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Denken Sie daran, bei der schriftlichen Stimmabgabe den Stimmrechtsausweis oben
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Hinweis betreffend Stimmrecht

Stimmberechtigt an der Urne sind gemass § 27 der Kantonsverfassung die in der
Einwohnergemeinde Cham wohnhaften Schweizer Burgerinnen und Birger, welche
das 18. Altersjahr zurlickgelegt haben und nicht unter umfassender Beistandschaft
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Das Stimmrecht kann frihestens fnf Tage nach der Hinterlegung der erforderlichen
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fahrung von Wahlen und Abstimmungen beim Regierungsrat des Kantons Zug,
Postfach, 6301 Zug, Beschwerde gefiihrt werden. Die Beschwerde ist innert zehn
Tagen seit der Entdeckung des Beschwerdegrundes, spatestens jedoch am zehnten
Tag nach der amtlichen Veroffentlichung der Ergebnisse im Amtsblatt einzureichen
(§ 67 Abs. 2 WAG). Bei Abstimmungs- und Wahlbeschwerden ist ausserdem glaub-
haft zu machen, dass die behaupteten Unregelmassigkeiten nach Art und Umfang
geeignet waren, das Abstimmungs- oder Wahlergebnis wesentlich zu beeinflussen
(§ 68 Abs. 2 WAG). Die Beschwerde hat keine aufschiebende Wirkung (§ 67 Abs. 3
WAG).
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Anpassung ordentlicher
Bebauungsplan Allmend Hagendorn

Der vom Chamer Souverédn beschlossene Bebauungsplan

Allmend Hagendorn wurde am 20. April 2021 vom Kanton ge-
nehmigt. Dieser stellt die planungsrechtliche Grundlage fir die
Erweiterung der Fensterfabrik im Besitz der G. Baumgartner AG
dar. Das wegleitende Richtprojekt zum rechtskraftigen Bebau-
ungsplan weist unter anderem eine 6kologisch wertvolle Dachbe-
grinung als wesentlichen Vorzug des Bebauungsplans gegentber
der Einzelbauweise aus. Nun beabsichtigt die Grundeigentimer-
schaft auf der grosszigigen Dachflédche eine Fotovoltaikanlage
zu erstellen, in Kombination mit einer Begriinung. Um die
planungsrechtliche Grundlage dafir zu schaffen, braucht

es eine Anpassung des Bebauungsplans, welche die erneute
Zustimmung der Chamer Bevélkerung benétigt.

Visualisierung Fensterfabrik in Hagendorn, Blick von der Frauentalstrasse,
Graber & Steiger Architekten
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Zusammenfassung

Ziel

Die Firma G. Baumgartner AG in Hagen-
dorn beabsichtigt eine Fotovoltaikanlage
auf dem Dach des neuen Fabrikationsge-
baudes zu realisieren. Der rechtskraftige
Bebauungsplan, den die Bevélkerung im
November 2020 beschlossen hatte und
welcher vom Kanton Zug im April 2021
genehmigt wurde, forderte auf der ge-
samten Dachfldche die Umsetzung einer
okologisch wertvollen Begrtinung. Die
Dachbegriinung wurde als einer der
«wesentlichen Vorziige» gegentber der
Regelbauweise ausgewiesen, der ge-
mass dem Planungs- und Baugesetz des
Kantons Zug bei ordentlichen Bebau-
ungspldanen gefordert ist. Neu soll der
Fokus der Dachflachennutzung auf einer
Fotovoltaikanlage liegen und nicht mehr
einzig auf der Begriinung. Konkret sollen
gemass Richtprojekt mindestens 30 Pro-
zent der Dachflache weiterhin 6kologisch
wertvoll begrtint werden. Auf 70 Prozent
der Flache ist die neue Fotovoltaikanlage
geplant, die rund 95 Prozent des Energie-
bedarfs der Firma decken soll. Die An-
passung des Bebauungsplans ist erfor-
derlich, um die Neuausrichtung der
wesentlichen Vorzlige planungsrechtlich
zu sichern.

