Gemeinde Cham - Quartierbeschreibung Lorzenhof, Quartier Nr. 21

Gebiet Lorzenhof, Blick von Norden Abgrenzu@gartier Nr. 21, Lorzenhof

Daten / Allgemeiner Beschrieb

Typ

Nutzung

Dichte

Zonierung

Alter

Das zwischen dem Ortskern und dem weiter nordlielegenen Industriegebiet an der
Lorze gelegene Gebiet ist zur Zeit noch von einesggo Wiesenflache gepragt. Diese
wird in n&chster Zeit Uberbaut. Zentrumsnahe Lagetg§Bis200 - 400 m zum Ortskern),
aber zum gréssten Teil sehr ruhiges WohnquartiesoBgere Identitat und Qualitat durch
den Anstoss an den Naturraum langs der Lorze.

Die bestehenden Bauten dienen vorwiegend dem Wolkiiezrelne Gebdude mit gemisch-

ter Nutzung im &lteren Sudteil sowie ein markamemer Wohn- und Gewerbebau an der
Knonauerstrasse bilden die Ausnahme. Die geplah&dauung des gesamten nordwestli-
chen Bereichs bis zur Fabrikstrasse wird aussdfiithsdem Wohnen dienen.

Im baulich eng mit dem Dorfkern zusammenhéngendefie8 Bebauung von sehr unter-
schiedlicher Dichte (AZ von ca. 0.30 bis 0.65). Néuealbebauung entlang der Knonau-
erstrasse mit einer AZ von 0.62, geplante Wohnuhenbg im zur Zeit noch untiberbauten
Teil mit einer AZ von 0.69.

Abgestimmt auf die sudliche bzw. ndrdliche Nachblaaét (Kern- bzw. Arbeitszone) ist

der gesamte Ortsteil Lorzenhof der gemischten Walni- Arbeitszone zugeteilt. Das In-

dustriegleis der Papierfabrik bildet die Grenzesolien einem etwas weniger dichten Teil
entlang der Knonauerstrasse (WA 3) und dem deugliéisseren Rest mit der Zonierung
WA 4. Entlang der Lorze ist im nordlichen Quartiedieh ein ca. 15 m breiter Streifen der
Zone des offentlichen Interesses fir Freihaltung fprugeteilt.

Einzelne Bauten bereits in sehr friher Zeit, nachedoch wegen landwirtschaftlicher
Nutzung (Lorzenhof) kaum bauliche Entwicklung. Eirmcke wurde im Rahmen der
Ortsplanungen ab den Sechzigerjahren auch durclFrdibaltung fiir eine Umfahrungs-
strasse (S+E) weitgehend verhindett. Grossflachige Bebauung erst mit Aufgabe der
S+E-Freihaltung (Planungszone) und Freigabe dehEldaur Bebauung ab ca. 2000.



Typisches, Starken, Schwachen

1. Gestaltung Bauter

und Aussenraume

2. Verkehr

3. Natur, Okologie
und Umweltschutz

Vor allem der grosse uniberbaute Teil des Gebidid fiazu, dass dieser Ortsteil als
solcher nicht erkennbar ist und auch baulich ridhEinheit wirkt.

Der sudliche Teil bildet trotz seiner anderen Zamer eine direkte Fortsetzung der
Kernzone C und ist in seiner baulichen Erscheirkagnm von dieser zu unterscheiden.
Die Gebaude variieren beziglich Kubaturen, Stellusrghitektonischer Gestaltung
und Erstellungszeit sehr stark. Einheitliche Struktbwter Gestaltungsmerkmale, die
bei Neubauten wegweisend wéren, sind nicht zu ekninnerhalb dieses Quartier-
teils befindet sich mit dem Wohnhaus Lorzenhof.itklaschhaus ein Objekt im kan-
tonalen Inventar der schiitzenswerten Objekte.

Als stérend wird der frisch renovierte, farblichhseufféllige (orange) Bau an der
Schmiedstrasse empfunden.

