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1. EINLEITUNG

1.1.  Ausgangslage

Die EigentUmerschaften der Sinserstrasse 3-13 (Parzellen Nrn. 1562, 153, 154, Planungsabsicht
1405 und 1526) mdchten ihre Liegenschaften gemeinsam weiterentwickeln. Das

Siegerprojekt eines qualitatssichernden Konkurrenzverfahrens wurde zu einem

Richtprojekt weiterentwickelt. Die bestehenden Gebaude sollen dabei durch drei

Neubauten mit gewerblichen Erdgeschossnutzungen und Wohnungen in den

Obergeschossen ersetzt werden. Es ist eine AusnUtzungsziffer von rund 1.66 ge-

plant, was den Erlass eines ordentlichen Bebauungsplanes erfordert. Darin sind

insbesondere die Qualitdten des Richtprojekts grundeigentimerverbindlich zu si-

chem.

Die betroffenen Parzellen befinden sich im Zentrum von Cham an der Sinserstrasse  Lokalisation und
(Kantonsstrasse) direkt angrenzend an den Neubau der Raiffeisenbank Cham-  Erschliessung
Steinhausen. Das gesamte Areal weist eine Flache von 2’334 m? auf und liegt rund

eine Gehminute von der Bushaltestelle Gemeindehaus (Linie 6, 42 und 43) und rund

sechs Gehminuten vom Bahnhof Cham (S1, morgens vereinzelt IR) entfernt. Auch

mit dem Fuss- und Veloverkehr ist das Areal gut erreichbar. Die Erschliessung far

den motorisierten Individualverkehr erfolgt Uber die Sinserstrasse. Mit der geplanten

Umfahrung Cham-HUnenberg soll diese Strasse zukUnftig verkehrsentlastet, aufge-

wertet und die Maximalgeschwindigkeit auf 30 km/h reduziert werden.

Auf dem Areal befinden sich heute finf Gebaude, welche hauptséchlich der Wohn-  Heutige Nutzung
nutzung dienen. Entlang der Sinserstrasse gibt es im Erdgeschoss vereinzelt Ge-
werbeflachen. Die Parz. Nr. 1526 dient heute der Parkierung.

Abb. 1: Ansicht Planungsperimeter (Google Earth)

Im Kanton Zug wird seit Inkrafttreten des revidierten Planungs- und Baugesetzes Bebauungsplane
Anfang 2019 zwischen dem einfachen und dem ordentlichen Bebauungsplan un-

terschieden. Beide Bebauungsplane missen wesentliche, nachgewiesene Vor-

zUge gegenuber der Einzelbauweise aufweisen. Fur den einfachen Bebauungsplan

gilt ein gesetzlich definierter Abweichungsspielraum, es ist keine kantonale Vorpru-

fung erforderlich und der Erlass erfolgt durch die Exekutive. Der ordentliche Be-

bauungsplan zeichnet sich durch folgende Merkmale aus:
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Ordentlicher Be-
bauungsplan
Sinserstrasse West

Architekturwettbe-
werb 2020/2021

Erarbeitung Richt-
projekt, 6ffentliche
Mitwirkung

Neue Messweise
und Baurechtsbe-
griffe

- Erweiterter Abweichungsspielraum unter Wahrung der Nutzungsart

- Durchfuhrung eines qualitatssichernden Konkurrenzverfahrens

- Verstarkter Einbezug der Bevolkerung bei mehr als 50 % Abweichung vom Nut-
zungsmass

- Kantonale Vorprtfung

- Einwendungsverfahren

- Erlass durch die Legislative (Urnenabstimmung)

- Kantonale Genehmigung durch den Regierungsrat

FUr die Parzellen Nm. 152, 153, 154, 1405 und 1526 wurde der vorliegende or-

dentliche Bebauungsplan Sinserstrasse West erarbeitet. Er umfasst eine Flache von

2'334 m?2. Das Richtprojekt besitzt im Vergleich zu einem Bauvorhaben nach Ein-

zelbauweise wesentliche Vorzige, auf welche im Kapitel 3.7 im Detail eingegangen

wird. Als wesentliche Vorziige gelten geméass § 32 PBG:

- Besonders gute architektonische Gestaltung der Bauten und Anlagen sowie der
Freirdume

- Besonders gute stadtebauliche Einordnung in das Siedlungs- und Landschafts-
bild

1.2.  Planungsprozess

In einem ersten Schritt wurde eine Machbarkeitsstudie erarbeitet, welche das Po-
tential einer Entwicklung der Sinserstrasse 3-13 aufzeigte. Daraufhin haben die drei
Bauherrschaften gemeinsam mit der Gemeinde Cham im Frihling 2020 die Anfor-
derungen und Ziele flr ein Wettbewerbsverfahren definiert. Flr den Architekturwett-
bewerb wurden funf Buros im Einladungsverfahren ausgewahlt. Der breit abgestutz-
ten Jury (Architektur, Freiraum, Gemeinde, Bauherrschaft) stand aufgrund der heik-
len Lage im ISOS-Gebiet sowie im Perimeter der Ortsbildschutzzone beratend eine
Vertretung der kantonalen Denkmalpflege bei. Auch die Nachbarschaft und der
Quartierverein war mit jeweils einer beratenden Stimme Teil des Beurteilungsgremi-
ums. Das Ziel war unter anderem, die Realisierung einer geordneten Weiterentwick-
lung des stadtebaulichen Gesamtkonzepts der Gemeinde Cham. Die fUnf Architek-
turburos hatten den Auftrag, eine ortsplanerisch, architektonisch und funktionell op-
timale und zugleich wirtschaftliche Losung zu finden. Ende 2020 fand eine Zwi-
schenbesprechung statt, bei welcher die Jury den Planungsteams Inputs mit auf
den Weg gab. Im Mé&rz 2021 wurden die flnf Projekte schliesslich juriert. Als Sie-
gerprojekt trat dasjenige der AmreinHerzig Architekten hervor.

Das Siegerprojekt wurde im Gemeindehaus ausgestellt und im Anschluss zu einem
Richtprojekt weiterentwickelt. Zwischen dem 24. Februar und dem 15. Marz 2022
fand die informelle, &ffentliche Mitwirkung statt. Dabei konnte das Richtprojekt so-
wohl auf der Gemeindeverwaltung im Mandelhof eingesehen als auch online via
Gemeindehomepage abgerufen werden. Nach den Rickmeldungen der informel-
len, 6ffentlichen Mitwirkung wurde das Richtprojekt schliesslich finalisiert. Es bildet
nun die Grundlage fur den vorliegenden ordentlichen Bebauungsplan.

Die Gemeinden haben bis Ende 2025 Zeit, ihre Bauordnung an die neuen IVHB-
orientierten Messweisen und Baurechtsbegriffe anzupassen. Die Gemeinde Cham
befindet sich in der zweiten Phase der Ortsplanungsrevision, die voraussichtlich
2025 abgeschlossen ist. Zu beachten gilt es § 74 Abs. 2 V PBG: «im Gegensatz zu
bisherigen Sondernutzungspldnen (§ 71a Abs. 1 Bst. B PBG) sind neue Sondernut-
zungspléne spéatestens bis zur Anpassung der Nutzungspldne und der Bauordnung
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an diese Verordnung, ldngstens jedoch bis 2025 mit Ausnahme der Berechnung
der Ausnutzung nach neuem Recht zu beurteilen. »

Im Bebauungsplan Sinserstrasse West kommen bereits die neuen Baurechtsbe-
griffe zur Anwendung.

1.3.  Zielsetzung

Eine der grossten Herausforderungen an dieser in Bezug auf das Ortsbild komple-  Zielsetzung Uber-
xen Lage ist die ideale Eingliederung in die bestehende Bebauungsstruktur. Mit der  bauung Sinser-
neuen Bebauung soll das Ortsbild von Cham rlcksichtsvoll weiterentwickelt wer-  strasse West
den. Mit einem einheitlichen Bebauungskonzept von hoher architektonischer, orts-

bildlicher und freirdumlicher Qualitéat entsteht eine attraktive und langlebige Bebau-

ung, die trotz grosszligigen Gartenrdumen eine angemessene Dichte hervorbringt.

Mit einer gemeinsamen unterirdischen Parkierung und der Reduktion von oberirdi-

schen Parkplatzen auf ein absolutes Minimum kann eine hohe Aufenthalts- und Frei-

raumqualitdt geschaffen werden.

1.4.  Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Im Folgenden wird auf die verschiedenen planungsrechtlichen Rahmenbedingun-  Rahmenbedingun-
gen eingegangen, welche fur den Perimeter des ordentlichen Bebauungsplanesvon  gen
Bedeutung sind.

Die Konzepte und Sachpléne des Bundes sind Planungsinstrumente im Sinne des  Bund
Bundesgesetzes Uber die Raumplanung. Ihre Berlcksichtigung bei der rdumlichen
Entwicklung des Landes gewahrleistet eine umfassende Planung und Koordination
raumwirksamer Bundestétigkeiten. Innerhalb des Bebauungsplanperimeters sind
keine Sachplane und Konzepte des Bundes betroffen. Aus nationaler Sicht ist je-
doch der Eintrag von Cham im Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz
(ISOS) relevant. Dieser Tatsache wurde von Beginn weg Beachtung geschenkt. Eine
rcksichtsvolle, fur das Ortsbild vertrégliche Weitentwicklung der Parzellen zu fin-
den, war wahrend dem ganzen Prozess eine der zentralen Herausforderungen. Be-
reits im Wettbewerb stand eine Vertretung der kantonalen Denkmalpflege beratend
zur Seite.

Gemass kantonalem Richtplan liegt das Gebiet innerhalb der «Stadtlandschaft», wo  Kantonaler Richt-
sich bis 2040 mindestens 85 % des Bevolkerungs- und Beschaftigtenwachstums  plan
konzentrieren soll. Eine differenzierte Weiterentwicklung unterstiitzt dieses Vorha-

ben. Die betroffenen Parzellen liegen zudem innerhalb einer grosszlgig ausgeschie-

denen arch&ologischen Fundstatte. Auf dies ist im Rahmen des Bauvorhabens
Rlcksicht zu nehmen. Das kantonale Radstreckennetz fuhrt entlang der
Sinserstrasse. Dieses wird durch die Bebauung nicht beeintrachtigt. Des Weiteren

liegt das betroffene Gebiet innerhalb des Perimeters fUr verkehrsintensive Einrich-

tung ohne Richtplaneintrag. Bei der Bebauung handelt es sich jedoch nicht um eine
verkehrsintensive Einrichtung. Abschliessend kann festgehalten werden, dass die
Weiterentwicklung der heutigen Sinserstrasse 3-13 mit den Grundsatzen und Zielen

des kantonalen Richtplans vereinbar ist.