Der Bebauungsplan ist ein &ffentliches
Planungsinstrument und bildet die ge-
setzliche Grundlage fur die Erteilung von
Baubewilligungen. Mit einem Bebau-
ungsplan kann von der Grundordnung
(Zonenplan und Bauordnung) abgewi-
chen werden. Ein Bebauungsplan kann
entweder auf Antrag der Grundeigen-
tumerschaft erarbeitet oder im Rahmen
einer Bebauungsplanpflicht von der
Gemeinde gefordert werden. Mit einem
Bebauungsplan wird festgelegt, wie in
einem bestimmten Gebiet in Zukunft
gebaut werden kann und welche beson-
deren Qualitaten herzustellen sind. Um
einen Bebauungsplan festzulegen, wird
vorgangig ein Richtprojekt erarbeitet,
das in Bezug auf Architektur, Freiraum-
gestaltung und Okologie wegleitend ist.
Der Bebauungsplan besteht aus einem
Plan inklusive Vorschriften, einem Richt-
projekt (wegleitend) sowie einem Pla-
nungsbericht. Wo der Bebauungsplan
nichts anderes regelt, gilt die rechtskraf-
tige Bauordnung der Einwohnergemein-
de Cham.



Ausgangslage

Am 27. Januar 2004 wurde dem ersten
Bebauungsplan «Allmend Hagendorn»
die Genehmigung durch den Kanton er-
teilt. Damit konnte der erste grosse Aus-
bau der Fensterfabrik in Hagendorn, das
heisst der Neubau der Fabrikhalle, begin-
nen. 2017 startete der Prozess fur eine
Anderung des Bebauungsplans sowie
eine Teilzonenplandnderung. Dies er-
maoglichte die Weiterentwicklung und
Erweiterung der Fensterfabrik in Hagen-
dorn. Dieser angepasste Bebauungsplan
wurde schliesslich am 20. April 2021
durch die Baudirektion genehmigt.

Seit der Energiekrise im Jahr 2021 hat das
Thema der unabhangigen Energieversor-
gung stark an Bedeutung gewonnen. Die
Grundeigentimerin strebt im Rahmen
der Energiestrategie 2050 an, kohlen-
dioxidfreie (CO,-freie) Energiequellen in
ihren Betriebsablauf zu integrieren. Die
Erweiterung der Produktion und die Inte-
gration von Produktionsschritten am
Standort in Hagendorn sowie die Umstel-
lung auf Elektromobilitat erhdhen den
Energiebedarf der Fensterfabrik. Zur
Deckung des Energiebedarfs ist die
Realisierung einer Fotovoltaikanlage in
Kombination mit einer 6kologisch wert-
vollen Begriinung beabsichtigt.

Da dieses Vorhaben nicht mit dem beste-
henden Bebauungsplan vereinbar ist, hat
die EigentUmerschaft eine Anpassung
des Bebauungsplans beim Gemeinderat
Cham beantragt. Dieser stimmte der An-
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derungsabsicht zu und startete das Ver-
fahren zur Anpassung des Bebauungs-
plans im Dezember 2023. Um die
planungsrechtliche Grundlage fur die
Fotovoltaikanlage zu schaffen, ist eine
Anpassung der Sonderbauvorschriften
notig (siehe Kapitel 2). Der Situationsplan
bleibt unverandert gultig. Es entstehen
keine zusatzlichen Neu- oder Anbauten.
Die zulassigen Gebaudehohen bleiben
gleich.

Wesentliche Vorztge
des Bebauungsplans

Gemass Planungs- und Baugesetz des
Kantons Zug (§ 32) lasst ein Bebauungs-
plan Abweichungen von der Regelbau-
weise (Zonenplan und Bauordnung) zu,
wenn im Gegenzug wesentliche Vorztige
ausgewiesen werden. Ein wesentlicher
Vorzug des rechtskraftigen Bebauungs-
plans (2021) ist die 6kologisch begrunte
Dachflache. Die Anpassung des Bebau-
ungsplans bezweckt eine Neuausrich-
tung dieses wesentlichen Vorzugs von
einem  hauptsachlich  6kologischen,
begrinten Dach zu einem Solardach mit
partieller Dachbegrinung. Diese Neu-
ausrichtung fuhrt dazu, dass die bisher
geplante 6kologische Dachbegriinung
reduziert bzw. ein wesentlicher Vorzug
ersetzt wird.

Gemass der Verordnung zum kantonalen
Energiegesetz sind energetische Mass-
nahmen, die Uber das Gesetz hinausge-
hen, als wesentliche Vorziige zu werten



(§ 13). Fur den angepassten Bebauungs-
plan lassen sich folgende wesentliche
Vorzuige neu ausmachen:

— Eine besonders nachhaltige CO,-neu-
trale Energieerzeugung durch eine
grossflachige PV-Anlage.