Die Uberbauung des ostlichen Teils zwischen der oerstrasse und dem Industrie-
gleis ist mit Ausnahme der in das neue Konzeptgindeten Villa in den Jahren
2005/06 entstanden. Die Mehrfamilienhausbauteneme&ne klare Struktur auf und
sind in ihrer Stellung auf die jenseits der Knomatrasse liegende Uberbauung Lo-
bernmatt ausgerichtet. Einzig der stiddstliche Walma- Gewerbebau nimmt die Rich-
tung der Strasse auf und definiert damit - zusammiérlen gegentberliegenden Bau-
ten - einen klaren Strassenraum und damit den tiiesn Auftakt zum dichter bebau-
ten Ortskern.

Beziglich der Frei- und Naturrdume ist der Bereiotlang der Lorze inkl. dem mit der
Zonenplanung gesicherten Freihaltestreifen auf deselle von zentraler Bedeutung.
Er sichert diesem Ortsteil ein hohes 6kologischesk landschaftliches Potential, aber
auch eine direkte Anbindung an das Fuss- und Rausteg@ntlang dem Lorzeraum als
Naherholungsgebiet.

Auch nach der Realisierung der neuen Uberbauumg ktirchgehenden internen Stras-
senverbindungen in diesem Ortsteil. Erschliessumgitzelnen Teile von der Periphe-

rie her (ganzer Nordteil Fabrikstrasse, zusatziiagheinem kleinen Teil ab Knonau-

erstrasse, Sidteil von der Schmiedstrasse her).

Das interne Strassensystem im bestehenden, siidlighartiertd ist knapp bemess:
und weist zum Teil ungenugende Sichtzonen auf. Biséitzliche Verkehrsbelastt
ohne bauliche Massnahmen ist kaum moglich.

Eine markante Zasur des Ortsteil bildet das BahngleisPapierfabrik, auch wenn
diese Linie nur mit geringer Frequenz befahren wird.

Offentlicher Verkehr: Im Sidteil des Quartiers laizistanzen zum Ortskern mit Kno-
tenpunkt Buslinien Barenplatz/Mandelhof. Nérdlick@rartierteil an Linie in Richtung
Langacker/Pfad mit Halb- bzw. wahrend der Hauptyerkzeiten Viertelstundentakt
ins Dorfzentrum angeschlossen (Haltestelle Lober)mat

Fusswegverbindungen fithren zur Zeit praktisch ner diie bzw. entlang der Strassen.
Das erganzende Fuss- und z.T. Radwegnetz gemasshvamikhtplan ist noch nicht
erstellt; dies verhindert durchgehende Verbindungea. entlang der Lorze. Ergan-
zungen, z.B. in Richtung Knonauerstrasse, warenfalle erwiinscht.

Naturrdumlich steht der Bereich des Lorzeraums ktaordergrund. Er pragtias
Quartier und bildet einen wichtigen Bestandteil d&ngsvernetzung Nord-Sid inner-
halb der Gemeinde. Als Folge der historischen Eskiwing inkl. gewerblicher Nutzui
des Flusslaufs riicken die Gebaude und Umgebungsbawie Stitzmauern und ¢
gegenden Dorfkern hin nahe an die Gewassergrenze. Irmi@eLorzenhof Ubergai
zu einem Gewasser in der Landschaft mit entspreemeseitlichen Natur- und Freihal-
tebereichen.

Das Potential dieses Raumes ist zur Zeit noch migtitnal ausgenutzt: Die Pflanzgar-
ten in der Nordwestecke verhindern eine naturnalitzuvig und Gestaltung des unmit-
telbaren Uferbereichs und vom Zusatznutzen als Mahargsraum kann durch die feh-
lende offentliche Zugénglichkeit noch nicht profitisverden. Im Zusammenhang

der Neuluberbauung wie auch der vorgesehenen Engguaas Fusswegs langs der Lor-
ze ist sorgfaltig abzuwagen zwischen den AnspructemNatur und denjenigen
Naherholung.

