeld ist die maximal sowie die
minimal zulassige Gebaudehohe defi-
niert (+/- 0.3 Meter). Die Mindesthohe
der Gebaude sichert die differenziert
ausgearbeiteten Proportionen zwischen
den Gebauden und den Aussenrdumen,
die im Richtprojekt besonders gewrdigt
wurden.

Das Richtprojekt sieht ein nutzungs-
durchmischtes Areal vor. Um dies sicher-

zustellen, sind die Erdgeschosse entlang
der Sinserstrasse durch publikumsorien-
tierte Dienstleistungs-, Gastronomie-
oder Gewerbebetriebe zu nutzen. Die
rickwartigen Erdgeschossflachen ent-
lang der Hofrdume sind ebenfalls ge-
meinschaftlich oder gewerblich zu nut-
zen. Die oberen Geschosse dienen zur
Wohnnutzung. Die Sonderbauvorschrif-
ten fordern, dass Uber das Areal ein
breiter Mix von Wohnungsgréssen fur
verschiedene Anspruchsgruppen zu rea-
lisieren ist.

Der Bebauungsplan regelt zudem auch
die Fassaden- und Dachgestaltung. Die
Bestimmungen lassen einen erhohten
Dachrand zu. Damit kann sichergestellt
werden, dass die Photovoltaikanlage im
Dach verschwindet beziehungsweise
von der Strasse her nicht einsehbar ist.
Bezlglich der Fassade ist vorgeschrie-
ben, dass ortstypische, langlebige und
witterungsbestandige Materialien ein-
zusetzen sind. Fur eine abwechslungsrei-
che Uberbauung sind zudem Farb-
nuancen zwischen den Gebauden oder
anderweitige gestalterische Differenzie-
rungen zu realisieren. Aufgrund von
Vogelsichtungen ist der Standort im Ge-
baudebriterinventar erfasst. Der Bebau-
ungsplan schreibt deshalb vor, dass Nist-
hilfen in der Fassade umzusetzen sind.

Freirdume
Fur die Gestaltung der Freiraume ist das
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Richtprojekt «Umgebung» massgebend.
Die Freirdume unterscheiden sich in
ihrem Charakter: Nebst 6ffentlichen und
gemeinschaftlich genutzten Freirdumen
gibt es auch private Aussenbereiche. Die
unterschiedlichen Umgebungsbereiche
sind mit Angeboten flr verschiedene
Altersgruppen  auszustatten. Zudem
mussen sie 6kologisch wertvoll bepflanzt
werden. Der Bebauungsplan schreibt fur
die verschiedenen Freiraumtypen eine zu
realisierende Anzahl Nieder- und Hoch-
stammbdume vor. Damit die Hoch-
stammbaume bereits von Anfang eine
raumliche Wirkung haben, ist der Stamm-
umfang zum Zeitpunkt der Pflanzung
vorgeschrieben.

Verkehrserschliessung/Parkierung
Die Eingange zu den drei Gebauden
sind Uber die jeweiligen Hofbereiche
entlang der Sinserstrasse erschlossen.
Die publikumsorientierten Nutzungen
im Erdgeschoss der Kopfbauten entlang
der Strasse sind direkt ab dem Trottoir
zuganglich. Die arealinternen Wege
stellen die Verbindung in Richtung Her-
renmattquartier und Raiffeisen-Bank
sicher.

Als  Hauptverbindung in  Richtung
Herrenmattquartier ist der Durchgang
zwischen den Grundstticken Nr. 155 und
1526 gemass Netzplan Fussverkehr si-
chergestellt.

Die Einfahrt in die gemeinsame Tiefga-
rage liegt ausserhalb des Bebauungs-
planperimeters und erfolgt Uber die
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Parzelle Nr. 155. Diese ist mit entspre-
chenden privatrechtlichen Vertrdgen
sichergestellt. Im Bebauungsplan wer-
den maximal 36 Parkplatze zugelassen.
Davon koénnen zwei Besucherparkplat-
ze oberirdisch umgesetzt werden, die
Ubrigen Parkplatze sind unterirdisch
anzuordnen. Die maximale Parkplatz-
zahl entspricht rund dem Mittel zwi-
schen den minimal und maximal gefor-
derten Parkplatzen gemass Parkplatz-
reglement der Einwohnergemeinde
Cham unter Berticksichtigung der zen-
tralen Lage. Fur Motorrader sind unter-
irdisch mindestens vier Abstellplatze zu
erstellen.

Fur Fahrrader sind im Bebauungsplan-
perimeter 120 Veloabstellplatze zu rea-
lisieren. Die Mehrzahl davon ist gut zu-
ganglich unterirdisch oder ebenerdig
umzusetzen, zusatzliche Veloabstell-
platze sind im Aussenraum vorzusehen.
Zudem fordern die Sonderbauvorschrif-
ten ausreichend gut zugangliche
Abstellplatze fur Kinderwagen und
Fahrradanhanger.

Ver- und Entsorgung

Die Abfallentsorgung ist dem Unterflur-
container auf dem Rigiplatz zugeordnet.
Fur die Entsorgung des Grunabfalls ist
neben der Tiefgarageneinfahrt ein Con-
tainer zu realisieren.

Umwelt

Die Bebauung hat einen erhéhten Ge-
baudestandard im Rahmen von Minergie
zu erfillen, wobei die Warme- und Kal-

teversorgung vollstandig Uber erneuer-
bare Energien abzudecken und auf den
Dachern eine Photovoltaikanlage zu rea-
lisieren ist. Zudem sind in der Realisie-
rung, wo moglich, ressourcenschonende
und okologische Materialien und Bau-
stoffe zu verwenden.