— Eine besonders hohe Deckung des
Eigenstromverbrauchs  durch  die
PV-Anlage von rund 95 Prozent.

— Die Pflicht zum Bau der Solaranlagen
und der verankerte priméare Eigenver-
brauch gehen tber die Anforderun-
gen des kantonalen Energiegesetzes
hinaus.

Trotz der Neuausrichtung auf ein
Solardach ist weiterhin eine ¢kologisch
wertvolle Begriinung auf einer Flache
von mind. 30 % vorgeschrieben. Die im
rechtskraftigen Bebauungsplan ausge-
wiesenen, ebenerdigen 6kologischen
Ausgleichsflachen bleiben bestehen. Da
die Anpassung des Bebauungsplans keine
Auswirkung auf die Gebaudevolumen
hat, bleiben die Abweichungen von der
Regelbauweise unverandert. Die weiteren
Vorzlge des rechtskraftigen Bebauungs-
plans bleiben gemadss Planungsbericht
vom 15. Dezember 2020 bestehen.

Weitere Planungsschritte bei
einem Ja oder einem Nein

Fur den Beschluss der Anpassung des
ordentlichen Bebauungsplans Allmend
Hagendorn ist die Zustimmung der
Chamer Stimmbevolkerung erforderlich.

Sofern die Vorlage angenommen wird,
wird das Verfahren der Bebauungs-
plananpassung fortgesetzt. Wird die An-
passung des Bebauungsplans Allmend
Hagendorn von der Chamer Stimm-
bevolkerung abgelehnt, wird das Bau-
vorhaben  gemadss  rechtskraftigem
Bebauungsplan fortgefuhrt.

Stellungnahme
des Gemeinderates

Der Gemeinderat ist in Ubereinstimmung
mit den beratenden Kommissionen tber-
zeugt, dass die beabsichtigte Bebau-
ungsplananpassung  einen  grossen
Beitrag zur Erreichung des gemeindli-
chen Ziels leistet, bis in das Jahr 2050 auf
Gemeindegebiet «Netto-Null»  Treib-
hausgasemissionen zu erreichen. Durch
die Kombination der Fotovoltaikanlage
mit einer Begrtnung werden zudem
weiterhin auch wertvolle Lebensraume
fur Flora und Fauna geschaffen. Aus
diesen Grunden empfiehlt der Gemein-
derat den Stimmberechtigen den Bebau-
ungsplan Allmend Hagendorn anzu-
nehmen.



Rechtskraftiger ordentlicher Bebauungsplan Allmend Hagendorn
(Situationsplan bleibt unverandert gltig)
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Schemaschnitte Richtprojekt, Planteam S AG



Ausschnitt Bebauungsplan, Planteam S AG

Genehmigungsinhalt

Bebauungsplangebiet

Baubereiche
Baubereich A1
Baubereiche A2
Baubereiche A1 - Option Erweiterung
Baubereich B1
Baubereich B2
Baubereich B3
Baubereich B4
Baubereich B5
Baubereiche S
Baubereiche U

Erschliessung

Verkehrsbereich V1
Verkehrsbereich V2
Verkehrsbereich V3

Ein-/ Ausfahrt Areal
Ein- / Ausfahrt Einstellhalle

Griinbereiche

Griinbereich G1

Griinbereich G2

Griinbereich G3

Griinbereich G4

Grinbereich G5

Griinbereich G6

Baumgruppen (Lage und Anzahl wegleitend)

Orientierender Inhalt

Offene Wasserflachen
Siedlungsbegrenzungslinie geméss
kantonalem Richtplan




Modell Richtprojekt vom 14.01.2020, (grin = neue Gebdude gemdss Bebauungsplan
vom 20. April 2021), Graber & Steiger Architekten

1. Rechtskraftiger Bebauungsplan

Der rechtskraftige Bebauungsplan All-
mend Hagendorn stellt die planungs-
rechtliche Grundlage fur die langfristige
Entwicklung der Fensterfabrik G. Baum-
gartner AG dar. Mit dem Richtprojekt
Architektur vom 14. Januar 2020 soll
eine hohe raumliche und 6kologische
Qualitat gewabhrleistet werden und die
Vertraglichkeit des Betriebs fur die
Nachbarschaft optimiert werden. Im
Modell ist ersichtlich, welche Erweite-
rungsbauten vorgesehen sind (grin ein-
gefarbt). Die vorliegende Bebauungs-
plananpassung andert nichts an den
Gebaudevolumen. Die Baubewilligun-
gen fur die Mehrheit dieser Gebaude
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liegen vor, einige Gebdude sind bereits
im Bau.

