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Modellfoto Richtprojekt Papieri-Areal (Modell M. 1:1000)

Das Modell zeigt eine mégliche Umsetzung der Erkenntnisse aus der Testplanung.



Arealentwicklung Papieri-Areal

Planungsprozess

Was bisher geschah

Die Einwohnergemeinde Cham und die Cham Pa-
per Group als Grundeigentlimerin haben in einem
ersten Schritt als Grundlage flir den gemeinsamen
Prozess Leitsdtze flr die Entwicklung des Papie-
ri-Areals erarbeitet.

Im anschliessenden Beteiligungsverfahren er-
hielt die Chamer Bevélkerung die Moglichkeit,
an zwei Workshop-Veranstaltungen die Leitsatze
zu kommentieren und ihre Anspriche an die Ent-
wicklung dieses Gebiets einzubringen.

Aus den kommentierten Leitsdatzen wurde die Auf-
gabenstellung fir ein Testplanungsverfahren
abgeleitet. Dabei haben vier ausgewahlte Bear-
beitungsteams im Dialog mit einem Beurteilungs-
gremium, zusammengesetzt aus unabhangigen
Fachexperten sowie Vertretern der Einwohnerge-
meinde Cham und der Grundeigentimerschaft,
verschiedene stadtebauliche Entwicklungsansatze
erarbeitet.

Am Ende dieses Verfahrens hat das Beurteilungs-
gremium den Projektvorschlag vom Team Albi
Nussbaumer Architekten / Boltshauser Architekten
AG / Appert Zwahlen Partner AG Landschaftsar-
chitekten unter Auflagen zur Weiterbearbeitung
empfohlen.

Nach der 6ffentlichen Ausstellung aller Team-
beitrdage im Sommer 2014 hat das erwahnte Bear-
beitungsteam sein stadtebauliches Entwicklungs-
konzept zu einem Richtprojekt weiterbearbeitet
und im Masterplan abstrahiert dargestellt.

Im Januar 2015 wurde der Masterplan mit dem
Richtprojekt in einer dritten Beteiligungsver-
anstaltung der Chamer Bevdlkerung prasentiert
und deren Rickmeldungen (Kommentare, Hin-
weise, Erganzungen) zur dargestellten stadtebau-
lichen Lésung abgholt.

Beteiligungsveranstaltung

Ziel der dritten Veranstaltung war es, die Cha-
mer Bevdlkerung Uber den Stand und die weite-
ren Schritte des Verfahrens sowie die Inhaltes des
Richtprojekts zu informieren. Dabei konnten sie
das Richtprojekt auch kommentieren.

Die Chamerinnen und Chamer beurteilen das
Richtprojekt positiv. Die allgemeine Stossrichtung
wird als richtig betrachtet (siehe Erkenntnisse zum
Richtprojekt auf der Rickseite der vorliegeden
Dokumentation).

Bedeutung des Richtprojekts

Das Richtprojekt ist das Resultat der Bebauungs-
form und Umgebungsgestaltung des stadtebau-
lichen Entwicklungskonzepts, welches aufgrund
von Empfehlungen des Beurteilungsgremiums
Uberarbeitet und am Ende des Testplanungsver-
fahrens zur Weiterbearbeitung ausgewahlt wur-
de.

Das Richtprojekt beinhaltet Aussagen und erste
Festlegungen zu folgendenThemen:

e Stadtebauliches Konzept und Bebauungs-
struktur

e Bauliche Dichte

e Umgang mit historischer Bausubstanz

e Charakter der Freiraumgestaltung

* Mogliche Nutzungsverteilung

e Erschliessungsstruktur und Parkierung

e Mogliche Etappierung der Arealentwicklung

* Energie und Nachhaltigkeit

Stiadtebaulicher Rahmenvertrag

Ergdnzend zum Richtprojekt haben die Einwohner-
gemeinde Cham und die Grundeigentimerschaft
einen stadtebaulichen Rahmenvertrag erarbeitet.
Darin wird u.a. der sogenannte Planungsausgleich
geregelt. Dieser legt fest, in welcher Form der
Mehrwert, der durch die Umzonung des heutigen
Industrieareals entsteht, der Einwohnergemeinde
wieder zufliesst.