Die Grundstlicke liegen gemass rechtsguiltigem Zonenplan in der Kemzone C und  Zonenplan
werden von der Ortsbildschutzzone Uberlagert. Zudem wird eine arch&ologische
Fundstétte tangiert. Die Parz. Nr. 153 liegt mit rund 7 m? zusétzlich in der Kem-
zone A, was fUr die zonenrechtliche Konformitat des Projekts nicht relevant ist. Es
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ist davon auszugehen, dass die Zonenzuweisung bei der anstehenden Gesamtre-
vision der Nutzungsplanung als technische Bereinigung angepasst wird. Es gilt die
Larmempfindlichkeitsstufe Ill. Stdlich, dstlich und westlich des Areals liegen rechts-
gultige Sondernutzungsplane vor.

P KA. Kemzone A
KB, Kemzone B

KC, Kemnzone C

OelB

W4, Wohnzone 4
I w3b, Wohnzone 3b
Verkehrsflachen VF
:] 08, Ortsbildschutzzone
[ er. Bebauungsplan

‘.1 ARF, Archaologische Fundstatten

Abb. 2: Ausschnitt rechtsgultiger Zonenplan mit dunkelrot umran-
detem Perimeter (Zugmap.ch, 2022)

Bauordnung

Ortsplanungs-
revision

Raumentwick-
lungskonzept

Die Kernzone ist fur Geschafts- und Wohnbauten bestimmt und lasst massig sto-
rende Gewerbebauten zu. Entlang den Hauptstrassen und Fussgéngerbereichen
sind im Erdgeschoss vorwiegend publikumsorientierte Nutzungen vorzusehen. In
den Kernzonen werden an die architektonische und stadtebauliche Gestaltung be-
zUglich Situierung, Gliederung, Ausmass, Gestaltung, Dachform, Baumaterialien,
Farbgebung und Umgebungsgestaltung besondere Anforderungen gestellt. Es sind
vier Vollgeschosse und eine Ausnttzungsziffer von 0.90 zuldssig. Im Rahmen eines
ordentlichen Bebauungsplanes kénnen bei wesentlichen Vorzigen gegentber der
Einzelbauweise Abweichungen von den kantonalen und gemeindlichen Bauvor-
schriften festgelegt werden. Die Ortsbildschutzzone dient der Erhaltung, Pflege und
Aufwertung des jeweiligen Orts- und Quartierbildes. Verdnderungen inkl. Neubauten
sind nur soweit zuldssig, als die Zonenordnung dies zuldsst und der Charakter des
schutzwiirdigen Ortsbildes gewahrt bleibt. Massgebend fur alle Eingriffe ist der
Kernrichtplan.

Die nationalen sowie kantonalen planerischen Grundlagen haben sich in den letzten
Jahren verandert. Deshalb miissen alle Zuger Gemeinden ihre Nutzungsplanung bis
2025 Uberarbeiten. Die Einwohnergemeinde Cham hat 2019 mit der Ortsplanungs-
revision gestartet. Diese gliedert sich in zwei Phasen, wobei sich Cham bereits in
der zweiten Phase befindet:

- Erarbeitung Raumentwicklungskonzept (Strategiephase)

- Uberarbeitung kommunale Planungsmittel (eigentliche Revision): Zonenplan,
Bauordnung, Parkplatzreglement, Richtplan Verkehr und Strassenrdume, Land-
schaftsentwicklungskonzept

Das Raumentwicklungskonzept (REK) wurde am 6. Juli 2021 vom Gemeinderat be-
schlossen. Es zeigt auf, wie sich Cham im Jahr 2040 raumlich prasentieren soll. Die
«Vision 2040» ergibt sich aus den drei «Bildern der Zukunft»: «Cham als Perlen-
sammlung», «Cham als Park» sowie «Cham als Netzwerk». Besonders wichtig ist
dabei, dass das betroffene, gut erschlossene und an einer Hauptachse gelegene
Areal zu den «funktionellen Zentren» gehort. Diese sind als dffentliche, urbane Orte
zu stérken und zueinander in Beziehung zu setzen. Dabei ist besondere Rucksicht
auf Ortsbildschutzgebiete (ISOS) zu nehmen.
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Der Kernrichtplan aus dem Jahr 2011 ist ein behérdenverbindliches Planungsinstru-  Kernrichtplan
ment, welches die gewlnschte Entwicklung des Chamer Zentrums fUr den Zeitho-

rizont der nachsten 20 bis 25 Jahre aufzeigt. Eine wichtige Rolle spielt dabei die

Umfahrung Cham-Hinenberg. Nach aktuellem Zeitplan ist die Erdffnung der Um-

fahrung im Jahr 2027 vorgesehen. Die geplante Bebauung an der Sinserstrasse

stUtzt die Vorgaben aus dem Teilplan Verkehr (s. folgende Abbildung). Es wird eine

an den Strassenraum orientierte Bebauung geschaffen. Die geplante Erschlies-

sungsstrasse und die vorgesehene neue Fusswegverbindung werden umgesetzt.

Die Querungshilfe fur die Zufussgehenden bei der neuen Fusswegverbindung ist

noch pendent.

Ausgangslage Richtplaninhalt
#% Erschliessungsstrasse
* kantonale Radstrecke

++ kommunale Radstrecke

eeccccce * kantonaler Wanderweg
............. oooooooo xx Fusswegverbindungen

Siedlungsorientierte Strassen- und
Platzgestaltung mit der Moglichkeit,
dass Zufussgehende die Strasse flachig
queren kénnen (Tempozone) ; siche
Projekt- und Aufgabenblatt Nr. 8

Abb. 3: Ausschnitt Kernrichtplan, Teilplan Verkehr (Cham, 2011)

Aus dem Teilplan Bebauung und Freiraum des Kernrichtplans wird fur das vorlie-
gende Areal eine Bebauungsplanpflicht fur den neuen Zonenplan vorgesehen. Zu-
dem sind 6ffentliche und halbdffentliche Erdgeschossnutzungen mit Publikumsver-
kehr vorgeschrieben. Das Projektblatt 6b erldutert diese Aussagen. Das geplante
Richtprojekt setzt die vorgesehenen Massnahmen und Vorgaben um.

Av
X [ * Geschiitztes Kulturobjekt kantonal
Bebauungsplan bzw. Bebauungsplanpflicht
l:l Zonenplan
/\ E Bebauungsplanpflicht neu
\
3
|
offentliche und halb6ffentliche Erdgeschoss-
\\\\ nutzungen mit Publikumsverkehr
0 e Ubrige Bame gemass Baumkataster mit
A \“ el Wirkung auf den 6ffentlichen Raum
) ‘A WA
& = - . H
\?g;;i—; ‘\’}’ :] Baukérper in Bebauungsplanpflicht
‘—
g‘\& a2 )
;\ "é} (1) bis (7) Verweis auf Projekt- und Aufgabenblatt

X ERGIN
\"4“ “‘:\\‘@ N

Abb. 4: Ausschnitt Kernrichtplan, Teilplan Bebauung und Freiraum
(Cham, 2011)

Mit RRB vom 12.08.2003 liegen entlang der Sinserstrasse Zwangsbaulinien vor,  Baulinien
welche das vorliegende Richtprojekt tangieren. Diese werden parallel zum Bebau-
ungsplan geringfligig angepasst.
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Stadtebauliches
und architektoni-
sches Leitbild

Prufperimeter fur
Bodenverschiebun-
gen

Larmschutz

Gebaudebriter

Weitere Grundla-
gen

Abb. 5: Baulinien (Zugmap.ch, 2022)

Die Einwohnergemeinde Cham verflgt Uber ein stédtebauliches und architektoni-
sches Leitbild aus dem Jahr 2014. Dieses enthélt verschiedene Ziele und Umset-
zungsbeispiele. Fur das betroffene Vorhaben treffen speziell die Ziele 4b Ortskern
Cham beleben, 4d Wohngebiete verdichten, 6b Vorder- und Rlckseiten unterschei-
den, Eingdnge der Strasse zuwenden, 6e Das Haus am Trottoir: Direkter Kontakt,
6h Umgang mit Niveauspringen 7a Eingehen auf Kontext, 7c Spiel- und Ruhe-
rdume anbieten und 8a Ensemble bilden: Zusammenhang schaffen zu. Das Richt-
projekt unterstutzt die genannten Ziele.

Das betroffene Areal liegt gemass folgender Abbildung innerhalb des Prifperimeters
fir Bodenverschiebungen (Altbaugebiet sowie Strasse). Es handelt sich dabei um
Belastungshinweise aus heutiger oder vergangener Zeit. Primére Leitstoffe sind Blei,
PAK, Cadmium, Zink und Kupfer. Im Rahmen des Baugesuchs ist der Umgang mit
dem vorliegenden Belastungshinweis aufzuzeigen. Schwach belasteter Bodenaus-
hub ist entweder an &hnlich oder starker belasteten Standorten wiederzuverwenden
und stark belasteter Bodenaushub ist fachgerecht zu entsorgen.

: e v Verkehrstragar
S SO

ol

/N )

Abb. 6: Auszug Prifperimeter Bodenverschiebungen (ZugMap.ch, 2022)

Altbau-, Industrie- und Gewerbeagebiete

Es muss in Form eines L&rmgutachtens nachgewiesen werden, dass die massge-
benden Larm-Grenzwerte eingehalten werden kdnnen.

An der Sinserstrasse 13 liegt ein Hinweis zu einer Sichtung eines Mauerseglers (Ge-
baudebriter) im Jahr 2013 vor. Diesem Umstand ist mit der neuen Bebauung Rech-
nung zu tragen.

Nebst den kantonalen Grundlagen sind insbesondere auch das Parkplatz- und das
Reklamereglement als kommunale Grundlagen zu berticksichtigen.
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2. RICHTPROJEKT

2.1. Stadtebau

Cham ist aufgefUhrt im Inventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz. Die
Aufnahme eines Ortsbilds ins ISOS bedeutet gemass Natur- und Heimatschutzge-
setz, dass es «in besonderem Masse die ungeschmaélerte Erhaltung, jedenfalls aber
die grésstmaogliche Schonung verdient.» Das heisst, dass das Ortsbild grundséatzlich
in seiner Eigenart und mit seinen pradgenden Elementen erhalten bleiben muss und
dass ein Eingriff in die Qualitdten des Ortsbilds nicht weitergehen darf, als dies zur
Erreichung des Ziels des Vorhabens erforderlich ist. Schutz und Erhaltung von Bau-
ten und Freiflachen sind Teil der Entwicklungsstrategie einer Gemeinde, genau wie
die umsichtige Planung, Transformation und das Hinzufligen von Neuem. Der rick-
sichtsvolle Umgang mit dem baulichen Bestand spielte daher von Beginn weg eine
entscheidende Rolle. Der folgende Ausschnitt aus dem Jurybericht zeigt auf, wes-
halb der Umgang mit dem historischen Bestand beim Siegerprojekt gelungen ist.

«Das Projekt versucht den sehr unterschiedlichen Anforderungen in diesem an-
spruchsvollen Kontext mit einer prézisen und klaren Haltung zu begegnen. Diese
nimmt die wesentlichen Elemente der im ISOS definierten Erhaltungsziele auf. Zu-
gleich wird der Stadtebau aufgrund der geforderten Ausniitzung neu interpretiert,
um in der Hoéhenentwicklung angemessen auf den Kontext reagieren zu kénnen. Die
neue Uberbauung tritt dadurch entlang der Sinserstrasse aber auch zum Herren-
mattquartier sehr zurtickhaltend in Erscheinung und fugt sich auch mit der vorge-
schlagenen Fassadengestaltung sehr selbstversténdlich in das bestehende hetero-
gene Geflge ein.»