Weiter sichert der rechtskraftige Bebau-
ungsplan die Umgebungsgestaltung. Nebst
den o©kologischen Aufwertungen gegen-
Uber der Landwirtschaftszone (Renaturie-
rung Wuhrgraben und Retentionsmulden)
und der Begrlinung entlang der Flur-
strasse, ist im Richtprojekt Umgebung/
okologischer Ausgleich vom 14. Januar
2020 auf der Dachflache der Produktions-
halle eine ©kologisch wertvolle Feucht-
wiese vorgesehen. Letztere Vorschrift des
Bebauungsplans soll mit der vorliegenden
Anpassung Uberarbeitet werden.



=AY IR

Ausschnitt Richtprojekt Umgebung/ékologischer Ausgleich vom 14.01.2020,
Koepfli Partner Landschaftsarchitekten. Der blaue Perimeter zeigt, wo die
beabsichtigte PV-Anlage in Kombination mit Begriinung realisiert werden soll.



2. Inhalte der Bebauungsplananpassung

Der rechtsverbindliche Teil eines Bebau-
ungsplans besteht aus einem Situations-
plan und Sonderbauvorschriften. Um die
Qualitat des Uberarbeiteten Richtprojekts
sicherzustellen, sind vereinzelte Anpas-
sungen an den Sonderbauvorschriften
notig (siehe Anhang). Der Situationsplan
wird unverandert beibehalten (S. 8ff.).

Das Richtprojekt Umgebung/&kologi-
scher Ausgleich vom 14. Januar 2020
ist neu fur die Baubereiche B1/B2/B3
nicht mehr gultig (siehe S. 11). Zusatz-
lich ist dafur das Richtprojekt Solardach
mit Dachbegrinung vom 12. Januar
2024 und der Nachweis zum Energiebe-
darf vom 11. Januar 2024 wegleitend.
Fur die Dachflachen der Baufelder

B1/B2/B3 ist neu vorgeschrieben, dass
diese fur die nachhaltige Energiepro-
duktion durch eine Fotovoltaikanlage
sowie eine partielle, vkologisch hoch-
wertige Dachbegriinung zu nutzen ist.
Der begrinte Anteil hat gemass Vor-
schriften 30 Prozent der Flache zu be-
tragen. Die gewonnene Energie hat in
erster Linie die Ziele der Energiestrate-
gie der G. Baumgartner AG zu unter-
stltzen und dient prioritar zur Deckung
des Eigenbedarfs. Fur die landschaftli-
che Einbettung durfen die Panels nur
zwischen den Oblichtern aufgestan-
dert werden (siehe Kapitel 3 «Inhalte
des Richtprojekts»). Die Anpassungen
an den Sonderbauvorschriften sind im
Anhang abgebildet.

3. Inhalte des Richtprojekts

Das Richtprojekt Architektur vom
14. Januar 2020 bleibt unverandert gdiltig.
Das Richtprojekt Umgebung/okologi-
scher Ausgleich vom 14. Januar 2020
bleibt mit Ausnahme der Bestimmun-
gen zu den Baufeldern B1/B2/B3 beste-
hen. Fir die Dachgestaltung dieser drei
Baufelder gilt neu das Richtprojekt
Solardach mit Dachbegriinung vom
12. Januar 2024 (siehe S. 13-14). Dieses
Richtprojekt gibt Auskunft zur Qualitat
und Dimension der begriinten Flachen
sowie zur Dimension und Ausrichtung
der Fotovoltaikanlage.
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Die Ausrichtung der Fotovoltaikanlage
gewadhrleistet einen hohen Wirkungs-
grad unter Wahrung der landschaftli-
chen Einbettung der Anlage. Entlang
dem Dachrand sind die Panels A-férmig
aufgestellt, womit diese erdgeschossig
nicht einsehbar sind. Zwischen den Ob-
lichtern, die Tageslicht in die Fabrik fuh-
ren, werden die Panels V-formig aufge-
standert, womit eine effiziente Energie-
erzeugung sichergestellt werden kann.
Die bestehenden Panels auf den Oblich-
tern werden tiefer montiert und mit ei-
nem vertikalen Modul erganzt.