Beim vorliegenden Projekt erfolgt der Planungs-
ausgleich durch Landabtretungen der Grund-
eigentimerschaft an die Einwohnergemeinde
Cham. Die unentgeltlichen Landabtretungen fir
offentliche Nutzungen und Zwecke umfassen:

e Flache des Kinderspielplatzes Teuflibach von
insgesamt 5600 m2

e Flache des Papieri-Gleises zwischen Fabrikareal
und Bahnhof von 7271 m2

* Noch unbestimmte Landflache auf dem Pa-
pieri-Areal von insgesamt 5400 m2, optional
Landflache des ehemaligen Feuerwehrlokals
(Lagerhaus) mit ca. 1’200 m2 als Teil der 5400
m2 (vgl. Grafik fur favorisierte Flachen nach
heutigem Wissensstand)

favorisierte Fldche fur Landabtretung
® modgliche Standorte fur preisglnstige Wohnungen
(noch zu priifen)

Weiter verpflichtet sich die Grundeigentimer-
schaft, 100 preisglinstige Wohnungen auf dem
Areal zu erstellen und aufrechtzuerhalten. Die Re-
alisierung dieser 100 preisglinstigen Wohnungen
erfolgt nach Wahl der Grundeigentimerschaft
durch die Grundeigentimerschaft selber, durch
eine von der Grundeigentimerschaft geschaffene
Stiftung oder durch die Gemeinnttzige Baugenos-
senschaft Cham (GBC).

Nachste Schritte

Kommunaler Richtplan, Bau- und Zonen-
ordnung und Bebauungsplan

Das Richtprojekt liefert die stadtebauliche Grund-
lage, um den Bebauungsplan zu erstellen. Unter
Berucksichtigung der Anregungen aus dem Beteili-
gungsverfahren wird der Bebauungsplan auf Basis
des Richtprojekts erarbeitet. Der Bebauungsplan
besteht aus Plandokumenten mit verbindlichen
grafischen und textlichen Bestimmungen sowie
aus einem erganzenden Planungsbericht. Gleich-
zeitig sind auch der kommunale Richtplan, der Zo-
nenplan sowie die Bauordnung anzupassen.

Im Bebauungsplan sollen die raumwirksamen
Sachverhalte so geregelt werden, dass die Qualita-
ten des Richtprojekts gesichert werden, jedoch ein
genugend grosser Projektierungsspielraum fir die
weitere Arealentwicklung bleibt.

Umweltvertraglichkeitspriifung

Um den Anforderungen des Umweltrechts zu ent-
sprechen, muss fir die geplante Entwicklung des
Papieri-Areals eine Umweltvertraglichkeitspri-
fung (UVP) durchgefiihrt werden.



Masterplan mit Richtprojekt
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Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept des Richtprojekts glie-
dert das Areal in dreiTeile. In den ost- und westseiti-
gen Arealbereichen entstehen bauliche Verdichtun-
gen mit linear angeordneten Bauten entlang der
Knonauerstrasse, des Pavatex-Areals sowie der Lor-
ze. Die Gebaude orientieren sich dabei massstablich
am bestehenden Siedlungskontext. Im zentralen
Bereich des Areals werden mit Riicksichtnahme auf
das bestehende , Kesselhaus” und das ,,Silo-Gebau-
de” funf freistehende Hochhauser angeordnet, die
von Norden und Stiden gegen das Zentrum hin je-
weils hoher werden.

Parallel zum Flussverlauf definieren auf der West-
seite die langlichen Neubauten gemeinsam mit den
erhaltenen Fabrikbauten einen neuen Gassenraum
am Wasser. Dieser wird Uber eine neue Briicke von
Westen her erschlossen. Das gegenlberliegen-
de nordwestseitige Flussufer wird zugunsten des
kinftigen , Lorzenwegs” und der erhaltenen ,Halle
PM5” freigespielt. Stdlich des , Kesselhauses” ent-
steht in Kombination mit einer grossztigigen Platz-
anlage das neue Zentrum des Areals.

Charakter der Freiraumgestaltung

Das Freiraumkonzept sieht im Aussenraum verschie-
dene Gestaltungsmerkmale vor, welche sich von
~landschaftsnah” im Norden bis hin zu ,urban ge-
pragt” im Stdteil des Areals entwickeln. So entsteht
im Nordteil des Perimeters angrenzend zum Teufli-
bachwald ein parkahnlicher, mit Wegen durchzo-
gener Freiraum, welcher zum Pavatex-Geldande hin
dank dichter Bepflanzung einen Sichtschutz er-
zeugt. Gegen Siden nimmt die Begriinung ab und
die Oberflachen werden harter.