Da die Elektromobilitat weiter an Be-
deutung gewinnt, ist die dafur noétige
Infrastruktur zu planen (zum Beispiel
Leerrohre) und bedarfsgerecht umzu-
setzen.

Etappierung

Das Bauprojekt wird nicht etappiert
umgesetzt. Die Sonderbauvorschriften
schreiben vor, dass die Umgebungsge-
staltung und der Bau der Tiefgarage mit
dem ersten Bauvorhaben Uber das gan-
ze Areal zu realisieren sind.

Fusswegverbindung gemdss Langsamverkehrskonzept,
Netzplan Fussverkehr

Obermihlestrasse




5. Inhalte des Richtprojekts

Nebst dem Situationsplan und den Be-
stimmungen ist ein Richtprojekt «Archi-
tektur» sowie ein Richtprojekt «Umge-
bung» Teil des Bebauungsplandossiers.
Das Richtprojekt hat fur das Bauvorha-
ben wegweisenden Charakter. Das be-
deutet, dass die Qualitat gemass Richt-
projekt umzusetzen ist. Abweichungen
sind nur dann zugelassen, wenn sie min-
destens dieselbe oder hohere Qualitaten
als das Richtprojekt aufweisen.

5.1. Richtprojekt Architektur

Fur eine optimale Eingliederung des Bau-
vorhabens in das Ortsbild von Cham
wurde durch das projektverfassende Ar-
chitekturbiro eine  Analyse durch-
geflhrt. In der Analyse hat sich gezeigt,
dass Punktbauten (Gebdude mit einem
schmalen Fussabdruck und einem zent-
ralen Erschliessungskern) mit dahinter-
liegenden Langsbauten die historische
Grundbebauung und Besonderheit der
Sinserstrasse darstellen. Meistens wech-
selten sich die Punktbauten mit dazwi-
schenliegenden Gaérten ab, wodurch die
Sinserstrasse zu einem begrinten Stras-
senraum wurde.

Diese Baustruktur lasst sich gut in einer
zeitgemassen und verdichteten Bauweise
adaptieren: Zwei L-férmige Gebaude-
komplexe kombiniert mit einem Punkt-
bau nérdlich der Raiffeisen-Bank umran-
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den Hofrdume, die sich zur Strasse off-
nen. Das Bauvorhaben setzt damit den
Rhythmus der Neubauten an der Sinser-
strasse 15 und 17 fort. Durch die anstei-
gende Topografie nach Sudwesten tre-
ten die Gebdude strassenseitig vierge-
schossig und gegenlber der Wohniber-
bauung Herrenmatt dreigeschossig in
Erscheinung.

Die neuen Gebaude werden als klar ge-
fasste Volumen ausgebildet, welche mit
dem Neubau der Raiffeisen-Bank in
Verbindung treten. Die unterschiedlich
tiefen Langsfassaden gegentiber dem
Herrenmattquartier fihren dazu, dass
der ruckwartige Aussenraum nicht zu
starr in Erscheinung tritt und einen sanf-
ten Ubergang zur benachbarten Wohn-
Uberbauung gewabhrleistet.

Die Bebauung behélt so den urspring-
lichen Massstab und die vertraute
Gebaudegrossen. Trotz einer dichten
Bauweise entstehen ortstypische Aus-
senraume, Gebaudeabstande und Ge-
baudehdhen.

Das Richtprojekt sieht in den Erdge-
schossen entlang der Sinserstrasse publi-
kumsorientierte Dienstleistungs-, Gast-
ronomie- oder Gewerbenutzungen vor,
beispielsweise ein kleiner Verkaufsladen
oder ein Café. Im Erdgeschoss in den
rickwartigen Langsgebduden sind im
Richtprojekt gewerbliche oder gemein-

Arbeitsmodell, AmreinHerzig Architekten GmbH

Ansicht Nord, AmreinHerzig Architekten GmbH
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schaftliche Nutzungen geplant, etwa ein
Blro/Atelier, Veloraume oder Gemein-
schaftsraume. In den oberen Geschos-
sen werden Wohnungen unterschied-
licher Grosse entstehen.

Inventar der schiitzenswerten
Ortsbilder der Schweiz (ISOS)

Das Ortsbild von Cham ist gemass dem
ISOS ein Ortsbild von nationaler Bedeu-
tung. Ein Ortsbild wird nicht nur von
einzelnen Gebauden gepragt, sondern
auch von Strassen, Platzen, Garten, Par-
ken, Kulturland bis hin zu Strassenleuch-
ten, Bodenbeldgen oder Zdunen. Um
den im ISOS formulierten Zielen in Cham
gerecht zu werden, wurden diese bereits
frih im Prozess berticksichtigt. Zudem
begleitete eine Vertretung der kantona-
len Denkmalpflege als Jurymitglied das
Studienverfahren. Im Jurybericht vom
15. April 2021 wurde das Siegerprojekt
von AmreinHerzig Architekten GmbH
wie folgt gewdrdigt:

«Das Projekt versucht den sehr unter-
schiedlichen Anforderungen in diesem
anspruchsvollen Kontext mit einer prdzi-
sen und klaren Haltung zu begegnen.
Diese nimmt die wesentlichen Elemente
der im ISOS definierten Erhaltungsziele
auf. Zugleich wird der Stddtebau auf-
grund der geforderten Ausniitzung neu
interpretiert, um in der Hbhenentwick-
lung angemessen auf den Kontext reagie-
ren zu kénnen. Die neue Uberbauung tritt
dadurch entlang der Sinserstrasse aber
auch zum Herrenmattquartier sehr zu-
riickhaltend in Erscheinung und flgt sich
auch mit der vorgeschlagenen Fassaden-
gestaltung sehr selbstverstdndlich in das
bestehende heterogene Geflige ein.»