Im Rahmen der Weiterentwicklung zum Richtprojekt wurde das Siegerprojekt in fol-
genden Punkten weiterentwickelt:

- «Fugen» in der Fassade zwischen Kopf- und Léangsbauten lassen die Baukorper
plastisch wirken.

- Gliederung der Fassade und der Geschossigkeit (Lisenen, Fugen und Feintei-
ligkeit) orientieren sich am historischen Gebaudebestand (alte Kaserei und ehe-
maliges Locher Haus am Barenkreisel).

- Proportionen des nordlichen Kopfbaus wurden in den Rhythmus sowie in das
Gesamtbild eingepasst. Das nordliche Gebaude ist durch einen vertikalen Ver-
satz gegliedert.

- Ein erhdhter Dachrand trégt zu einem angemessenen Abschluss der einzelnen
Gebéaude bei und die technischen Dachaufbauten treten kaum in Erscheinung.

- Eine subtile gestalterische Differenzierung (Graduierung Backstein und Marki-
sen) der einzelnen Bauten tragen zu einer vielschichtigen Gestalt des Quartiers
bei.

- Vordacher entlang der Sinserstrasse dienen der klaren Adressierung der einzel-
nen Baukdrper.

Zur Beurteilung und zur Nachvollziehbarkeit der Eingliederung in das ISOS Ortsbild
von Cham wurde eine eingehende Analyse durchgeflihrt (vgl. Beilage 8). In der Ana-
lyse hat sich gezeigt, dass Punktbauten, mit dahinterliegenden unterschiedlich in
der Tiefe gestaffelten Langsbauten, die historische Grundbebauung und Eigenheit
der Sinserstrasse darstellen. Diese Bebauung unterscheidet sich deutlich von der
zeitgleich entstandenen Bebauungsstruktur an der Knonauerstrasse, die praktisch
eine geschlossene Blockrandzeile ausbildet. Meistens wurden zwischen den

Umgang ISOS

Auszug Jurybericht

Optimierungen Sie-
gerprojekt

Analyse beste-
hende Bebauung,
Umgang mit histori-
schem Bestand
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Neue Bebauungs-
struktur

Volumina, Einglie-
derung

Punktbauten Gartenanlagen gefasst, wodurch die Sinserstrasse zu einer stark be-
grinten Ausfallachse wurde.

Dieses Motiv lasst sich gut in eine verdichtete Bebauung entlang der Sinserstrasse
integrieren. Zwei L-férmige Gebaudekomplexe kombiniert mit einem Punktbau de-
finieren ebenfalls gefasste strassenseitige Gartenrdume und setzen den bestehen-
den Rhythmus der Neubauten an der Sinserstrasse 15 und 17 fort. Die drei geplan-
ten, vertikal in Erscheinung tretenden Kopffassaden fihren nahtlos zur leicht abge-
drehten, finfgeschossigen Stirnfassade der neuen Raiffeisenbank Uber. Die Garten-
raume treten mit den Gebauden auf der gegenlberliegenden Strassenseite in Ver-
bindung und bilden strassentbergreifend ein stadtebaulich starkes Bild. Die ortho-
gonale Struktur der drei Neubauten wird durch die praktisch lineare Strassenfiih-
rung und die Parzellengeometrien bestimmt. Durch die ansteigende Topografie
nach Sudwesten artikulieren sich die strassenseitig viergeschossigen Gebaude zur
lockeren WohnUberbauung Herrenmatt dreigeschossig und Ubernehmen deren
Traufhéhen. Die Langsseiten der zwei L-Typen, mit den rhythmisch hervortretenden
Balkonen kommunizieren mit den Zeilenbauten der angrenzenden Siedlung.

Abb. 7: Richtprojekt Architektur, Arbeitsmodell 1:200 (AmreinHerzig, 2023)

Die neuen Gebadude werden als klar gefasste Volumen ausgebildet, welche mit den
ebenfalls klar ablesbaren Volumen der Raiffeisenbankiberbauung in Verbindung
treten. Die unterschiedlich in die Tiefe gestaffelten L&ngsfassaden im Sudwesten
fUhren dazu, dass der rlckwartige Aussenraum nicht zu starr in Erscheinung tritt.
Auch die Okonomiegebaude der frilheren Bebauungsstruktur aus dem 19. Jahr-
hundert weisen keine einheitlichen Gebaudefluchten auf. Dadurch gelingt es, die
bestehenden Gebadudevolumen in einen Gesamtzusammenhang zu stellen. Ein
spannungsvoller, rlckseitiger Siedlungsraum entsteht, welcher zum hinteren Platz-
raum der Raiffeisenbank mindet. Mit den vier Geschossen zur Sinserstrasse und
den drei Geschossen zum hinteren Siedlungsraum Herrenmatt gelingt der Uberbau-
ung die Integration in die bestehende Bebauungsstruktur. Die prominente Raiffei-
senbank am Kreisel soll durchaus beabsichtigt ein Geschoss mehr aufweisen. Die
drei Neubauten bewegen sich weiterhin innerhalb der drei bestehenden Parzellen.
Die Bebauung behélt so den urspriinglichen Massstab und die vertraute Kémung.
Trotz einer wesentlichen Verdichtung (AZ 1.66) entstehen dadurch ortstypische
Aussenrdume, Gebaudeabsténde und Gebaudehdhen.
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2.2. Architektur

Das Zusammenbauen der urspringlich zwei Gebaudeschichten, aus freistehenden  Zusammenbau
Hauserm und ergadnzenden Langsbauten, ist der wesentliche Entwicklungsschritt fir  zweier Gebaude-
den Ort. Bereits das Raiffeisengebaude hat mit einem Bau die zwei historischen  schichten, Sockel
Gebaude ersetzt, welche dort bis 1978 bestanden. Funktional werden die Hauser

mit nur je einer Treppenanlage ausgestattet, welche die Wohnnutzung der Oberge-

schosse erschliesst. Der architektonische Ausdruck sieht vor, dass alle Seiten der

Gebaude im Grundsatz gleich aufgebaut und materialisiert sind, jedoch durch die

Eigenheiten (Geschossigkeit/Sockel, Topografie, Befensterung/Fassadenelemente/

Gliederung, Fugen) der jeweiligen Fassadenseiten unterschiedlich auf den entspre-

chenden Kontext reagieren. Die 6ffentlichen und publikumsintensiven Nutzungen im

Erdgeschoss sind strassenseitig in einem betonverkleideten Sockel mit entspre-

chend grosszligigen Offnungen untergebracht. Die franztsischen Fenster der drei

dartberliegenden Wohngeschosse und die dazwischen liegenden regelmassigen

FUllungen aus Backsteinen (Klinker) sind mit horizontalen und vertikalen Betonele-

menten gefasst.

Die Fassadengliederung und die Materialitat ibernehmen Themen aus der Entste-  Materialisierung
hungszeit der Bebauung entlang der Sinserstrasse Ende des 19. Jahrhunderts. Das

1978 rlickgebaute Locher-Gebaude an der Sinserstrasse 1 war ein klassischer und

ansprechender Vertreter dieser Zeit. Die Verwendung von Backstein als zeitkonfor-

mes Material der Industrialisierung, die Ausformulierung des Sockelgeschosses,

Fenstergewande aus Stein und die Gliederung der Fassaden durch Gesimse, Lise-

nen und Fugen sind typische Merkmale dieser Bauten.

Die publikumsintensiven Gewerbeflachen werden direkt vom Trottoir Uber akzentu-  Vordacher, Hofe,
ierte Eingange mit Vordachern erschlossen. Diese Eingange sind Teil der prézis auf-  Farben, Markisen
gebauten Kopffassaden, welche das hdchste Mass an stadtischem Ausdruck aller

Fassaden besitzen. Die intimeren Zugange zu den Wohnungen und die weiteren
Erdgeschossnutzungen sind Uber die Hofe erschlossen. Die Héfe werden nicht nur

als private Aussenrdume der Bewohnende, sondern als Erweiterung des stadti-

schen Raumes angesehen. Insbesondere der Gartenhof (ndher zum Barenkreisel)

verbindet die Sinserstrasse mit dem Platz hinter der Raiffeisenbank. Die drei Ge-

baude sind im Grundsatz gleich gestaltet und bilden dadurch wiederum einen er-

kennbaren Strassenabschnitt. Nur in der Farbgebung unterscheiden sich die drei

Hauser dezent, ohne dabei den Zusammenhang zu verlieren. Backsteinzusammen-

setzungen und Stoffe der Markisen unterscheiden sich bei jedem Haus subtil, wie

auch die heutigen Bauten unterschiedlich in Erscheinung treten. Sockel und Ober-

geschosse sind mit vorgefertigten Elementen aus Backstein und Beton verkleidet.

Die hinterlUftete Konstruktion ist sehr robust, langlebig und erfordert kaum Unterhalt

fur diesen zentralen Ort.
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Abb. 8: Richtprojekt Architektur, Schnitt AA (AmreinHerzig, 2023)
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2.3.  Umgebung

Die Umgebung gliedert sich in vier Gruppen. Der gemeinsame Strassenraum der
Sinserstrasse, die Hofrdume, die Aufgange zwischen den Hauserm und der hintere
grine Streifen entlang der Herrenmattstrasse. Der nérdliche Zwischenraum dient
der Erschliessung der Tiefgarage und der zwei Besucherparkplatze. Nach wie vor
fuhrt eine Treppe mit zusatzlicher Veloschiene zur oberen Quartierstrasse. Der ge-
meinsame Gebaudeabstand wird im Vergleich zum Bestand um ca. 2.5 m verbrei-
tert, davon profitieren beide Tiefgarageneinfahrten und es steht gentigend Platz fur
eine sichere Verkehrsfuhrung der Autos zur Verfligung.

Insgesamt wird (gemass MengengerUst) rund die Halfte der Flache durch Gebaude
belegt. Grinflachen und nicht versiegelte Aussenraumflachen machen zusammen
34 % des Aussenraums aus. 16 % der Gesamtflache sind als versiegelter Aussen-
raum gestaltet.

Das Dachwasser ist nach Moglichkeit unterirdisch zu versickern oder — falls nicht
moglich — gedrosselt in die Regenwasserkanalisation abzuleiten. Um das abzulei-
tende Regenwasser auf den Dachflachen moglichst gering zu halten ist der Abfluss-
koeffizient der Dachflachen mit geeigneten Massnahmen zu reduzieren.

Die befestigten Belagsflachen in der Umgebung sind soweit méglich zu reduzieren
und wo mdglich sickerfahig auszubilden. Die Ableitung in die Regenwasserkanali-
sation ist auf ein Minimum zu reduzieren.