Der Flussraum der Lorze wird als charaktergeben-
des Element in das Konzept miteingebunden. Wo
moglich, soll der Flussraum aktiviert und erlebbar
gemacht werden. Dank des Abbruchs der Abwas-
serreinigungsanlage ARA wird der Flussraum natur-
naher gestaltet und 6kologisch aufgewertet. Durch
den Umbau des Kraftwerks kénnen die Fische bes-
ser im Fliessgewasser wandern.



|:| Wohnen / Atelier Wohnen

- Gewerbe / Biiro / Gastro

Sowohl Wohnen als auch Gewerbe / Biiro

|:| Off. Nutzung / Kultur

Mogliche Nutzungsverteilung

Es ist auf dem gesamten Areal ein Anteil von mind.
25% Gewerbe- und Dienstleitungsnutzungen
vorgesehen. Der Wohnanteil soll mind. 50 % be-
tragen, wovon 100 Wohneinheiten preisglinstige
Wohnungen sind. Die im Richtprojekt vorgeschla-
gene Nutzungsverteilung basiert auf dem heuti-
gen Erkenntnisstand (vgl. Darstellung). Die Vertei-
lung ist stark abhangig von den Mdéglichkeiten zur
Um- und Zwischennutzung der Bestandsgebaude,
die im Richtprojekt erhalten sind. Diese Mdglich-
keiten missen in einem nachsten Schritt Gberprift
werden. Die entsprechenden Erkenntnisse wer-
den die Nutzungsverteilung auf dem Areal stark
beeinflussen, so dass diese erst zu einem spateren
Zeitpunkt genauer zugeordnet werden kann.

Umgang mit historischen Bauten

Das Richtprojekt sieht vor, die in der Grafik rot und
gelb eingefarbten Gebaude sowie die ,Halle PM5”
an der stdlichen und das ,Zentrallager” auf der
westlichen Lorzenseite zu erhalten und umzunut-
zen. Der identitatsstiftende Bezug zur industriel-
len Vergangenheit soll dadurch aufrechterhalten
werden. Die im Richtprojekt erhaltenen histori-
schen Bauten werden im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens mit Vertiefungsstudien noch auf
ihre konkrete Um- und Zwischennutzungsqualitat
hin Gberprift werden mussen.

Bauliche Dichte

Das Richtprojekt erreicht eine oberirdische Ge-
schossflache von total rund 180°000 m2. Auf die
gesamt Arealflache von rund 12 Hektaren bezo-
gen, entspricht dies unter Abzug samtlicher Er-
schliessungsflachen einer Ausnltzungsziffer von
ca. 1.65. Auf Grundlage des Richtprojekts kdnnen
auf dem Areal zwischen 750 - 900 Wohnungen
(inkl. 100 preisglinstige Wohnungen) und 1250 -
1750 Arbeitsplatze erstellt werden.

Erschliessungsstruktur und Parkierung

Die fir den Mischverkehr ausgestaltete Haupterschliessung erfolgt in einem Ring Uber das Areal, wel-
cher an die Knonauerstrasse angeschlossen ist. Die Parkierungsanlagen sind direkt von diesem Erschlies-
sungsring aus zuganglich. Die Gebaudeanlieferung und die Notzufahrten fir den ostseitigen Bereich
des Areals sind ebenfalls von dieser Haupterschliessung aus méglich. Uber die neue Briicke besteht von
der Sinserstrasse/Obermuhlestrasse eine zweite Erschliessungsachse fir die Anlieferung und die Zufahrt
von Rettungsfahrzeugen zu den westseitig am Fluss und Gassenraum liegenden Gebauden.

Uber mehrere Langsamverkehrsachsen sowohl in Nord-Siid- als auch in Ost-West-Richtung wird das
Areal an die umliegenden Quartiere angebunden. Die Anbindung des Langsamverkehrs ans Zentrum
erfolgt Gber den ,,Lorzenweg"” und das umgestaltete Papieri-Gleis. Flir den Fussverkehr sieht das Projekt
vor den ,Fabrikhallen PM 1-4" einen Steg entlang der Lorze vor, tUber welchen der ,Lorzenweg” durch
das Areal geflihrt wird.
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Mdgliche Etappierung der Entwicklung D B
B
Das Richtprojekt sieht eine mdgliche Entwicklung E c
des Areals in zehn Etappen vor, wobei die bauli- A

che Entwicklung grundsatzlich von Siden her, I

entlang der Lorze nach Norden erfolgen soll. Die

dargestellte zeitliche und raumliche Abfolge der G

einzelnen Etappierungsschritte hat zugunsten ei- H
ner erhdhten Entwicklungsflexibilitat einen orien-

tierenden Charakter und muss nicht zwingend so F

eingehalten werden.