Mit dem Jurybericht wurden zudem ver-
schiedene Punkte fir die Weiterbearbei-
tung zum Richtprojekt formuliert, durch
welche die Qualitaten weiter gestarkt wer-
den konnten. Das daraus resultierende
Richtprojekt zeugt in verschiedensten As-

Richtprojekt Umgebung, ORT AG fir Landschaftsarchitektur

Sinserstrasse

o

Wohnhof

Gartenhof
o

[ T

Gemeinschaftiiche oder
gewerbliche Nutzung

~J6 Zufah

~

pekten von hohen Qualitaten und gliedert
sich sensibel in das Chamer Ortsbild ein:

— Die Identitat der Sinserstrasse wird
durch die strassenbegleitenden Ge-
bdude und begrinten Hofrdume er-
halten. Weiterhin tragen die gewerb-
lichen oder gemeinschaftlichen Nut-
zungen im Erdgeschoss zur Belebung
der Strasse im Ortskern bei.

— Die bestehende stadtebauliche Struk-
tur bleibt erhalten (Aussenraum,
Massstab, Volumen, Rhythmus). Es
entsteht eine fir das Ortsbild vertrag-
liche Dichte.

— Die Bebauung nimmt Ricksicht auf
die ursprtingliche Bebauung im Dorf-
kern: Uberhohe Erdgeschosse, Ge-
schossigkeit, Materialisierung, Fassa-
dengliederung, Gartenraume.

— Der Verzicht auf Attikageschosse
ermdglicht ruhige Gebdudekorper, de-
ren Héhe dank der Topographie unter-
schiedlich in Erscheinung tritt: vierge-
schossig gegeniber der Sinserstrasse
und dreigeschossig gegentber dem
rickwartigen Herrenmattquartier.

— Der Nutzungsmix zwischen verschie-
denen Wohnungsgréssen und Ar-
beitsnutzungen tragt weiterhin zu ei-
ner Durchmischung im Ortskern bei.

5.2. Richtprojekt Umgebung

Die Umgebung gliedert sich in unter-
schiedliche Bereiche, die je nach Nut-
zungszweck  differenziert ausgestaltet
sind. Dank der Begrinung der unter-

schiedlichen  Umgebungsbereiche sind
gute klimatische Bedingungen fur den Ort
zu erwarten. In der Umgebung kann ganz-
lich auf Kleinbauten verzichtet werden, da
fur die Velos und Kinderwagen innerhalb
der Gebaude genligend Stauraum vorge-
sehen ist. In den Hofrdaumen entlang der
Sinserstrasse spenden stattliche Baume
Schatten und schaffen Aufenthaltsquali-
tat. Dank der umsichtigen Planung des
Untergeschosses sind die Hofraume nicht
unterkellert, wodurch die hochstammigen
Bdume gentgend Wurzelraum fur ein
gesundes Wachstum haben.

Der Gartenhof im Stden ist mit publi-
kumswirksamen Nutzungen umgeben
und knupft direkt am Neubau der Raiffei-
sen-Bank an. Durch die Bepflanzung wer-
den verschiedene Nischen geschaffen,
welche die Bevélkerung zum Aufenthalt
einladt. Der Wohnhof im Norden ist ein
gemeinschaftlicher Ort fur die Bewohnen-
den. Direkt an den Hof anstossend befin-
den sich Gewerberdumlichkeiten. Der
zentrale Bereich ist mit einem Zaun einge-
fasst, womit in geschitzter Umgebung
Spiel, Begegnung und Austausch fur alle
maoglich wird.

Die rlckwartigen Freirdume gegenlber
dem Herrenmattquartier erfillen ebenfalls
unterschiedliche Zwecke: Wahrend der
rickwartige Bereich des nérdlichen Gebau-
des als gemeinschaftlicher Freiraum dient,
erhalten die Wohnungen im stdlichen Ge-
bdude einen privaten Aussenraum. Die B6-
schung gegentber der Nachbarschaft im
Herrenmattquartier wird begriint.



Visualisierung West, Herrenmatt, Nightnurse Images

6. Anderung Baulinienplan

Die geplanten Gebdude weichen cherheit erhdht werden. Parallel zur Erar-
gemass Richtprojekt geringfligig von  beitung des Bebauungsplanes wird die
der bestehenden Zwangsbaulinie (RRB  betroffene Baulinie angepasst. Das Ver-
12. August 2003) ab. Damit kann dank  fahren wird vom Kanton koordiniert und
einem breiteren Trottoir die Personensi- st nicht Teil der Abstimmungsfrage.