Die Uferbestockung auf der Westseite der Lorze (Z0elB) hat wesentlichen Einflu



4. Soziales und
Versorgung

5. Bildung und Kul-
tur

6. Stellenwert und
Entwicklungsmdog-
lichkeiten

au das Quartier ostlich des Flusses. Trotz der réatumtichen Qualitéten ergeben ¢
mit dem heutigen Bestand wesentliche Probleme:allem die Baume im unmittelba-
ren Uferbereich stellen ein erhebliches Sichertigike® dar (Sturmschaden), sie ver-
schaten den gegeniberliegenden Uferbereich stark urmdnm@glichen wichtig
Sichtbeziige (z.B. zur ref. Kirche, von der Sinsasste zum Gebiet Lorzenhof). Okolo-
gisch ist eine Aufwertung der (heute weitgehendefethen) Strauchschicht anzusiee

Die siedlungsinterene Durchgriinung liegt im sidithreil in einem normalen Rah-
men, nachteilig ist aber der vergleichsweise holgeil versiegelter Umgebungsfla-
chen. Die Umgebungsgestaltung der Uberbauung enttim Knonauerstrasse ver-
spricht eine gute Qualitat, wird aber - vor allegrliglich der Baume erst in einige
Jahren im beabsichtigen Sinn wirksam.

Larm: Im Quatrtier keine internen Larmprobleme. Eindéy Bereich entlang der Kno-
nauerstrasse ist vom Verkehrslarm wesentlich HetmoDieser Umstand ist mit der
Disposition der neuen Bebauung (Abstéande, Ausnahtier Wohnungen, Gewerbe im
Langsbau) bertcksichtigt worden.

Im Sutdteil gutes, kleinraumiges Sozialgefuge misdiung Alteingesessene/Zuztger,
Uberschaubare Grosse. Uberbauung an der KnonassestiNoch keine Erfahrungen,
da Bezug erst vor kurzer Zeit.

Keine eigene Quartierversorgung mit Laden usw., gkenge Distanzen zu den ent-
sprechenden Bauten und Einrichtungen (Neudorf-Cebnfkern); gut zu Fuss oder
mit dem Fahrrad erreichbar.

Der zur Zeit nicht abgegrenzte und schlecht eingehbardwestliche Bereich entlang
der Lorze wird von Jugendlichen offenbar gelegehthls unkontrollierter Freizeitbe-

reich genutzt. Durch eine Einbindung in das 6ffehdi Fusswegnetz (soziale Kontrol-
le) und die Realisierung der neuen Uberbauungnst ¥erbesserung der Verhaltnisse
denkbar.

Keine Angebote Bildung/Kultur direkt im Quartiehex geringe Distanzen zu den ent-
sprechenden Bauten und Edamtungen im Dorfkernbereich (gut zu Fuss oder deitr
Fahrrad erreichbar).

Das Potential dieses Ortsteils ist aufgrund der gehtrumsnahen und doch ruhi
und landschaftlich besonderen Lage sehr hodéh.Hdtwicklung in neuester Zeit fu
dazu, dass sich das Gebiet zu einem eindeutigemyjuialntier mit nur punktuellen Ge-
werbe- bzw. Dienstleistungsbetrieben entwickelrdwidamit wird die verschiedentlic
diskutierte langerfristige Mdoglichkeit einer intéreren Verbindung Ortsker@harn
Nord bzw. einer Kernausweitung nach Norden kunzd mittelfristig ausgeschloss
Als langfristige Option ist sie jedoch weiterhin lzeachten.

Ein eigentliches Quartierbewusstsein existiert msdm Gebiet nicht, dieebtehende
Teile nahe dem Dorfkern (Stid) und entlang der Knersitasse weisen wenig Gemein-
samkeiten auf und wirken autonom. Wird die resdi@febauung (u.a. mit zuséatzlicl
Fusswegverbindungen) realisiert, kdnnte dies desa@umenhalt moglicherweise ver-
starken.

Die bestehenden Bauten im Sudteil sind insgesamingm guten Zustand, die Ostliche
Uberbauung ist erst vor kurzem fertiggestellt wordetwas vernachlassigt wirken ein-
zelne Nebenbauten auf der Seite Fabrikstrassg¢ediieh im Zuge der Neutiberbauung
abgerissen werden.



Bearbeitungsschwerpunkte, Aufgaben, erste Lésungseen

Themenbereich

1,3 « Bei der neuen Uberbauung im Nordostteil ist darmufichten, dass der Freiraum ent-
lang der Lorze optisch und raumlich nicht zu stangeengt wird. Die geplante Lage
der Baukorper setzt voraus, dass die westlich damachliessende Umgebungsgestal-
tung bis zur Lorze mdglich offen und frei von slehindernden Elementen gehalten
wird. Nicht erwiinscht sind insbesondere stark ralgabde Baum- und Buschgruppen
sowie Abgrenzungen aller Art zur Sicherung einesdseitigen Privatumfelds der EG-
Wohnungen. Die Abgrenzung Privatbereich/(halb)dffelme Flachen soll in dieser
Zone identisch mit den Geb&udeumrissen sein.