Mit der entsprechenden Vegetation sind gute stadtklimatische Bedingungen fur den
Ort zu erwarten. In der Umgebung kann génzlich auf Kleinbauten verzichtet werden,
die Velos/Kinderwagen sind innerhalb der Geb&ude untergebracht. Sdmtliche Zu-
gange zu den Hausern sind hindernisfrei gestaltet. Entlang der Sinserstrasse ent-
steht eine Abfolge aus strassenbegleitenden Gebaduden, dazwischen eingebettet
finden sich vielseitige Freirdume mit stattlichen B&aumen. Der Gartenhof im Stden
ist mit publikumswirksamen Nutzungen umgeben und knUpft auch direkt am Raiff-
eisenareal an. Ein Garten liegt mittig im Raum und wird durch einen breiteren Sockel
gefasst, welcher strassenseitig die Hohe einer Sitzmauer erreicht. Die in der Hohe
gestaffelte Strauch- und Staudenpflanzung fasst im Inneren des Gartens kleinere
Aufenthaltsorte. Eine Linde und bliihende, mittelkronige Baume sollen Teil eines le-
bendigen Pflanzenbilds werden. Abseits der verkehrsgepragten Strassen soll damit
ein Ort zum Austausch und zur Begegnung entstehen.
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Der Wohnhof im Norden ist ein gemeinschaftlicher Ort. Direkt an den Hof anstos- ~ Wohnhof
send befinden sich Gewerberdumlichkeiten, die Bewohnenden erreichen den Frei-

raum Uber den Vorbereich des Gebaudezugangs. Der leicht erhéhte Bereich ist mit

einem gut gestalteten Zaun eingefasst, in geschitzter Umgebung wird so Spiel,

Begegnung und Austausch fur alle méglich. Die Kiesflache unter Baumen ist mit

robusten Grasem, Krautem und kleineren Strduchern rdumlich strukturiert. Unter-

schiedlich grosse, teilweise mehrstammige Baume pragen die raumliche Vielfalt des

klar gefassten Raumes. So entstehen einige nutzungsoffene Nischen und Zonen flr
unterschiedliche Aktivitaten.

Hangseitig grenzt das Areal an die Herrenmattstrasse. Durch die verbindenden  Ubergang zu Her-
Raume zwischen den Gebauden wird der Hang wieder erlebbar. In den grinen B6-  renmattstrasse
schungen werden auslaufende Treppenstufen eingebettet. Im stidlichen Baufeld er-

halten die Wohnungen einen privaten Aussenraum, welcher mit einer freiwachsen-

den Kleinstrauchhecke eingefasst ist. Im nordlichen Bereich ermoglicht die zusam-

menhangende und mit einzelnen Strauchern bepflanzte Kiesflache den Austausch

unter Nachbarn.

Abb. 9: Richtprojekt Architektur, Visualisierung (AmreinHerzig, 2023)
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Abb. 10: Richtprojekt Umgebung (ORT AG, 2023)
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2.4. Nutzungskonzept

Die Lage an der Ausfallachse bringt auch Strassenldrm mit sich. Durch die vorge-
sehene EinfUhrung von Tempo 30 an der Sinserstrasse — als Bestandteil des «auto-
armen Zentrums Cham» nach Realisierung der Umfahrung Cham-HUnenberg —wird
die Sinserstrasse verkehrsberuhigt. Diese in Aussicht gestellten Massnahmen wer-
den die Wohnqualitat deutlich verbessern. Die Grundrisse sind larmoptimiert und
der Larmschutznachweis (vgl. Beilage 5) zeigt auf, dass die gesetzlichen Grenz-
werte auch bei Tempo 50 in allen Geschossen eingehalten werden. Moglichst viele
Zimmer sind an l&rmabgewandten Fassadenabschnitten angeordnet. Die drei kopf-
seitigen Raumschichten zur Sinserstrasse weisen ebenfalls Hauptraume auf, um
dem entsprechenden architektonischen Ausdruck Uber den Offnungsgrad zum
Strassenraum zu berUcksichtigen.

Alle grosseren Wohnungen (4.5- und 5.5-Zimmerwohnungen) sind mindestens
dreiseitig orientiert. Nur die kleineren 2.5 Zimmerwohnungen im ndrdlichen Wohn-
haus sind einseitig orientiert. Alle Wohnungen sind sehr gut besonnt und geniessen
trotz der Dichte viel Privatsphére. Die Balkone samtlicher Wohnungen sind halb-
eingezogen ausgebildet. Die Bewohnerinnen und Bewohner kdnnen ihre Exposition
somit wahlen. Durch die vertikale Fenstergliederung sind alle Zimmer gut méblierbar
und mit natUrlichem Licht versorgt. Die Treppenhduser sind naturlich belichtet. Alle
Wohnungen sind behindertengerecht anpassbar und alle Stockwerke sind durch
einen Lift erschlossen. Die meisten Wohnungen besitzen ein Réduit.

Die Energieversorgung sowie das Erreichen erhdhter Gebaudestandards wurde mit
dem Energiekonzept der bricker+emst GmbH vom 15. Marz 2022 beschrieben
(vgl. Beilage 4). Gemass Konzept lasst sich der Minergie Standard im vorliegenden
Projekt gut erreichen. Der Minergie-A Standard I&sst sich voraussichtlich knapp er-
reichen, sofem eine ausreichend grosse PV-Anlage zur Deckung des Energiebe-
darfs vorgesehen werden kann. Insgesamt wird empfohlen, den Minergie-A-Eco
Standard zu erreichen, welcher gegenlber der Normalbauweise einen sowohl in
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Bezug auf energetische als auch auf gesundheitliche Aspekte erhdhten Standard
bringt.

Das Energiekonzept sieht vor, die bendtigte Warme mit einer Erdsonden-Wéarme-  Erdsonde, PV-An-
pumpe zu gewinnen. Auf den D&chern sind grossflachige PV-Anlagen vorgesehen,  lage, kontrollierte
welche einen Teil der Hilfsenergie fur die eigenen technischen Anlagen liefern. Eine  LUftung
kontrollierte WohnungsilUftung ist bei allen Wohnhdusermn vorgesehen. Die Technik-

rdume sind dezentral positioniert. Dadurch kann jeder der drei Eigentimerschaften

unabhangig seinen eigenen technischen Ausbaustandard definieren. Die Technik-

rdume sind im UG jeweils an den vertikalen Hauptschacht angegliedert. Frisch- und

Abluft wird Uber das Dach bezogen bzw. geflhrt, die horizontale Verteilung der LUf-

tungsrohre zu den Wohnungen erfolgt innerhalb der Betondecken. In der Umge-

bung sind keine erhdhten Schachte vorgesehen.

Effiziente Grundrisse und Erschliessungen, eine kompakte Gebaudehdille mit mog-  Effizienz
lichst durchgehenden Warmedammperimetem (Repetition der Geschosse und kein

Attika) sowie klare statische Lastabtragungen sind gute Grundlagen flr eine wirt-
schaftliche Erstellung.

2.5.  Mobilitat

Die Bebauung befindet sich an hervorragend durch den &ffentlichen Verkehr er-  Anbindung an OV
schlossener Lage im Ortskern von Cham.

Die Zugénglichkeit flir Zufussgehende sowie fur den Fahrradverkehr wird durch die  Fuss- und Fahrrad-
Ausgestaltung der Aussenrdume a Niveau zum angrenzenden Trottoir- und Stras-  verkehr

senraum attraktiv gestaltet. Die Bebauung soll damit als Ganzes Teil eines moglichst

hindemisfreien, fur den Langsamverkehr gut gestalteten Ortskerns werden. FUr die

Gesamtbebauung werden mind. 120 Veloabstellplatze erstellt (vgl. 3.1.4 und 3.6).

Die Erschliessung fur den motorisierten Individualverkehr MIV (inkl. Anlieferung) er-  Motorisierter Indivi-
folgt direkt Uber die Sinserstrasse auf die bestehende Zufahrtsstrasse der Parz. Nr.  dualverkehr (MIV)
155. FUr die Parz. Nr. 155 besteht ein gegenseitiges Fuss- und Fahrwegrecht. Von

der Zufahrtsstrasse zweigt die Strasse in Richtung Sudosten in die Tiefgarage ab.

Am 20. Oktober 2021 fand eine Besprechung zwischen Kanton, Gemeinde, Eigen-

tUmerschaft und Architekturblro statt, um die Erschliessungssituation ab Sinser-

strasse zu klaren. Die privatrechtliche Einmuindungsbewilligung sichert die Er-

schliessung der Grundstlcke auf dem Bebauungsplanperimeter und der Parzelle

155 ff. Die Sichtweiten wurden durch die TEAMverkehr.zug AG Uberprift und kon-

nen, wie in der folgenden Abbildung dargestellt, ausgewiesen werden.
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Abb. 11: Sichtweiten gemass Beilage 7 (AmreinHerzig und TEAMverkehr.zug, 2023)

Die Parkierung fur den MIV erfolgt mit Ausnahme von zwei oberirdischen Parkplat-
zen fur Besuchende sowie Kundinnen und Kunden unterirdisch, was eine vertragli-
che und attraktive Aussenraumgestaltung ermdéglicht. Es werden 36 Abstellpléatze
fur Autos sowie 4 Abstellplatze fur Motorrader realisiert (vgl. 3.1.4). Die einzuhalten-
den Sichtachsen und Fahrbeziehungen mit dem Nachweis der Schleppkurven wur-
den in einem separaten Gutachten aufgezeigt (vgl. Beilagen 6 und 7).

18 | BURKHALTER DERUNGS AG BBP Sinserstrasse West PB | 7. Juni 2023



3. ORDENTLICHER BEBAUUNGSPLAN

Abb. 12: Situationsplan Bebauungsplan
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Baubereich unterirdische Bauten
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Einfahrt Einstellhalle (Lage schematisch)

Anlieferung Gewerbe (Lage schematisch)
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Abb. 13: Legende Situationsplan Bebauungsplan
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3.1.  Erlauterungen zu den Bestimmungen

Im folgenden Kapitel werden die wichtigsten Inhalte der Bestimmungen aus den
Sonderbauvorschriften erléutert. Es wird nicht auf alle Artikel eingegangen.

3.1.1. Einleitende Bestimmungen

Der ordentliche Bebauungsplan Sinserstrasse West besteht aus dem Situationsplan
1:500 mit Schnitten und den Sonderbauvorschriften (Bestimmungen). Das Richt-
projekt bildet im Sinne der Qualitdtssicherung einen integralen Bestandteil des Be-
bauungsplanes und hat wegleitenden Charakter. Der vorliegende Bericht dient zur
Erlduterung des Planes sowie der Bestimmungen und hat keine Rechtsverbindlich-
keit. Damit von den Bestimmungen der Einzelbauweise abgewichen werden darf,
muss die geplante Bebauung sowie deren Umschwung wesentliche Vorzige ge-
gentber der Einzelbauweise aufweisen. Das vorliegende Richtprojekt erfUllt diese
Vorzlge (vgl. Kap. 3.7). Vom vorliegenden Richtprojekt darf nur aus wichtigen Griin-
den abgewichen werden und dies nur, wenn qualitativ insgesamt wiederum eine
zumindest gleichwertige und Uberzeugende Ldsung erzielt wird.