Visualisierung Wohnhof, Nightnurse Images
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7. Vorteile fUr das Siedlungsgebiet

Durch die gemeinsame Projektentwick-
lung der einzelnen Grundstickseigen-
timerschaften kann eine zusammen-
hdngende, stadtebaulich schlissige und
kompakt organisierte Bebauung reali-
siert werden. Dank einer differenzierten
Auseinandersetzung mit dem Kontext
konnte eine gute Eingliederung der Ge-
baude und Aussenraume in das Ortsbild
sichergestellt werden. Das Wechselspiel
zwischen Baukérpern und begrinten
Hofbereichen entlang der Sinserstrasse
sowie die Langsbauten im ruckwartigen
Bereich wurden als bestehende Qualita-
ten erkannt und als prégende Merkmale
erhalten. Durch die L-férmigen Baukor-
per, welche die Punktbauten und die
rickwertigen Langsbauten zusammen-
fassen, kann der Charakter des Chamer
Ortskernes mit seiner vertrauten bauli-
chen Dichte erhalten werden und ein
Beitrag zur Siedlungsentwicklung nach
innen geleistet werden. Ohne die ge-
meinschaftliche Entwicklung eines En-
sembles im Rahmen eines ordentlichen

8.Mehrwertabgabe

Der Bebauungsplanperimeter liegt in der
Kernzone, wo in der Einzelbauweise eine
AusnUtzungsziffer von 0.9 zuldssig ist.
Mit dem vorliegenden Bebauungsplan
wird die zulassige AusnUtzungsziffer auf
1.66 erhoht, womit das Bauvorhaben
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Bebauungsplanes, hatten weder die
stadtebaulichen Qualitaten, noch die
bauliche Dichte der Bestandsbauten er-
halten werden kénnen.

Das Richtprojekt sieht einen ausgewoge-
nen Nutzungsmix vor, welcher der zen-
tralen Lage im Chamer Dorfkern gerecht
wird. Neben gewerblichen und gemein-
schaftlichen Nutzungen bietet das Ange-
bot verschiedener Wohnungsgréssen
Wohnraum fir unterschiedliche Ziel-

gruppen.

Die Umgebungsgestaltung bietet at-
traktive Freirdume fUr private, gemein-
schaftliche und 6ffentliche Nutzungen.
Die 6kologisch wertvolle Bepflanzung
fordert die Biodiversitat im Dorfkern
und schafft gleichzeitig ein gutes Sied-
lungsklima sowie hohe Aufenthaltsqua-
litdt. Dank dem Verzicht auf eine Unter-
kellerung im Bereich der Hofbereiche
werden hochstdmmige Baume Wurzeln
schlagen.

mehrwertabgabepflichtig ist. Die Mehr-
wertabgabepflicht kommt bei Bebau-
ungsplanen ab einer Nutzungserhéhung
um mehr als 30 % zum Zug, wenn
gleichzeitig eine Erhéhung der Ausnit-
zungsziffer um mehr als 0.3 erzielt wird.

Die entsprechende Teilrevision der Bau-
ordnung wurde an der Gemeindever-
sammlung vom 19. September 2022 von
der Stimmbevélkerung angenommen:

§ 5a Mehrwertabgabe

Die Einwohnergemeinde Cham erhebt von
den Grundeigentimerinnen und Grundei-
gentimern eine Mehrwertabgabe von
20 % des Bodenmehrwerts in denin § 52a
Abs. 2a des Planungs- und Baugesetzes
des Kantons Zug (PBG) genannten Fdllen
nach Massgabe der §§ 52a ff. PBG.

Die Einzelheiten und das entsprechen-
de Vorgehen sind in den Artikeln 52a
bis 52d im Planungs- und Baugesetz
geregelt. Die kantonale Schatzungs-
kommission ist zustandig far die Ermitt-
lung des Mehrwerts sowie die Festle-
gung der Mehrwertabgabe. Die Abga-
be wird zum Zeitpunkt der Mehrwert-
generierung féllig, wie zum Beispiel bei
der Bauabnahme durch die Behérde
oder bei der Grundbucheintragung im
Falle einer Verausserung des Grund-
stlcks.

9. Was geschieht bei einem Ja
und was bei einem Nein?

Fur den Beschluss des Bebauungsplans
Sinserstrasse West ist die Zustimmung der
Chamer Stimmbevolkerung erforderlich.
Sofern die Vorlage angenommen wird,
wird das Bebauungsplanverfahren fortge-
setzt. Folgende Schritte sind vorgesehen:

— Der Beschluss wird wahrend 20 Ta-
gen offentlich aufgelegt. Es besteht
eine Beschwerdemaoglichkeit beim
Regierungsrat.

— Der Gemeinderat reicht den Bebau-
ungsplan der Baudirektion zur Ge-
nehmigung ein.

— Die Baudirektion genehmigt den Be-
bauungsplan. Es besteht eine Be-
schwerdemdglichkeit beim Verwal-
tungsgericht.

Wird der Bebauungsplan Sinserstrasse
West rechtskraftig, so bildet dieser die
Grundlage fir die Behandlung allfalliger
Baugesuche beziehungsweise fur die Er-
teilung von Baubewilligungen im betrof-
fenen Perimeter.