1 e Besonders wichtig ist in diesem Zusammenhang awds der markante, in den Lor-
zeraum vorspringende Kopfbau der Papierfabrik dlkeime Baume und dgl. abge-
deckt wird, sondern als pragendes Element diesegOttsichtbar bleibt.

1,3 - Die Uferbestockung auf der Westseite der Lorze esalis Sicherheitsgrinden wie
auch im Interesse einer besseren optischen Tramzperevesentlichem Mass ausge-
lichtet werden. Vor allem die sehr nahe am Lorzesfehenden Baume (zum grossen
Teil Eschen) sind auf ihre Verwurzelung und Standjkstt hin zu Gberprifen.

2 « Das Strassensystem im sudlichen Quartierteil isarzitnapp bemessen, soll aber
grundsatzlich belassen werden. Eine wesentlichesielg mit Mehrverkehr ist aber
auszuschliessen.

3 « In Zusammenarbeit mit den kantonal zustandigeriebtédt zu prifen, wie der Erosi-
onsschutz entlang des Lorzeufers gewéhrleistet wekdan. Kritisch sind vor allem
die Aussenseiten der beiden Flussbiegungen inmdi€sebiet, bei welchen ein Unter-
spulen und langsames Ausweiten des Laufs droht.

12  Bei der Sanierung der Lorzebrlcke (Fabrikstrasskfester kleine Ruhe- und Aus-
sichtsplatz auf der Mittelinsel nach Méglichkeifgewertet und der Offentlichkeit zu-
ganglich gemacht werden.

2 e Im Zusammenhang mit der angelaufenen Planung flisddlichen Streifen zwischen
der Schmiedstrasse und der Lorze (Bebauungsplaains Fusswegquerung tber die
Lorze (gemass Kernrichtplan) auf der Héhe des heumtigordlichen Gebaudekopfs
einzuplanen.

2 « Die weitere Planung fir einen Fussweg auf der @stkngs der Lorze (mit lickenlo-
ser Fortsetzung bis zum See) ist in Zusammenarhbeitlen Grundeigentimerinnen
aufzunehmen. Ziele miissen dabei eine KombinationderitUnterspiilungssicherung
Lorzeufer, eine klare raumliche und optische Abttemgnvon den angrenzenden Pri-
vatgéarten sowie ein optimale soziale SicherheitdBehtung usw.) sein. Ausfiihrung
z.B. als auskragender Steg analog dem Teilstickaraiéh Briicke Zugerstrasse.

1 e Aus optischen Griinden sind Einfriedigungen entlaag $chmiedstrasse zum Fluss-
raum hin tief (d.h. unter Augenhéhe, max. ca. r2pzu halten.
2 * Erwinscht wére eine Fuss- und evtl. Radwegverbindmtigng dem Industriegleis der

Papierfabrik in Richtung Neudorf/Stadtli, soferneeigute Losung fur den gefahrlichen
Ubergang uiber die Knonauerstrasse moglich ist.

13 « Die Abstandszone zur Lorze soll als durchgehendén@um gestaltet und die Grenze
der schmalen Parzelle 178 als solche nicht melaneitar sein. Die Pflanzgéarten sind
inkl. den entsprechenden Einrichtungen zu elimimiere

Begehung: 3. November 2006

Teilnehmende: Thomas Dietziker, Delia Landtwing, Werner SchiMirtin Schwarze, Roland Zahner
Quartierbeschrieb:  Werner Schibli, Ortsplaner Cham

Stand: Marz 2007

Kontakt: Planung und Hochbau Cham, Mandelhof, 8388m, Telefon 041 784 47 30
Mail: bauabteilung@cham.zg.ch, www.cham.ch

Ablage: H:\ch_bauabteilung\Entwicklungsplanung-8kdu\Projekte\Gemeinde\Quartierbeschreibungendintiaf\Lorzenhof Quartier Nr. 21.doc