Die geplante Bebauung reicht in alle Richtungen auf andere Grundsticke, sei es
betreffend Vordacher, Zufahrt, Tiefgarage oder der Umgebungsgestaltung. Der Be-
bauungsplan kann nur innerhalb des Bebauungsplanperimeters rechtsverbindliche
Aussagen machen. Die Sicherstellung der baulichen Anpassungen ausserhalb des
Bebauungsplanperimeters ist daher privatrechtlich zu regeln und nicht Bestandteil
des vorliegenden Bebauungsplanes (vgl. Beilagen 9 bis 13). Auf diese Thematik wird
im Art. 1 Geltungsbereich, Abgrenzung kurz eingegangen. Es konnten jedoch mit
allen EigentUmerschaften der angrenzenden Parzellen beidseitig akzeptierte Losun-
gen gefunden werden (vgl. 3.6).

3.1.2. Bebauung und Nutzung

Baubereiche
Es werden die folgenden vier Baubereiche definiert:

- Baubereiche A bis C

- Baubereiche Balkone (ab 1. OG)

- Baubereiche Vordécher (Oberkante EG)
- Baubereich unterirdische Bauten

Die Baubereiche A bis C sind die Baubereiche der eigentlichen Hauptbauten. Fur
die Balkone und Vordacher werden separate Baubereiche definiert. Sofern sich die
definierte Grundflache nicht vergréssert, dirfen bei den ersten drei Baubereichsty-
pen die Baubereiche um maximal 0.50 m Uberschritten werden. Dies, um einen
gewissen Spielraum bei der Umsetzung zu ermdglichen. Direkt angrenzend an die
Sinserstrasse ist in jedem Fall die mit dem Bebauungsplan leicht angepasste
Zwangsbaulinie zu berlcksichtigen. Der Baubereich unterirdisch umfasst mit Aus-
nahme der beiden Hofe (Wohn- und Gartenhof) den gesamten Bebauungsplanpe-
rimeter und darf daher nicht Uberschritten werden. Des Weiteren werden die maxi-
malen Tiefen der Balkone und Vordacher definiert.

Grundsétze

Planungen aus-
serhalb des Bebau-
ungsplanperimeters

Uberschreitungen
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Keine Wohnnutzun-
gen im Erdge-
schoss, breiter
Wohnungsmix

Definition Gesamt-
héhe gemass
V PBG

Ebenerdige Er-
schliessung, kein
Attikageschoss

Solaranlagen, Ver-
zicht auf extensive
Begrinung

Nutzungen

Das Gebiet befindet sich in der Kernzone. Es ist eine maximale Ausnitzungsziffer
von 1.66 Uber den gesamten Bebauungsplanperimeter zulassig. Es soll eine belebte
neue Bebauung entstehen. Dabei sind publikumsorientierte Dienstleistungs-, Gast-
ronomie- oder Gewerbenutzungen entscheidend. Diese werden in den Erdge-
schosseinheiten direkt angrenzend an die Sinserstrasse vorgeschrieben. In den an-
deren Erdgeschosseinheiten sind auch bspw. gemeinschaftliche Raume oder Ate-
liers zuldssig. Wohnnutzungen werden im Erdgeschoss generell ausgeschlossen.
Damit die Erdgeschossnutzungen einen Bezug zum Aussenraum schaffen, sind
diese gegenlber der Sinserstrasse sowie gegeniber den Platzen/Hofen transpa-
rent zu gestalten. Die Obergeschosse sind fur Wohnungen vorzusehen. Ausnahms-
weise sind aufgrund des Larmschutzes in den Obergeschossen auch Dienstleis-
tungs- und Buronutzungen erlaubt. Dies betrifft bei einem Verkehrsregime von
Tempo 50 auf der Sinserstrasse voraussichtlich nur das 1. Obergeschoss im Bau-
bereich A. Sobald die Sinserstrasse verkehrsberuhigt wird, werden die La&rmimmis-
sionen stark abnehmen. Das Ziel ist Uber den ganzen Geltungsbereich einen breiten
Wohnungsmix fUr verschiedene Anspruchsgruppen zu realisieren. Wer schliesslich
in eine Wohnung zieht, ist schwierig zu beeinflussen. Es soll aber ein breiter Woh-
nungsmix angeboten werden, sodass interessante Wohnungen fur alle Anspruchs-
gruppen entstehen.

Hohen

Bei der Festlegung der Hohenkoten wird auf die Definition der Gesamthdhe gemass
§ 31 V PBG verwiesen. Dabei ist die Gesamthdhe als hdchster Punkt der Dachkon-
struktion zu verstehen. Die Oberkante der Dachflache mit Isolation und Dachhaut
darf geméss § 31 Abs. 2 senkrecht zur Dachflache gemessen héchstens 0.50 m,
Bristungen hdchstens 1.0 m Uber den flr die Gesamthdhe massgebenden hochs-
ten Punkten der Dachkonstruktion liegen. Technische Dachaufbauten sind vorbe-
halten. In den Bestimmungen wird fUr die Héhenkote der Gesamthdhe ein Spiel-
raum von +/- 0.30 m festgelegt. Es wird nicht nur eine maximale Gesamthdhe, son-
dern auch eine minimale Gesamthohe festgelegt, da die differenziert ausgearbeite-
ten Proportionen wesentliche Vorzlige des Richtprojekts sind. Im Weiteren werden
spezifische Bedingungen fur technische Aufbauten gemacht.

FUr eine belebte und attraktive Sinserstrasse ist die ebenerdige Erschliessung der
neuen Bebauung an die Kantonsstrasse zentral. Dies wird im Bebauungsplan fest-
geschrieben. Um attraktive Gewerbeflachen zu schaffen, wird zudem eine minimale
Geschosshohe der Erdgeschosse definiert. Ein Attikageschoss wird ausgeschlos-
sen. Insgesamt soll die neue Bebauung unter anderem durch ihre Einfachheit und
durch die Klarheit der Volumina Uberzeugen.

Gestaltung Dachflachen

Der sensiblen Lage innerhalb der Ortsbildschutzzone muss auch bei der Dachge-
staltung Rechnung getragen werden. So durfen die Solaranlagen den Dachrand
nicht Uberschreiten, damit diese vom Strassenraum her nicht in Erscheinung treten.
Da aufgrund der sensiblen Lage keine stark aufgestanderten Solaranlagen zuléassig
sind, kann ausnahmsweise auf eine extensive Begrlinung unter den Solaranlagen
verzichtet werden.
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Gestaltung Fassaden

Die Fassaden sind aus ortstypischen Materialen zu erstellen. In Bezug auf die Nach-  Ortstypische, lang-
haltigkeit spielt auch die Langlebigkeit der verwendeten Materialien eine wichtige  lebige Materialien
Rolle. Gemass Richtprojekt ist eine Materialisierung in Klinker und Beton vorgese-

hen, welche eine hohe Langlebigkeit und Witterungsbestandigkeit gewahrleistet.

Die neue Bebauung soll zwar einheitlich in Erscheinung treten, doch sind leichte  Farb- und Material-
Farbnuancen oder anderweitige gestalterische Differenzierungen zwischen den ein-  konzept, Nisthilfe
zelnen Gebauden zu realisieren. Die Materialisierung und Farbgebung ist im Rah-

men des Baugesuchs in Form eines Farb- und Materialkonzepts zu definieren. Auf-

grund der Sichtung eines Mauerseglers an der Sinserstrasse 13 im Jahr 2018 sind

auch bei der neuen Bebauung Nisthilfen fir Gebaudebriter vorzusehen.

3.1.3. Freiraume

Die verschiedenen Freiraumtypen unterscheiden sich grundsatzlich anhand ihres  Allgemeine Bestim-
Charakters (6ffentlich, gemeinschatftlich, privat). Massgebend ist bei den Freirdumen  mungen zu den
das Richtprojekt Umgebung, welches es umzusetzen gilt. Aufgrund der topogra-  Freirdumen
phischen Situation sind Stitzmauem nicht zu vermeiden. Diese haben sich jedoch

auf ein Minimum zu beschranken und mussen sich gut in die Umgebung eingliedern.

Wichtig ist, dass die Freirdume aufenthaltsfreundlich gestaltet werden und Ange-

bote fUr verschiedene Altersgruppen aufweisen. Generell sind die Bepflanzungen

Okologisch wertvoll zu erfolgen. Mit dem Baugesuch wird ein Pflegeplan gefordert,

um bereits bei der Planung der Bepflanzung die Pflege zu bertcksichtigen.

Freiraum Offentlich

Der sudliche Gartenhof hat offentlichen Charakter. Seine Dimensionen gemass  Gartenhof
Richtprojekt werden im Bebauungsplan mit einzuhaltender minimaler Breite und

Lange festgeschrieben. Zudem werden die Anzahl Hoch- und Niederstammbaume

sowie der Stammumfang der Hochstammbaume bei der Pflanzung festgesetzt. Die
raumbildenden Baume sind wesentliche Elemente einer attraktiven Aussenraumge-

staltung und dirfen daher nicht spéter mittels Hohenbeschrankungen reglementiert

werden.

Freirdume gemeinschaftlich

Die Freirdume gemeinschaftlich umfassen zum einen den nérdlichen Hof (Wohnhof)  Wohnhof, Freiraum
sowie den Freiraum westlich des Baubereichs C. Dieser Freiraumtyp hat gemein-  westlich des Bau-
schaftlichen Charakter und dient allen Bewohnerinnen und Bewohnern der neuen  bereichs C
Bebauung. Der nérdliche Hof ist wie der stdliche Hof im Minimum in seiner Dimen-

sion gemass Richtprojekt zu realisieren. Auch hier werden Vorgaben zu Anzahl

Hoch- und Niederstammbaumen und Stammumfang gemacht. Als Abgrenzung

des nérdlichen Hofes ist ein Zaun als ein an die Vergangenheit erinnemdes Gestal-

tungselement vorgesehen. Als Ubergang ist im westlichen Freiraum gemeinschaft-

lich eine Sitzstufe vorgesehen. Zudem ist fiir einen harmonischen und offenen Uber-

gang ins dahinterliegende Quartier zu sorgen.

Freiraum privat

Westlich angrenzend an den Baubereich B ist der einzige private Freiraum vorgese-  Freiraum westlich
hen. Dieser dient ausschliesslich den Bewohnerinnern und Bewohnern der direkt  des Baubereichs B
angrenzenden Bebauung. Es werden Aussagen zur maximalen Versiegelung und

Bepflanzung gemacht.
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Diese Freirdume dienen dem 6kologischen Ausgleich und sind entsprechend mit
hohem dkologischem Wert zu bepflanzen. Es werden Aussagen zur Mindestanzahl
zu pflanzender Niederstammbaume gemacht. Die Baumsortenwahl ist auf die Hohe
des Substrataufbaus abzustimmen, wobei das Richtprojekt Umgebung fur den
Substrataufbau als wegweisend gilt.