Wird der Bebauungsplan Sinserstrasse
West von der Chamer Stimmbevélke-
rung abgelehnt, muss ein Bauvorhaben
in der Einzelbauweise oder als planungs-
rechtliche Grundlage ein neuer Bebau-
ungsplan erarbeitet werden. Fir Letzte-
res bedarf es eines neuen Bebauungs-
planverfahrens und es sind wiederum
samtliche Verfahrensschritte gemass
Planungs- und Baugesetz durchzufih-
ren.
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10. Stellungnahme des Gemeinderates

Der Gemeinderat ist in Ubereinstimmung
mit der Planungs- und der Baukommissi-
on Uberzeugt, dass der vorliegende Be-
bauungsplan respektive das Richtprojekt
eine ausgezeichnete Grundlage fur eine
qualitativ hochwertige Entwicklung dar-
stellt. Der Bebauungsplan sowie die weg-
weisenden Richtprojekte Architektur und
Umgebung nehmen Bezug auf die stadt-
raumliche Bedeutung im Zentrum von
Cham. Mit dem zur Abstimmung stehen-
den Planungsinstrument wird eine at-
traktive Bebauung gesichert, welche sich
an der historisch gewachsenen Bau-
struktur orientiert und diese neu inter-
pretiert. Mit der Stellung und der Nut-
zungskonzeption der Gebdude wird der
offentliche Raum bereichert: Begrinte

Hofraume offnen sich in die Richtung
Sinserstrasse und beleben durch die ge-
werblichen Erdgeschossnutzungen den
offentlichen Raum. Hochstammige Bau-
me in den Hofen spenden Schatten und
schaffen eine hohe Aufenthaltsqualitat
entlang der Strasse. Nebst den &ffentli-
chen Raumen sichert der Bebauungsplan
auch attraktive Freiflachen fir private
oder gemeinschaftliche Nutzungen der
Bewohnerschaft. Dank verschiedener
Fussverbindungen werden kurze Wege
im Dorfkern sichergestellt. Aus diesen
Grunden empfiehlt der Gemeinderat in
Ubereinstimmung mit den beratenden
Kommissionen den Stimmberechtigten
den Bebauungsplan Sinserstrasse West
anzunehmen.

11. Stellungnahme der
Rechnungsprifungskommission (RPK)

Unter Beachtung des Pflichtenhefts praf-
te die Rechnungsprifungskommission
die Vorlage und hatte Gelegenheit sich
diese erldutern zu lassen. Die Stellung-
nahme zum Antrag des Gemeinderates
erfolgt nur hinsichtlich Einhaltung der
Haushaltsgrundsatze und der Auswir-
kungen auf den Finanzhaushalt. Der Ge-
meinderat ist der Uberzeugung, dass der
vorliegende Bebauungsplan eine gute
Grundlage fir eine attraktive Bebauung
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darstellt und sich gut in das Ortsbild
eingliedert.

Die direkten und indirekten finanziellen
Auswirkungen sind laut Vorlage und
Auskunft des Gemeinderates aktuell
nicht abschatzbar. Der Gemeinderat
geht jedoch davon aus, dass bei einer
Annahme des Bebauungsplanes zukunf-
tig eine Mehrwertabgabe in noch unbe-
kannter Hohe fallig wird.

12. Entscheidungswege

Datum Gremium Beschluss
9. April 2020 Eigentimerschaft Gesuch um Erarbeitung Bebauungsplan
26. Mai 2020 Gemeinderat Eintreten auf Gesuch

26. Januar 2022 Baukommission

Empfehlung fur informelle Mitwirkung zum
Richtprojekt

24. Oktober 2022 Planungskommission

Empfehlung fir kantonale Vorprifung des
Bebauungsplans unter Vorbehalt

8. November 2022 Gemeinderat

Freigabe zur kantonalen Vorpriifung unter
Vorbehalt

5. Mai 2023 Amt fir Raum Vorprifungsbericht
und Verkehr
13. Juni 2023 Gemeinderat Freigabe fur 1. 6ffentliche Auflage

16. Juni—17. Juli 2023 Souveran

1. ¢ffentliche Auflage

8. August 2023 Gemeinderat

1. Lesung Abstimmungsvorlage

14. August 2023 Rechnungsprifungs-

kommission (RPK)

Beratung Abstimmungsvorlage

22. August 2023 Gemeinderat

2. Lesung Abstimmungsvorlage

26. November 2023 Stimmbevolkerung

Urnenabstimmung

Aktenauflage

Das Dossier zum Bebauungsplan kann
bis zum Abstimmungsdatum in der Ak-
tenauflage der Abteilung Planung und
Hochbau am Dorfplatz 6 sowie auf der
Website der Gemeinde Cham eingese-
hen werden.

Dossier zum Bebauungsplan

Der Gemeinderat empfiehlt in Ubereinstimmung
mit den beratenden Kommissionen den
Stimmberechtigten ein Ja zum Bebauungsplan

Sinserstrasse West.
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Art. 1
Geltungsbereich,
Abgrenzung

Art. 2
Zweckbestimmungen

Art. 3
Bestandteile

Art. 4
Abweichungen
Richtprojekte

Art.5
Ubergeordnetes Recht,
kleinere Abweichungen

Art. 6
Baubereiche

13. Anhang

Sonderbauvorschriften

1. EINLEITENDE BESTIMMUNGEN

Die Sonderbauvorschriften gelten fur den im Bebauungsplan «Sinserstrasse West»
begrenzten Perimeter (Geltungsbereich). Die Richtprojekte Architektur und Umge-
bung machen teilweise auch Aussagen zu Flachen ausserhalb des Bebauungsplan-
perimeters. Die Sicherstellung dieser baulichen Anpassungen wird privatrechtlich
geregelt.

Mit dem Bebauungsplan «Sinserstrasse West» wird die Grundlage zur Realisierung
einer qualitativ hochstehenden, zusammenhéngenden Weiterentwicklung der im

Geltungsbereich liegenden Parzellen sichergestellt, die sich stadtebaulich sehr gut
an die historisch gewachsene Situation im Chamer Zentrum anlehnt.