Panels entlang Dachrand, A-férmig, Ausschnitt Richtprojekt Solardach
mit Dachbegrtinung vom 12.01.2024, Alex Gemperle AG

Panels zwischen Oblichtern, V-férmig, Ausschnitt Richtprojekt Solardach
mit Dachbegriinung vom 12.01.2024, Alex Gemperle AG

Panels auf Oblichtern (gelb = Abbruch, rot = neu), Ausschnitt Richtprojekt Solardach
mit Dachbegriinung vom 12.01.2024, Alex Gemperle AG



Die begrunten Flachen auf mindestens 30
Prozent der Dachflache bieten dank einer
differenzierten Ausgestaltung (Struktur-
elemente und Substrathéhe) verschiedene
Lebensraume fur Flora und Fauna. Die
Kiesflachen unter den Panels bieten
Lebensraum fur kurzlebige Pflanzen und
schattige Ruckzugsorte fur Insekten. Die

Dachrand / Auskragung

-

Trockenwiese.

PV-Panel tiefliegend

Kieslinse

Substrathohe ist dabei abgestimmt auf die
Aufstanderung der Panels. Eine weitere
wichtige Funktion der Dachflache ist der
Regenwasserrtickhalt.  Aufgrund  der
Leichtbauweise ist der Maximallast des
Dachs besondere Beachtung zu schenken.
Fir den Regenwasserrtickhalt sind die
Kiesflachen unter den Panels vorgesehen.

Vernetzungskerridor Griinflichen
6.30

Oblicht mit PV-Panel

Schemaschnitt Vernetzungskorridor, Koepfli Partner Landschaftsarchitekten

Oblicht mit PV-Panel
i Dachbegriinung fiir PV-Panel aufgesténdert
AAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAA &kologischen Ausgleich TTT
itk P SRS R
1 . } Einstau fiir Regenwasserriickhalt
| kv DR
IS B —— B

Schemaschnitt Randstreifen entlang Oblichter, Koepfli Partner Landschaftsarchitekten



4. Gemeindliches Planungsverfahren

Gesuch um Anpassung des
rechtskraftigen Bebauungsplans

Im Juli 2023 wurde von der Grundeigen-
timerschaft der Parzellen des Bebau-
ungsplanperimeters Allmend Hagendorn
eine Anpassung des rechtskraftigen Be-
bauungsplans beantragt. Der Gemein-
derat hat dem Gesuch am 5. September
2023 zugestimmt.

Erarbeitung des Richtprojektes

und der Bebauungsplananpassung
Als Grundlage fur die Festlegungen im
Bebauungsplan erarbeitete die Grund-
eigentimerschaft ein Richtprojekt Uber
die beabsichtigte Fotovoltaikanlage in
Kombination mit der Dachbegriinung.
Da der Bebauungsplanperimeter an
Landwirtschaftsgebiet grenzt, das Teil
einer Landschaftsschutzzone sowie im
Bundesinventar der Landschaften und
Naturdenkmaler (BLN) erfasst ist, wur-
den die Projektabsichten friihzeitig der
kantonalen Natur- und Landschafts-
schutzkommission (NLK) eingereicht. Die
Kommission kam zum Schluss, dass die
Eingliederung in die Landschaft durch
die Fotovoltaikanlage nicht geschmalert
wird, da die Einsehbarkeit der Fotovol-
taikpanels minimal ist. Eine erneute
Beurteilung durch die Eidgenossische
Natur- und Heimatschutzkommission
(ENHK) war gemass NLK nicht mehr no-
tig. Die kommunale Baukommission
wurde Uber das angepasste Richtprojekt
informiert.

Die  kommunale Planungskommission
befasste sich am 22. Januar 2024 mit der
Bebauungsplananpassung und empfahl
dem Gemeinderat die Freigabe zur
kantonalen Vorprifung.