3.1.4. Verkehrserschliessung/Parkierung

Verkehrserschliessung

Die Erschliessung fur den motorisierten Individualverkehr erfolgt ausschliesslich
Uber die Parz. Nr. 1565 nérdlich des Bebauungsplanperimeters. Die entsprechenden
Rechte sind grundbuchrechtlich sicherzustellen. Die Ubrigen Erschliessungs- und
Verkehrsflachen dienen dem Fuss- und Veloverkehr fur die interne Erschliessung
und Durchwegung und als Anschluss an die umliegenden Quartiere. Die Gebaude-
zugange erfolgen fur das Wohnen und das Gewerbe separat. Dabei sind die Ein-
génge fUr das Gewerbe auf die Sinserstrasse und die Hofe auszurichten. Die Anlie-
ferung fUr das Gewerbe erfolgt Uber die Verkehrs- und Erschliessungsflache im Nor-
den des Areals.

Parkierung

Gemass Parkplatzreglement Cham sind mind. 28 und max. 48 Parkplatze zu erstel-
len. Die Berechnung gemass VSS-Norm ergibt je nach Gewerbenutzung im EG
rund 40 — 60 Parkplatze. An dieser zentralen Lage mitten im Dorfkern kann die An-
zahl gemass VSS-Norm jedoch reduziert werden. Mit der neuen Bebauung sind
deshalb insgesamt maximal 36 Parkpléatze zulassig. Die Parkplatze fur die Bewoh-
nerinnen und Bewohner sowie fur die Besucherinnen und Besucher sind aus-
schliesslich unterirdisch erlaubt. Oberirdisch sind ausschliesslich zwei Parkplatze flr
Besuchende an im Situationsplan bezeichneter Stelle zuldssig.

Es sind insgesamt mindestens 120 Veloabstellplatze innerhalb des Bebauungsplan-
perimeters zu erstellen. In den Vorschriften wird definiert, welche Anforderungen
betreffend Lage und Zugénglichkeit gelten. Die Anzahl Abstellplatze geméss Be-
bauungsplan ist somit rund doppelt so hoch wie die Minimalanzahl von 56 Abstell-
platzen gemass Parkplatzreglement Cham und héher als die erforderlichen 106 Ab-
stellplatze gemass VSS-Norm. Die Veloabstellplatze im Aussenraum sind mdglichst
zu Uberdachen. Fur Motorfahrrader sind unterirdisch 4 Abstellplatze zu erstellen.
Zudem sind ausreichend Abstellplatze fUr Kinderwagen und Fahrradanhanger vor-
zusehen.

3.1.5. Ver- und Entsorgung

Befestigte Flachen sind soweit technisch méglich mit einem sickerungsfahigen Be-
lag zu versehen und das verbleibende Meteorwasser ist nach Moglichkeit innerhalb
des Areals zu versickern. Da die neue Bebauung weniger als 30 Wohnungen auf-
weist, ist keine eigene Unterflurcontaineranlage zu realisieren. Es kann die beste-
hende Anlage beim Rigiplatz genutzt werden. Fur Grinabfélle ist jedoch eine ent-
sprechende Sammelstelle innerhalb des Bebauungsplanperimeters zu realisieren.
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3.1.6. Umwelt

Nebst Aussagen zum Larmschutz werden in den Sonderbauvorschriften auch Vor-
gaben betreffend Energie gemacht (Gebdudestandard, Warme- und Kalteversor-
gung). Zudem sind auf den Dachern Photovoltaikanlagen vorzusehen. Auch werden
Vorgaben zu den einzusetzenden Materialen und Baustoffen gemacht. Die Elektro-
mobilitdt gewinnt weiter an Bedeutung. So ist diese konzeptionell zu planen und
bedarfsgerecht umzusetzen. Um zukinftig schnell auf &ndernde BedUrfnisse rea-
gieren zu kdénnen, sind im Minimum bei allen Abstellplatzen fir Motorfahrzeuge
Leerrohre vorzusehen.

3.1.7. Schlussbestimmungen

In den Schlussbestimmungen wird die Genehmigung, Anderung und Aufhebung
des Bebauungsplanes geregelt. Es ist keine Etappierung vorgesehen. Wichtig ist
insbesondere, dass die Umgebungsgestaltung sowie der Bau der Tiefgarage mit
dem ersten Baugesuch realisiert wird.

3.2. Abweichung Bauordnung

Von der Einzelbauweise gemass Bauordnung wird im Wesentlichen in folgenden
Punkten abgewichen:

- Ausnutzungsziffer: Die erlaubte maximale Ausnutzungsziffer von 0.90 geméss
Bauordnung wird mit dem Bebauungsplan auf 1.66 erhoht. Die erlaubten vier
Vollgeschosse geméss Bauordnung werden dabei eingehalten. Die gemass
§32ter Abs. 1 Bst. C PBG definierten Voraussetzungen sind vorliegend erflillt
(vgl. 3.8).

- Die Grenz- und Gebaudeabstidnde werden teilweise unterstritten, gemass
nachfolgendem Erlauterungsplan (Abb. 14). Die Realisierung kleinerer Grenz-
und Gebaudeabstande gegentber Dritten wird privatrechtlich sichergestellt.
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Abb. 14: Erlauterungsplan Unterschreitung Grenzabsténde

3.3. Baulinienplan

Aus stadtebaulichen und verkehrstechnischen Griinden weichen die geplanten Ge-
baude gemass Richtprojekt geringfligig von der bestehenden Zwangsbaulinie (RRB
12.08.2003) ab. Parallel zur Erarbeitung des Bebauungsplanes wird die
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Planungsspielraum
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Ubergeordnetes
Recht

Zwangsbaulinie angepasst. Das Verfahren wird vom Kanton koordiniert. Den Unter-
lagen des Bebauungsplanes liegt die Anderung der betroffenen Baulinie bei.

3.4. Bemassung der Baubereiche

Die Baubereiche orientieren sich am Richtprojekt. Als Planungsspielraum wurde, wo
maglich, je ein seitlicher Spielraum von 0.5 m in den Bestimmungen eingebaut. Die
Grundflache pro Baubereich darf sich dabei aber nicht vergréssem. Die Grundflache
pro Baubereich ist in den Bestimmungen festgehalten.

3.5.  Verweis auf das erganzende Recht

Wo der ordentliche Bebauungsplan nichts anderes regelt, gelten die Bestimmungen
der Bauordnung Cham sowie des Ubergeordneten Rechts. Insbesondere gelten fur
die Neubauten die erhdhten energetischen Anforderungen gemass § 1a Verord-
nung zum Energiegesetz.

3.6. Verweis auf privatrechtliche Regelungen

Neben den &ffentlich-rechtlichen Baubestimmungen im ordentlichen Bebauungs-
plan sind fur die GrundstUcke die folgenden privatrechtlichen Regelungen zu treffen
(vgl. auch Beilagen 9 bis 13):

- Gemeinsames Nutzungsrecht an der Tiefgarage sowie Regelung der Erstellung
sowie des baulichen und betrieblichen Unterhalts

- Gemeinsames Nutzungsrecht an den Umgebungsfldchen und gemeinschaftli-
chen Ausstattungen (inkl. Regelung des baulichen und betrieblichen Unterhalts)

- Gegenseitige Pflanzungsrechte im Unterabstand des EG ZGB

- Grenzbaurecht Untergeschoss, Tiefgarage ausserhalb Bebauungsplanperime-
ter auf Teilflachen der Parz. Nrm. 149 und 152

- Veloabstellanlage mit mindestens 8 Aussenabstellplatzen ausserhalb Bebau-
ungsplanperimeter auf Parz. Nr. 149

- Zufahrt auf Parz. Nr. 155

- Vordacher auf Kantonsstrassenparzelle Parz. Nr. 158

- Umgebungsgestaltung auf Parz. Nr. 1403

3.7. Vorzuge des Bebauungsplans

Mit dem ordentlichen Bebauungsplan Sinserstrasse West werden folgende wesent-
liche Vorzlige gegendber der Einzelbauweise gemass § 32 PBG ausgewiesen:

- Mit dem durchgefUhrten Architekturwettbewerb konnte aus funf verschiedenen
Projekten die Uberzeugendste L6sung ausgewahlt werden. Das Richtprojekt ist
die Weiterentwicklung des Siegerprojekts, welches die Wettbewerbsjury unter
anderem aufgrund der hohen architektonischen Qualitat mit einem guten Um-
gang mit der bestehenden Bebauung, Topographie sowie einer hohen Frei-
raumaqualitat Uberzeugte.

- Die stimmigen Verhéltnisse der Volumina, die Fassadengliederung, die unter-
schiedliche Gestaltung der klar gefassten Aussenrdume, die einheitlichen Ge-
baudehdhen sowie die funktionalen Wohnraume des Richtprojekts z&hlen als
grosse Qualitdtsmerkmale der gesamthaften Betrachtung.

- Der Zusammenbau der urspringlich zwei Gebaudeschichten aus freistehenden
Hausern und erganzenden Langsbauten zu L-férmigen Baukdrpern, stellt den
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wesentlichsten Entwicklungsschritt fir die Sinserstrasse dar. Die urspringliche
Rhythmisierung der Bebauung entlang der Sinserstrasse mit inren grossziigigen
Zwischenrdumen kann durch die gewéhlte Typologie gewahrt werden. Mit einer
parzellenweise Einzelbetrachtung ware dies nur schon wegen der Erschliessung
nicht méglich gewesen.

- Durch die gemeinsame Entwicklung der verschiedenen Parzellen kann insge-
samt eine kompakte, effiziente und sich gut eingliedernde Bebauung mit einer
angemessenen Dichte erreicht werden.

- Durch den frihen Einbezug der Denkmalpflege (kantonaler Denkmalpfleger
stand der Wettbewerbsjury beratend zur Seite) konnten an dieser betreffend
Ortsbild heiklen Lage bereits frihzeitig die wichtigen Interessen der Denkmal-
pflege erkannt und bertcksichtigt werden.

- Mit dem sudlichen Hof mit &ffentlichem Charakter entsteht ein attraktiver Be-
gegnungsort fir die Bevolkerung und ein Anschluss an die Bebauung/Platze
des neuen Raiffeisen-Gebaudes.

- Mit der geplanten Bebauung entstehen Wohnungen mit einem breiten Woh-
nungsmix flr verschiedene Anspruchsgruppen. Die Wohnungen sind zudem
ideal ausgerichtet, verflgen Uber grosszigige Balkone und erflllen insgesamt
einen hohen Wohnkomfort.

- Dienstleistungs-, Gastronomie- und Gewerbenutzungen kdnnen sich gegensei-
tig unterstitzen. Durch die verbindliche Schaffung von publikumsorientierten
Dienstleistungs-, Gastronomie- oder Gewerbenutzungen in den direkt angren-
zend an die Sinserstrasse gelegenen und durch die attraktiven Hofe begrenzten
Erdgeschosseinheiten wird dem Gewerbe eine interessante Plattform geboten
und die Sinserstrasse als Aufenthalts- und Begegnungsraum aufgewertet.