' Der Bebauungsplan besteht aus folgenden rechtsverbindlichen Bestandteilen:
a.  Situationsplan mit Schnitten 1:500, 7. Oktober 2022
b. Sonderbauvorschriften, 7. Oktober 2022

2 Folgende Bestandteile haben wegleitenden Charakter:
a.  Planungsbericht, 7. Oktober 2022
b.  Richtprojekt Architektur inkl. Visualisierungen, 30. September 2022
c.  Richtprojekt Umgebung, 30. September 2022

Von den Richtprojekten Architektur und Umgebung darf vorbehaltlich der Bestim-
mungen des Bebauungsplans sowie des Ubergeordneten Rechts aus wichtigen
Griinden abgewichen werden, sofern qualitativ insgesamt wiederum eine zumindest
gleichwertige und Uberzeugende Losung erzielt wird.

' Soweit der Bebauungsplan nichts anderes bestimmt, gelten die Bau- und Zonen-
vorschriften der Bauordnung der Gemeinde Cham.

? Der Gemeinderat kann kleinere Abweichungen vom Bebauungsplan bewilligen.

2. BEBAUUNG UND NUTZUNG

" Im Situationsplan sind folgende Baubereiche vorgesehen:

a. Baubereiche A bis C

b. Baubereiche Balkone (ab 1. OG)

c. Baubereiche Vordacher (Oberkante EG)
d. Baubereich unterirdische Bauten

2 Die Baubereiche A bis C, Balkone und Vordécher durfen um maximal 0.50 m
Uberschritten werden, sofern sich die Grundflache pro Baubereich (A: 163 m?,
B: 498 m?, C: 565 m?) nicht vergrossert. Vorbehalten bleiben die geltenden
Grenz- und Gebaudeabstande. Zu berticksichtigen sind Naher- und Grenzbau-
rechte. Direkt angrenzend an die Sinserstrasse ist keine Uber- und Unterschrei-
tung der Baubereiche A bis C gemass Situationsplan zulédssig. Es gilt die ange-
passte Zwangsbaulinie. Fir den Baubereich unterirdische Bauten ist keine Uber-
schreitung zuléssig.

Art. 7
Nutzungen

Art. 8
Hochbauten

Art. 9
Hohen

Art. 10
Gestaltung Dachflachen

3 Die ruckwartig zur Sinserstrasse gelegenen Balkone dirfen eine Tiefe von
1.20 m und die Balkone zu den beiden Platzen/Héfen eine Tiefe von 1.50 m
nicht Giberschreiten.

“* Die Vordacher durfen eine Tiefe von 1.0 m nicht Uberschreiten. Davon ausge-
nommen ist der nordliche Baubereich Vordach angrenzend an die Sinserstrasse
mit einer erlaubten Tiefe von 1.6 m.

" In den Baubereichen A bis C sind in den Erdgeschossen keine Wohnnutzungen
zulassig.

2 In den direkt an der Sinserstrasse gelegenen Erdgeschosseinheiten (Kopfbauten)
sind publikumsorientierte Dienstleistungs-, Gastronomie- oder Gewerbenutzun-
gen vorgeschrieben.

3 Die Erdgeschosse sind gegen die Sinserstrasse und gegentber den internen Pl&t-
zen/Hofen transparent zu gestalten.

“In den Obergeschossen sind Wohnungen vorzusehen. Aus Griinden des Larm-
schutzes sind ausnahmsweise auch Dienstleistungs- und Blronutzungen erlaubt.

5 Es ist Uber den ganzen Geltungsbereich ein breiter Wohnungsmix flr verschie-
dene Anspruchsgruppen zu realisieren.

Hochbauten sind ausschliesslich in den Baubereichen A bis C zuléssig.

1 Es werden folgende Hoéhenkoten fir die Gesamthéhe geméss § 31 PBV (Ober-
kante der Dachkonstruktion) festgelegt:
a. Baubereich A: 434.42 m. G. M. +/-0.30 m
b. Baubereich B: 434.92 m. U. M. +/- 0.30 m
c. Baubereich C: 435.42 m. 0. M. +/- 0.30 m

? Die Erdgeschosse sind pro Baubereich ebenerdig an die Sinserstrasse zu er-
schliessen. Ein Niveauunterschied im Erdgeschoss zu den beiden Platzen/Héfen
hin ist im Baubereich B fir eine bessere Eingliederung ins Terrain zulassig.

3 Die Erdgeschosse haben eine minimale Geschosshohe von 3.70 m (Oberkante
bis Oberkante) aufzuweisen.

4 Mehrhohen von maximal 2.0 m (gemessen ab Oberkante Dachkonstruktion) fur
technische Aufbauten sind zulassig, wenn sich diese gut in die Dachgestaltung
einflgen und mindestens 4.0 m vom Dachrand entfernt liegen. Namentlich sind
dies:

a.  Anlagen der Haustechnik
b.  Feuerpolizeilich erforderliche Anlagen

5 Es sind keine Attikageschosse zulassig.

' Solaranlagen durfen die Oberkante der Bristung bzw. des Dachrands nicht tber-
ragen. Auf eine extensive Begriinung der Dachflachen kann verzichtet werden.