Kantonale Vorprifung

Am 6. Februar 2024 folgte der Gemeinde-
rat Cham der Empfehlung der Planungs-
kommission und gab das Bebauungs-
plandossier fur die kantonale Vorpru-
fung frei. Mit Datum vom 23. Mai 2024
traf der Vorprufungsbericht des Kantons
bei der Einwohnergemeinde Cham ein.
Darin wurde durch die kantonalen Fach-
stellen ein Vorbehalt formuliert. Dieser
forderte, dass die Ausfuhrung der
wesentlichen Vorztige im Planungs-
bericht zu prazisieren ist. Dieser Vorbe-
halt wurde entsprechend umgesetzt.
Der Vorprufungsbericht war Teil der
anschliessenden  ersten  offentlichen
Auflage.

Offentliche Auflage

und Einwendungen

Vom 14. Juni bis am 15. Juli 2024 wurde
das Planungsdossier zur Anpassung des
Bebauungsplans Allmend Hagendorn in
der Einwohnergemeinde Cham offent-
lich aufgelegt. Die Auflage war im Amts-
blatt vom 13. und 20. Juni 2024 publi-
ziert.  Wahrend der dreissigtagigen
Auflagefrist gingen bei der Einwohner-
gemeinde Cham keine Einwendungen
zum Planungsdossier ein.



5. Einfluss fur das Siedlungs- und

Landschaftsbild

Der  rechtskraftige  Bebauungsplan
schafft die planungsrechtliche Grundlage
fur den notigen Weiterentwicklungs-
spielraum des bestehenden Produktions-
betriebs. Mit dem rechtskraftigen
Bebauungsplan wird die landschaftliche
Einbettung mit der geschosshohen
Hecke und den oOkologischen Aufwer-
tungen gegentber der Landschafts-
schutzzone sichergestellt. Die mit der
vorliegenden Bebauungsplananpassung

beabsichtigte Fotovoltaikanlage tragt
der Nahe zur Landschaft mit einer diffe-
renzierten Aufstanderung der Panels
ebenfalls Rechnung, wodurch keine
Schmaélerung der landschaftlichen Ein-
bettung resultiert. Mit der grossflachigen
Fotovoltaikanlage kann die Fensterfabrik
rund 95 Prozent des Energieeigenbedarfs
decken und leistet damit einen grossen
Beitrag zur nachhaltigen Energie-
gewinnung.

6. Was geschieht bei einem Ja und was

bei einem Nein?

Fur den Beschluss des angepassten
Bebauungsplans Allmend Hagendorn ist
die Zustimmung der Chamer Stimm-
bevolkerung erforderlich. Bei Annahme
der Vorlage wird das Bebauungsplan-
verfahren fortgesetzt. Folgende Schritte
sind vorgesehen:

1. Der Beschluss wird wahrend 20 Tagen
offentlich aufgelegt. Es besteht eine
Beschwerdemoglichkeit beim Regie-
rungsrat.

2. Der Gemeinderat reicht den Bebau-
ungsplan dem Regierungsrat zur Ge-
nehmigung ein.

3. Der Regierungsrat genehmigt den

Bebauungsplan. Es besteht eine
Beschwerdemoglichkeit fur Legiti-
mierte beim Verwaltungsgericht.

Wird der Bebauungsplan Allmend Hagen-
dorn rechtskréftig, so bildet dieser die
Grundlage fur die Behandlung allfalliger
Baugesuche beziehungsweise fur die Er-
teilung von Baubewilligungen im betrof-
fenen Perimeter.

Wird der Bebauungsplan Allmend Hagen-
dorn von der Chamer Stimmbevélkerung
abgelehnt, gilt fur das Bauvorhaben wei-
terhin der rechtskraftige Bebauungsplan
Allmend Hagendorn vom 20. April 2021.



7. Stellungnahme des Gemeinderates

Der Gemeinderat ist in Ubereinstim-
mung mit den beratenden Kommissio-
nen Uberzeugt, dass der vorliegende
angepasste Bebauungsplan respektive
das Richtprojekt eine gute Grundlage far
die Weiterentwicklung des Produktions-
betriebs in Hagendorn ist. Mit der Reali-
sierung einer Fotovoltaikanlage auf dem
grossflachigen Dach kann diese bereits
bebaute Landflache optimal fur die Ener-
giegewinnung genutzt werden. Das Pro-
jekt leistet damit einen wesentlichen
Beitrag zur gemeindlichen Zielsetzung,
bis ins Jahr 2050 auf dem Gemeindege-

biet «Netto-Null» Treibhausgasemissio-
nen zu erreichen.