- Durch die zentrale Tiefgarage mit nur einer Einfahrt im Norden des Bebauungs-
planperimeters kann praktisch die gesamte neue Bebauung frei vom motorisier-
ten Individualverkehr ausgestaltet werden. Dies fuhrt zu einer hohen Freiraum-
Wohn- und Aufenthaltsqualitét.

- Die gemeinsam geldste Anlieferung im Norden des Areals |asst eine effiziente
und flachensparende Anlieferung zu.

- In Bezug auf die Materialisierung wird darauf geachtet, dass langlebige und un-
terhaltsarme Materialien eingesetzt werden. Dabei wird insbesondere bei der
Fassadengestaltung mit Sichtbeton und Klinker ein dusserst widerstandsfahi-
ges und witterungsbesténdiges Material eingesetzt.

- Durch den Einsatz von langlebigen Materialien, der Realisierung von Photovol-
taikanlagen auf den Dachern sowie einer Erdsonden-Warmepumpe fur die War-
meversorgung entsteht eine insgesamt 6kologisch vorbildliche Bebauung.

- Mit der Limitierung auf maximal 36 Parkplatze, wovon nur 27 Parkplatze den
Bewohnenden dienen, wird die Parkplatzzahl an den zentral gelegenen Stand-
ort angepasst.

- Die Veloparkierung ist gut zuganglich unterirdisch oder ebenerdig in Abstellrdu-
men in den Erdgeschossen vorgesehen. Zudem entstehen auch Abstellplatze
im Aussenraum.

- Es entsteht ein gut durchwegtes Areal mit Anschlissen an die umliegenden
Bauten, Strassen und Platze.

- Im Vergleich zu einer Einzelbauweise werden zahlreiche gemeinschaftliche Fl&-
chen mit hoher Aufenthaltsqualitat geschaffen.

- Es entsteht eine 6kologisch wertvolle Bepflanzung, welche die Biodiversitat im
Dorfkern stérkt.
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- Im Bebauungsplan werden die Anzahl Hoch- und Niederstammbaume und bei
den Hochstammb&umen zusétzlich der Mindeststammumfang bei der Pflan-
zung verbindlich festgesetzt.

- Mit dem Anbringen von Nisthilfen fur GebaudebrUter wird auch Tieren wie dem
Mauersegler angemessen Rechnung getragen.

3.8. Voraussetzungen gemass § 32" PBG

Gemass § 32 PBG kdnnen ordentliche Bebauungspldne beschlossen werden,
wenn sie folgende Voraussetzungen erflllen:

a) die Vorzlige gemass § 32 PBG aufweisen; -> vgl. vorangehendes Kap. 3.7

b) beim erstmaligen Erlass oder bei wesentlichen Anderungen das Ergebnis eines
qualitatssichernden Konkurrenzverfanrens mit mindestens drei Planerteams
sind; -> vgl. Architekturwettbewerb mit finf Planerteams unter Kap. 1.2.

c) auf einem Planungsverfahren unter geeignetem Einbezug der Bevolkerung, na-
mentlich der Nachbarschaft, fussen, sofem das in Einzelbauweise zuldssige Nut-
zungsmass mit der Planung um mehr als 50 % erhdht wird. -> vgl. Mitwirkung
Richtprojekt unter Kap. 1.2 sowie Mitwirkung Bebauungsplan Kap. 4.

3.9. Mehrwertabgabe

Die Teilrevision des Raumplanungsrechts des Bundes (RPG) ist im Mai 2014 in Kraft
getreten. Damit wurde die Raumplanung in der Schweiz zusammengefasst auf den
sorgsamen Umgang mit dem Boden, eine massvolle Festlegung neuer Bauzonen
sowie kompakte Siedlungen ausgerichtet. In diesem Zusammenhang sollen die
Kantone und Gemeinden flr einen angemessenen Ausgleich fur erhebliche Pla-
nungsvorteile und Planungsnachteile sorgen. In der Folge hat der Kantonsrat die
Bestimmungen zur Mehrwertabgabe (§ 52a bis 52d PBG) beschlossen. In der poli-
tischen Meinungsbildung einigte man sich darauf, dass es den Gemeinden freige-
stellt bleiben soll, eine kommunale Mehrwertabgabe bei Um- und Aufzonungen und
Bebauungsplanen zu erheben. Aufgrund des Behdrdenreferendums hatte schliess-
lich das Zuger Stimmvolk das letzte Wort, welches der Anderung des PBG im Mai
2019 mit 67 % deutlich zustimmte.

Mit einer entsprechenden kommunalen Grundlage in der Bauordnung haben die

Gemeinden gemass PBG die Mdglichkeit, mittels eines verwaltungsrechtlichen Ver-

trages von den Grundeigentlimerinnen und Grundeigentimern eine Mehrwertab-

gabe von maximal 20 % des Bodenmehrwerts zu erheben. Dies in den folgenden

Fallen:

- Bei Umzonungen, fUr das den bisherigen Bodenwert um mehr als 30 % Uber-
steigende Mass

- Bei Aufzonungen und Bebauungsplanen, fir das die Nutzungserhdhung um
mehr als 30 % Ubersteigende Mass, wenn gleichzeitig eine Erhdhung der AZ
um mehr als 0.3 bzw. der Baumassenziffer um mehr als 1.2 vorliegt.

Die Gemeinde Cham hat entschieden, die kommunale Grundlage fUr die Erhebung
einer Mehrwertabgabe bei Um- und Aufzonungen und Bebauungsplanen einzufiih-
ren. In den letzten zwei Jahren fanden die entsprechenden Vorbereitungen statt. An
der Gemeindeversammlung vom 19. September 2022 hat die Stimmbevoélkerung
von Cham der Teilrevision der Bauordnung zugestimmt und damit den neuen § 5a
der Bauordnung eingefuhrt:
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§ 5a Mehrwertabgabe Neuer § 5a der
Die Einwohnergemeinde Cham erhebt von den Grundeigentimerinnen und Bauordnung Cham
Grundeigentimern eine Mehrwertabgabe von 20 % des Bodenmehrwerts in den

in § 52a Abs. 2a des Planungs- und Baugesetzes des Kantons Zug (PBG) ge-

nannten Féllen nach Massgabe der §§ 52a ff. PBG.

Mit einer Erhdhung der AusnUtzungsziffer von 0.90 geméass Einzelbauweise auf 1.66  Auswirkungen auf
gemass Bebauungsplan unterliegt der vorliegende Bebauungsplan der Mehr-  vorliegenden Be-
wertabgabepflicht. Die Einzelheiten und das entsprechende Vorgehen sind in den  bauungsplan

§ 52a bis 52d PBG geregelt.

4. MITWIRKUNG

Nach Abschluss des Architekturwettbewerbs wurde das Siegerprojekt im Gemein-  Planungskommis-
dehaus ausgestellt. Im Rahmen der Erarbeitung des Richtprojekts fand eine &ffent-  sion, Bevolkerung
liche Mitwirkung statt. Das Projekt war online einsehbar und gleichzeitig im Gemein-

dehaus ausgestellt. Der Bebauungsplan wird vor der kantonalen Vorprtfung in der
Planungskommission beraten. Die Bevolkerung hat nach der kantonalen Vorpru-

fung und der allfaligen nachgelagerten Uberarbeitung der Bebauungsplanunterla-

gen die Mdglichkeit, im Rahmen der 1. Offentlichen Auflage Einwendungen zum

ordentlichen Bebauungsplan Sinserstrasse West zu machen.

5. KANTONALE VORPRUFUNG

Der Gemeinderat hat den Bebauungsplan Sinserstrasse West am 21. Dezem-  Kant. Vorprifung
ber 2022 flir die kantonale Vorprufung verabschiedet. Der Vorprifungsbericht vom

5. Mai 2023 enthélt neun Vorbehalte (in der Folge kursiv dargestellt). Sofern die

Vorbehalte erflllt werden, kann eine Genehmigung des Bebauungsplanes durch die

Baudirektion in Aussicht gestellt werden. Im Folgenden wird der entsprechende

Umgang mit den Vorbehalten (markiert mit =) ausgeflhrt.

1. Es sind sédmtliche Themen geméss Art. 47 RPV (Sachplédne und Konzepte des

Bundes, Mitwirkung der Bevélkerung etc.) im Planungsbericht abzuhandeln.

- Der Vorbehalt wird beriicksichtigt. Es wird auf die Kap. 1.2 (Mitwirkung
Richtprojekt), Kap. 1.4 (Planungsrechtliche Rahmenbedingungen Bund,
Kanton, Gemeinde), Kap. 4 (Mitwirkung Bebauungsplan) sowie Kap. 7 (Be-
ricksichtigung Ziele und Grundsatze RPG) dieses Berichts verwiesen. Die
Umweltschutzgesetzgebung wird bei den einzelnen Themenbereichen be-
rlcksichtigt (bspw. Larm).

2. Ergédnzend sind im Planungsbericht konkrete Ausfihrungen anzubringen, wo
und in welchem Umfang Grenz- und Geb&dudeabstdnde unterschritten werden.
- Der Vorbehalt wird berlcksichtigt. Es wurde unter Kap. 3.2 (Abweichung
Bauordnung) dieses Berichts ein Ubersichtsplan zu den unterschrittenen

Grenz- und Gebaudeabstanden ergénzt.

3. Art. 7 der Bestimmungen zum Bebauungsplan ist mit dem Nutzungsmass zu
ergénzen.
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= Der Vorbehalt wird berlcksichtigt. In Art. 7 der Sonderbauvorschriften wird
ein neuer Absatz aufgenommen, welcher die maximal zulassige Ausnut-
zungsziffer Uber den Bebauungsplanperimeter festlegt.

4. Es ist im Planungsbericht aufzuzeigen, dass die Voraussetzungen von § 32
Abs. 1 Bst. ¢ PBG erfillt sind.
= Der Vorbehalt wird berlcksichtigt. Es wurde das Kap. 3.8 (Voraussetzun-
gen gemass § 32% PBG) in diesem Bericht erganzt.

5. In Art. 11 der Bestimmungen ist aufzunehmen, dass die Fassaden aus ortstypi-
schen Materialien zu erstellen sind.
- Der Vorbehalt wird berlcksichtigt. Art. 11 der Sonderbauvorschriften wurde
entsprechend ergénzt.

6. Die Anzahl der Veloabstellpldtze ist geméass VSS Norm zu berechnen und in
Art. 18 Abs. 4 der Bestimmungen zum Bebauungsplan aufzunehmen.
= Der Vorbehalt wird berUcksichtigt. Das Richtprojekt Architektur und Umge-
bung sowie der Art. 18 Abs. 4 der Sonderbauvorschriften wurden entsprechend
angepasst.

7. In Art. 18 Abs. 4 der Bestimmungen zum Bebauungsplan ist zu ergénzen, dass
Veloabstellplatze im Aussenraum mdglichst zu tberdachen sind.
- Der Vorbehalt wird berlcksichtigt. Art. 18 Abs. 4 der Sonderbauvorschriften
wurde entsprechend ergéanzt.