2 Wird die Flache an Solaranlagen gemass Richtprojekt reduziert, sind diese Dach-
fldchen extensiv zu begriinen und entsprechend zu pflegen.
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Art. 11
Gestaltung Fassaden

Art. 12
Freirdume allgemeine
Bestimmungen

Art. 13
Freiraum offentlich

" Bei der Materialisierung der Fassaden sind langlebige, unterhaltsarme und witte-
rungsbesténdige Materialen einzusetzen.

2 Leichte Farbnuancen oder anderweitige gestalterische Differenzierungen zwi-
schen den verschiedenen Gebauden sind zu realisieren.

3 Mit dem Baugesuch ist ein ist ein Farb- und Materialkonzept einzureichen.

* Es sind Nisthilfen fir Geb&udebriter vorzusehen.

3.  FREIRAUME

' Fur die Gestaltung und Bepflanzung der Freiraume ist das Richtprojekt Umgebung
massgebend.

2 Die einzelnen Freirdume durfen durch Stitzmauern begrenzt werden. Diese sind
mit einer minimalen Hohe auszubilden und diirfen eine maximale Héhe von 0.90 m
nicht Uberschreiten, gemessen ab Terrain Oberkante fertig (gestaltetes Terrain).
Ausgenommen davon sind die Stlitzmauern stidostlich des Baubereichs B (zwi-
schen Freiraum extensive Nutzung und Erschliessungs- und Verkehrsflache) so-
wie die Stltzmauer nordlich des Baubereichs C (zwischen Freiraum gemeinschaft-
lich und Erschliessungs- und Verkehrsflache), welche eine maximale Hohe von
1.60 m aufweisen dirfen. Die Stitzmauern haben sich durch eine geeignete Ma-
terialisierung und/oder Begriinung gut in die Umgebung einzugliedern.

3 Geschlossene Briistungen sind ausserhalb von Balkonen nicht gestattet.

Es sind ausreichend zusammenhangende, aufenthaltsfreundlich gestaltete ge-
meinschaftliche Freiflachen mit gentigend bedarfsgerechten Angeboten fir unter-
schiedliche Altersgruppen zu erstellen und dauerhaft zu erhalten.

5 Bepflanzungen haben 6kologisch wertvoll zu erfolgen und es ist fir eine entspre-
chende Pflege zu sorgen. Mit dem Baugesuch ist ein Pflegeplan einzureichen.

& Abweichungen vom Richtprojekt Umgebung im Rahmen des Baubewilligungsver-
fahrens sind in begrindeten Féllen zuldssig, sofern die ausgewiesenen Vorteile
nicht geschmélert werden und sofern mindestens eine gleichwertige Gestaltungs-
qualitat erzielt und nachgewiesen wird.

Der Freiraum offentlich dient dem Aufenthalt und ist 6ffentlich zuganglich.

2 Er ist mindestens in seiner Dimension gemass Richtprojekt (11.5 m x 9.6 m) zu
realisieren.

3 Er ist mit mindestens zwei Hochstammb&umen und mindestens drei Nieder-
stammbaumen zu bepflanzen. Es sind keine vertraglichen Regelungen zur Hohen-
beschrénkung der Badume zulassig. Die Hochstammbaume haben bei der Pflan-
zung einen Stammumfang von mindestens 20 cm gemessen ab 1 m ab Boden
aufzuweisen.

* Teilflachen des Freiraums &ffentlich sind 6kologisch wertvoll zu bepflanzen.

Art. 14
Freirdume
gemeinschaftlich

Art. 15
Freiraum privat

Art. 16
Freirdume extensive
Nutzung

Art. 17
Verkehrserschliessung

" Die Freiraume gemeinschaftlich dienen dem Aufenthalt von allen Bewohnerinnen
und Bewohnern und sind entsprechend zugénglich zu gestalten.

? Sie durfen mit Ausnahme von begrenzenden Stitzmauern oder Sitzstufen nicht
versiegelt werden.

3 Der Freiraum gemeinschaftlich direkt angrenzend an die Sinserstrasse ist mindes-
tens in seiner Dimension gemass Richtprojekt (16.3 m x 8.5 m) zu realisieren und
mit mindestens zwei Hochstammbé&umen und mindestens drei Niederstammbau-
men zu bepflanzen. Es sind keine vertraglichen Regelungen zur Héhenbeschréan-
kung der Baume zuléssig. Die Hochstammbé&ume haben bei der Pflanzung einen
Stammumfang von mindestens 20 cm gemessen ab 1 m ab Boden aufzuweisen.
Teilfldéchen dieses Freiraums sind 6kologisch wertvoll zu bepflanzen.

* Der Freiraum gemeinschaftlich riickwértig zur Sinserstrasse gelegen ist am sld-
westlichen Rand mit einer gut gestalteten Sitzstufe zu begrenzen und es ist fur
einen harmonischen, offenen Ubergang in das dahinterliegende Quartier zu sor-
gen. Teilflachen sind 6kologisch wertvoll zu bepflanzen.

" Der Freiraum privat dient dem Aufenthalt der Bewohnerinnen und Bewohner der
direkt angrenzenden Bebauung.

2 Mindestens ein Drittel der Flache darf nicht versiegelt werden und ist 6kologisch
wertvoll zu bepflanzen.

' Die Grunbereiche extensiv dienen dem 6kologischen Ausgleich.
2 Sie sind als extensive Freiflachen mit hohem 6kologischem Wert zu bepflanzen.