Energiekonzept

Die Entwicklung des Papieri-Areals orientiert sich an den Zielen der 2000 Watt-Gesellschaft. Das Areal
wird nach Mdoglichkeit dem geplanten zentralen ,Nahwarmeverbund Pavatex-R6hrliberg” angeschlos-
sen werden. Zudem soll das Papieri-Kraftwerk weiterhin 6kologischen Strom aus Wasserkraft produ-
zieren. Das alte Kraftwerk wird den heutigen Anspriichen an die Energiegewinnung unter Berucksich-
tigung der denkmalpflegerischen, 6kologischen und gesetzlichen Aspekte umgebaut. Im Rahmen der
nachsten Projektstufe werden hierfur vertiefte Planungsschritte vorgenommen.



Erkenntnisse zum Richtprojekt

An der Beteiligungsveranstaltung im Januar
2015 wurden Rickmeldungen zum Richtprojekt
gegeben, welchen bei der Erarbeitung des Be-
bauungsplanes besondere Beachtung geschenkt
werden sollen. Im Folgenden sind diese zusam-
mengefasst aufgefihrt:

Grosse der Bauvolumen und Dichte

Aus den Gruppendiskussionen ging grossmehr-
heitlich hervor, dass die in einem intensiven Pro-
zess erarbeitete stadtebauliche Lésung an diesem
Ort Uberzeugt. Entsprechend wird an der bishe-
rigen Dichte festgehalten. Im weiteren Prozess
wird einerseits auf eine sorgfaltige Ausgestal-
tung der Ubergénge ins umliegende Quartier ge-
achtet, anderseits wird auf eine vielfaltige und
gemischte Nutzung im Areal Wert gelegt.

Dorfkern

Die Entwicklung auf dem Papieri-Areal wird das
heutige Dorfzentrum erganzen. Ein gewisser
Wettbewerb zwischen den Angeboten im Dorf-
zentrum und im Papieri-Areal wird sich nicht
vermeiden lassen. Langfristig werden sich an
den beiden Standorten unterschiedliche Ange-
botsprofile entwickeln, die sich auf die Bedurf-
nisse der Bevolkerung ausrichten.

Gewerbenutzungen

Gewerbenutzungen im Papieri-Areal sind fur die
Mehrheit der Beteiligten wichtig. Neben Wohn-
und Blronutzungen soll auch das Gewerbe Platz
haben. Dies ist in der bisherigen Planung vorge-
sehen.

Etappierung preisgiinstiger Wohnraum

Einzelne Teilnehmende beflirchten, dass die
preisginstigen Wohnungen erst in einer letzten
Etappe realisiert werden. Aus Sicht der Teilneh-
menden sollen diese Angebote im Verlauf der
Entwicklung schrittweise ,mitgebaut” werden.
Das Thema wird im Rahmen der Bebauungspla-
nung vertieft betrachtet.

Freiraum

Beim Freiraumkonzept sind die 6ffentlichenTreff-
punkte exakter zu definieren. Der Umgang mit
dem Lorzenraum wird zwar in den Ansatzen po-
sitiv beurteilt, der Raum soll aber noch starker er-
lebbar gemacht werden. Fir den Bebauungsplan
wird das Freiraumkonzept vertieft.

Erschliessung und offentlicher Verkehr

Das Projekt gibt aus Sicht einzelner Teilneh-
menden noch zu wenig Antworten zu den
Verbesserungsmoglichkeiten des 6ffentlichen
Verkehrsangebots und der Ausgestaltung des
Langsamverkehrs. Im Rahmen eines Verkehrskon-
zepts werden diese Themen fiir den Bebauungs-
plan Uberprift. Dieses macht auch Aussagen
bezlglich Mehrbelastung der bestehenden Er-
schliessung. Auch die innere Erschliessung wird
in einem nachsten Schritt vertieft. Dabei werden
insbesondere die Verbindungen der unterschied-
lichen Hohenniveaus sowie die Lorzenquerungen
betrachtet.

Energieversorgung und Nachhaltigkeit

Die Beteiligungsveranstaltung hat gezeigt, dass
zu diesen Themen noch offene Fragen bestehen.
Diese werden in einem Umweltvertraglichkeits-
bericht und im Bebauungsplan geklart.

Zusammenfassend ist es fiir die Teilnehmer der Veranstaltung wichtig, dass mit der Ent-
wicklung des Papieri-Areals auch ein erlebbarer Mehrwert fiir die ganze Gemeinde ge-
schaffen wird. Damit kann die Bedeutung des Papieri-Areals fiir Cham gewahrt und die
reichhaltige Geschichte weitergeschrieben werden.
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