8. Arnt. 21 der Bestimmungen zum Bebauungsplan ist wie folgt anzupassen: Die
Planungswerte fur den Larm der Einsteilhalle sind prioritér durch Massnahmen
an der Quelle oder mit Massnahmen im Ausbreitungsbereich (z. B. Uberdach-
ung, absorbierende Verkleidung Einfahrtsbereich etc.) einzuhalten.

- Der Vorbehalt wird berlcksichtigt. Art. 21 der Sonderbauvorschriften wurde
entsprechend angepasst.

9. Art. 7 Abs. 4 (neu Abs. 5) der Bestimmungen zum Bebauungsplan, der Pla-
nungsbericht und das Lédrmgutachten sind entsprechend Tempo 30 anzupas-
sen.
= Der Vorbehalt wird berticksichtigt.
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6. PLANUNGSABLAUF

Es ist folgender Planungsablauf/Zeitplan vorgesehen:

Was Wann

Erarbeitung Bebauungsplan Juni — Sept. 2022
Gemeinsam mit Gemeinde, Architekten, Eigentimerschaften und Planungsburo wird
der Entwurf des Bebauungsplanes erarbeitet.

Planungskommission 24. Oktober 2022
Vorstellung und Beratung in der Planungskommission.

Freigabe zur kant. Vorprifung November 2022
Freigabe des Bebauungsplanes durch den Gemeinderat zur kantonalen Vorprifung.

Kantonale Vorprifung Dezember 2022 —
Der Kanton pruft die Unterlagen des Bebauungsplanes vor. April 2023
Uberarbeitung Mai 2023
Gegebenenfalls Uberarbeitung der Unterlagen nach der kantonalen Vorprifung.

1. Offentliche Auflage (30 Tage gem. § 39 und 47a PBG) Juni — Juli 2023

Wahrend der Auflagefrist kdnnen beim Gemeinderat schriftlich Einwendungen erho-
ben werden. Die Berechtigung dazu ist nicht beschrankt. Die Einwendungen werden
im Anschluss behandelt.

Urnenabstimmung, 1. und 2. Lesung im Gemeinderat Aug. 2023
Urnenabstimmung Nov. 2023
Die Stimmberechtigten von Cham stimmen Uber den Bebauungsplan ab.

Beschluss zur 2. Offentlichen Auflage Ca. Dez. 2023

Der Gemeinderat beschliesst den Bebauungsplan zur 2. Offentlichen Auflage und

reicht ihn zur Genehmigung ein.

2. Offentliche Auflage (20 Tage geméss § 43 VRG) Ca. Jan. 2024
Wahrend der Auflagefrist kann beim Regierungsrat schriftlich Beschwerde erheben,

wer von den Vorschriften oder Planen besonders berthrt ist und ein schutzwirdiges

Interesse an der Aufhebung oder Anderung des Beschlusses der Gemeinde hat.

Genehmigung Ca. Méarz 2024
Der Kanton genehmigt den Bebauungsplan.

Beschwerden
Allfallige Beschwerdeverfahren
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Art. 3 RPG

7. BERUCKSICHTIGUNG ZIELE UND
GRUNDSATZE RPG

In Bezug auf Art. 1 RPG wird wie folgt Stellung genommen:

"«Bund, Kantone und Gemeinden sorgen dafiir, dass der Boden haushélterisch
genutzt und das Baugebiet vom Nichtbaugebiet getrennt wird. Sie stimmen ihre
raumwirksamen Tatigkeiten aufeinander ab und verwirklichen eine auf die er-
wuinschte Entwicklung des Landes ausgerichtete Ordnung der Besiedlung. Sie
achten dabei auf die nattirlichen Gegebenheiten sowie auf die Bedlrfnisse von
Bevélkerung und Wirtschaft.»

2«Sie unterstiitzen mit Massnahmen der Raumplanung insbesondere die Bestre-
bungen,»
a. «die nattrlichen Lebensgrundlagen wie Boden, Luft, Wasser, Wald und
die Landschaft zu schutzen;»
as. «die Siedlungsentwicklung nach innen zu lenken, unter Berlicksichti-
gung einer angemessenen Wohnqualitat;»
b. «kompakte Siedlungen zu schaffen;»

Mit der parzellentbergreifenden Planung wird haushélterisch mit dem Boden um-
gegangen und eine fUr die Bevolkerung interessante, attraktive neue Bebauung ge-
schaffen. Die betroffenen Parzellen befinden sich mitten im Dorfzentrum von Cham
und liegen bereits seit Jahrzehnten innerhalb der Bauzonen.

bPs. «die rdumlichen Voraussetzungen fiir die Wirtschaft zu schaffen und zu
erhalten;»

In den direkt an der Sinserstrasse gelegenen Erdgeschosseinheiten sind publikums-
orientierte Dienstleistungs-, Gastronomie- oder Gewerbenutzungen vorgeschrie-
ben.

C. «das soziale, wirtschaftliche und kulturelle Leben in den einzelnen Lan-
desteilen zu foérdern und auf eine angemessene Dezentralisation der
Besiedlung und der Wirtschaft hinzuwirken;»

Die neue Bebauung soll fUr eine bessere Belebung der Sinserstrasse sorgen, wes-
halb in den Erdgeschossteilen direkt angrenzend an die Sinserstrasse publikums-
orientierte Nutzungen vorgeschrieben werden. Mit den attraktiven Héfen sorgt die
neue Bebauung zudem fur neue Begegnungsorte.

d. «die ausreichende Versorgungsbasis des Landes zu sichern;»
e. «die Gesamtverteidigung zu gewéhrleisten.»

Diese Zielsetzungen sind fur den vorliegenden Bebauungsplan nicht relevant.

. die Integration von Auslédnderinnen und Ausldndern sowie den gesell-
schaftlichen Zusammenhalt zu férdern.

Interessante Begegnungsorte férdem die Integration. Zudem entstehen innerhalb
des Bebauungsplanperimeters Wohnungen fUr verschiedenste Anspruchsgruppen.

In Bezug auf Art. 3 RPG wird wie folgt Stellung genommen:

2«Die Landschatft ist zu schonen. Insbesondere sollen»
a. «der Landwirtschaft genligende Fldchen geeigneten Kulturlandes, ins-
besondere Fruchtfolgefidchen, erhalten bleiben»:
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Diese Zielsetzung ist fur den vorliegenden Bebauungsplan nicht relevant, da nur
bereits eingezontes Land betroffen ist.

b. «Siedlungen, Bauten und Anlagen sich in die Landschaft einordnen»:

Da das Bebauungsplangebiet mitten im Dorfkern und in einem ISOS-Gebiet liegt,
ist weniger die Eingliederung in die Landschaft als vielmehr die Eingliederung in den
baulichen, teilweise historischen Bestand von Bedeutung.

c. «See- und Flussufer freigehalten und O&ffentlicher Zugang und Bege-
hung erfeichtert werden»:

Diese Zielsetzung ist fur den vorliegenden Bebauungsplan nicht relevant, da keine
Gewasser betroffen sind.

d. «naturnahe Landschaften und Erholungsrdume erhalten bleiben»:

Mit der geplanten Bebauung entstehen interessante, attraktive und durchgrinte Be-
gegnungsorte.

e. «die Walder ihre Funktion erfiillen kénnen»:

Diese Zielsetzung ist fur den vorliegenden Bebauungsplan nicht relevant, da kein
Wald betroffen ist.

3 «Die Siedlungen sind nach den Bedlirfnissen der Bevélkerung zu gestalten und
in ihrer Ausdehnung zu begrenzen. Insbesondere sollen:»
a. <«Wohn- und Arbeitsgebiete einander zweckmdssig zugeordnet sein
und schwergewichtig an Orten geplant werden, die auch mit dem 6f-
fentlichen Verkehr angemessen erschlossen sind»

Mit der Lage mitten im Dorfzentrum von Cham ist das betroffene Gebiet sehr gut
an den offentlichen Verkehr angeschlossen.

as. «Massnahmen getroffen werden zur besseren Nutzung der brachlie-
genden oder ungentigend genutzten Fldchen in Bauzonen und der
Mdglichkeiten zur Verdichtung der Siedlungsfidche»

Ein Teil der heutigen Bebauung wird als oberirdische Parkplatzflache genutzt. Mit
dem vorliegenden Richtprojekt liegen samtliche Parkplatze in der Tiefgarage. Die
neue Bebauung nutzt den vorhandenen Boden effizient und haushélterisch. Die
Freiflachen dienen fast ausschliesslich dem Aufenthalt oder dem Fuss- und Velo-
verkehr.

b. «Wohngebiete vor schadlichen oder ldstigen Einwirkungen wie Luftver-
schmutzung, Ldrm und Erschdtterungen mdéglichst verschont werden»

Die geltenden Anforderungen werden eingehalten. Mit der zukulnftigen, bereits
rechtskraftigen Temporeduktion der Sinserstrasse auf 30 km/h ist eine deutliche
Reduktion an Emissionen zu erwarten.

c. «Rad- und Fusswege erhalten und geschaffen werden»

Der o6ffentliche Fussweg nérdlich des Bebauungsplanperimeters bleibt erhalten. Zu-
dem weist die neue Bebauung geméss Richtprojekt eine gute Durchwegung des
Areals zu und gewéhrleistet die Anschllsse an die umliegenden Bauten und Platze.

d. «glnstige Voraussetzungen flr die Versorgung mit Gdtern und Dienst-
leistungen sichergestellt sein»
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Art. 8 RPG
Art. 13 RPG

In den direkt an der Sinserstrasse gelegenen Erdgeschosseinheiten sind publikums-
orientierte Dienstleistungs-, Gastronomie- oder Gewerbenutzungen vorgeschrie-
ben.

e. «Siedlungen viele Grinflachen und Baume enthalten»

Mit der geplanten Bebauung entstehen verschiedene attraktive und begrinte Frei-
flachen. Im Bebauungsplan werden unter anderem Aussagen zur Gestaltung und
zur Anzahl Hoch- und Niederstammbaume gemacht.

*«Fdr die 6ffentlichen oder im éffentlichen Interesse liegenden Bauten und Anla-
gen sind sachgerechte Standorte zu bestimmen. Insbesondere sollen»
a. «regionale Bedlirfnisse berticksichtigt und stérende Ungleichheiten ab-
gebaut werden»

Es entsteht eine interessante, attraktive Bebauung mit teilweise offentlichen und ge-
meinschaftlichen FreirGumen.

b. «Einrichtungen wie Schulen, Freizeitanlagen oder &ffentliche Dienste
fur die Bevdlkerung gut erreichbar sein»

In diesem Punkt sind mit der geplanten Bebauung keine negativen Auswirkungen
zu erwarten.

c. «nachteilige Auswirkungen auf die natdrlichen Lebensgrundlagen,
die Bevdlkerung und die Wirtschaft vermieden oder gesamthaft ge-
ring gehalten werden»

Mit dem vorliegenden Richtprojekt wird ein Mehrwert fur die Bevolkerung geschaf-
fen. Es sind keine der genannten nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.

Auf nationale und kantonale Plangrundlagen wie Sachplédne und der kantonale
Richtplan wird im Kapitel 1.4 eingegangen.
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