3 Innerhalb der Freirdume extensive Nutzung sind insgesamt mindestens drei Nie-
derstammbaume zu pflanzen.

4. VERKEHRSERSCHLIESSUNG/PARKIERUNG

' Die Erschliessung fir den motorisierten Verkehr ist nur an der im Situationsplan
bezeichneten Stelle zulassig und erfolgt von der Sinserstrasse Uber die Parzelle
Nr. 1565. Die notwendigen Rechte sind grundbuchrechtlich sichergestellt.

2 Die im Situationsplan bezeichneten Erschliessungs- und Verkehrsflachen gewéhr-
leisten die interne Erschliessung der Baubereiche und bilden die Anschliisse an
die umliegenden Bebauungen und Platze sowie die Durchwegung durch das
Areal.

3 Die bezeichneten Erschliessungs- und Verkehrsflachen sind mit Ausnahme der
nordlichen Zufahrt nicht flr den motorisierten Verkehr zuldssig.

* Die Erschliessungs- und Verkehrsflachen sind durch raumliche und visuelle Ele-
mente wie Bepflanzungen, Oberflachengestaltungen und dergleichen zu struktu-
rieren und zu gestalten.

5 Die Gebaudezugange fur Gewerbe und Wohnen erfolgen Uber die im Situations-
plan bezeichneten Stellen.

¢ Die Anlieferung erfolgt tiber die im Situationsplan bezeichnete Stelle.
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Art. 18
Parkierung

Art. 19
Entwasserung

Art. 20
Abfélle

Art. 21
Léarmschutz

Art. 22
Energie

Art. 23
Invasive Neophyten

30

' Fir den gesamten Geltungsbereich sind insgesamt maximal 36 Parkplatze fir Be-
wohnerinnen und Bewohner sowie Besucherinnen und Besucher zulassig.

2 Samtliche Parkplatze fur die Bewohnenden sind unterirdisch anzuordnen. Oberir-
disch sind insgesamt maximal zwei, gedeckte Parkplatze fir Besuchende sowie
Kundinnen und Kunden an im Situationsplan bezeichneter Lage zuléssig.

3 Unterirdisch sind zusétzlich mindestens 4 Abstellplétze fir Motorrader zu erstellen.

4 FUr Fahrrader sind insgesamt mindestens 86 Abstellplatze zu realisieren. Davon
sind mindestens 74 Abstellplatze gut zuganglich unterirdisch oder ebenerdig in
Gebéauden zu erstellen. Wo moglich sind diese direkt vom Aussenraum zuganglich
zu machen. Mindestens 12 Abstellplatze fur Fahrréder sind im Aussenraum in Ein-
gangsnahe mit entsprechenden Halterungssystemen vorzusehen.

5 Es sind ausreichend, gut zugangliche Abstellplatze fir Kinderwagen und Fahrrad-
anhéanger vorzusehen.

5. VER- UND ENTSORGUNG

' Alle befestigten Flachen wie Fusswege, Platze und dergleichen sind, soweit tech-
nisch mdglich und zweckméssig, mit sickerungsféahigem Belag zu versehen.

2 Das verbleibende Meteorwasser soll nach Moglichkeit versickert werden.

" Fir den Kehricht ist keine eigene Unterflurcontaineranlage innerhalb des Bebau-
ungsplanperimeters notwendig.

2 Die Entsorgung der Grinabfélle erfolgt Gber eine Sammelstelle an der im Situati-
onsplan bezeichneten Lage. Diese Sammelstelle ist so anzuordnen und zu gestal-
ten, dass méglichst keine nachteiligen Auswirkungen auf die Nachbarschaft ent-
stehen.

6. UMWELT

Die Einhaltung der massgebenden Planungsgrenzwerte ist im Baubewilligungsver-
fahren nachzuweisen.

' Es ist ein erhdhter Gebaudestandard im Rahmen von Minergie vorzusehen.

2 Die Warme- und Kélteversorgung ist vollstandig Uber erneuerbare Energien abzu-
decken.

3 Es sind wo mdglich und sinnvoll ressourcenschonende 6kologische Materialien
und Baustoffe wie mineralische Recyclingbaustoffe, nachwachsende organische
Baustoffe und generell schadstoffarme Materialien einzusetzen.

4 Auf den Dachern sind Photovoltaikanlagen vorzusehen.

5 Die Infrastruktur fur die Elektromobilitét ist konzeptionell zu planen und bedarfsge-
recht umzusetzen. Fir Abstellplatze von Motorfahrzeugen ohne Zugang zu einer
Ladestation sind im Minimum Leerrohre vorzusehen.

Invasive, gebietsfremde Arten sind nicht zuldssig.

Art. 24
Inkrafttreten, .
Etappierung, Anderung

7. SCHLUSSBESTIMMUNGEN

' Der Bebauungsplan tritt mit Genehmigung durch den Regierungsrat in Kraft.

2 Die Umgebungsgestaltung und der Bau der Tiefgarage sind mit dem ersten Bau-
vorhaben Uber das ganze Areal zu realisieren.

3 Die Anderung oder Aufhebung bedarf des gleichen Verfahrens wie der Erlass des
Bebauungsplanes.
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Abstimmungsfrage

Wollen Sie dem ordentlichen Bebauungsplan
Sinserstrasse West zustimmen?

Wer dem ordentlichen Bebauungsplan Sinserstrasse
West zustimmen will, schreibe «JA», wer diesen
ablehnen will, schreibe «NEIN».

Abstimmungsempfehlung
des Gemeinderates

Der Gemeinderat empfiehlt den Stimmberechtigten:

zum ordentlichen
Bebauungsplan
Sinserstrasse West