Da nach wie vor ein Teil der Dachflache
begrint werden soll, bleibt auch wert-
voller Lebensraum fur Flora und Fauna
erhalten.

Die Rechnungsprifungskommission (RPK)
hatte Gelegenheit, sich die Vorlage erldu-
tern zu lassen. Da die Bebauungsplanan-
passung keine direkten finanzpolitischen
Auswirkungen auf die Gemeinde hat, ver-
zichtet die RPK auf eine Stellungnahme.



8. Entscheidungswege

Datum

Gremium

Beschluss

Juli 2023

Eigentumerschaft

Antrag Bebauungsplan

5. September 2023

Gemeinderat

Eintreten auf Antrag

16. Oktober 2023

Kant. Natur- und Land-
schaftsschutzkommission

Stellungnahme Richtprojekt

22. Januar 2024

Planungskommission

Empfehlung Bebauungsplan zur Freigabe
zur kantonalen Vorprifung

6. Februar 2024

Gemeinderat

Freigabe zur kantonalen Vorprifung

23. Mai 2024 Amt fir Raum Vorprifungsbericht
und Verkehr
11. Juni 2024 Gemeinderat Freigabe fur 1. 6ffentliche Auflage

14. Juni — 15. Juli 2024

Souveran

1. offentliche Auflage

13. August 2024

Gemeinderat

1. Lesung Abstimmungsvorlage

27. August 2024

Gemeinderat

2. Lesung Abstimmungsvorlage

24. November 2024

Souveran

Urnenabstimmung

Aktenauflage

Das Dossier zum Bebauungsplan kann
bis zum Abstimmungsdatum in der
Aktenauflage der Abteilung Planung
und Hochbau am Dorfplatz 6 sowie auf
der Website der Gemeinde Cham einge-

sehen werden.

Dossier zum Bebauungsplan

Der Gemeinderat empfiehlt in Ubereinstimmung
mit den beratenden Kommissionen den
Stimmberechtigten ein «Ja» zur Anpassung des
ordentlichen Bebauungsplans Allmend Hagendorn.




9. Anhang

Sonderbauvorschriften
A Einleitende Bestimmungen
1

Geltungsbereich, Abgrenzung  Die Vorschriften gelten fur den im Bebauungsplan begrenz-

Zweckbestimmungen

Richtprojekte

Kleinere Abweichungen

Hohenkoten

Hochbauten

Baubereiche A

ten Perimeter.

2

Der Bebauungsplan Allmend Hagendorn legt die wesentli-
chen Randbedingungen fur eine geordnete Bauentwicklung
nach einheitlichem Konzept fest und ordnet die maglichen
Nutzungen innerhalb der Baubereiche und in der Umge-
bung.

3

DieRichiprojekte Nachfolgende Dokumente haben bei der
Auslegung der Vorschriften wegleitenden Charakter:
a. Richtprojekt Architektur
b. Richtprojekt Umgebung / 6kologischer Ausgleich mit
Ausnahme des Baubereichs B1/B2/B3
c. Richtprojekt Solardach mit Dachbegriinung
d. Nachweis Enegiebedarf Baumgartner Fenster AG

4

Soweit dieser Bebauungsplan keine abweichenden Bestim-
mungen enthalt, gilt die Bauordnung. Der Gemeinderat kann
kleinere Abweichungen zum Bebauungsplan bewilligen.

B Baubereiche

5

Die max. Hohe gemass Arbeitszone A wird mit diesem Be-
bauungsplan aufgehoben und durch Hoéhenkoten (in
m.U.M.) ersetzt.

6

Hochbauten sind ausschliesslich in den Baubereichen A und
B zulassig.

7

1 Die Baubereiche A umfassen bestehende Wohn-, Produk-
tions-, Lager- und Burobauten sowie deren Rickbau und
Aufstockung.
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20

Baubereiche B

2 Zulassige Nutzungen: Buro-, Produktions- und Lagernut-
zungen, sowie im Baubereich A2 héchstens 4 Wohnungen
fur Betriebspersonal, soweit dessen Anwesenheit aus be-
trieblichen Grunden erforderlich ist.

3 Bauliche Veranderungen sind zuléssig bis zu einer Gebau-
dehohe von:

A1 OK-Dach: 414.50 m.t.M.

A2 OK-Dach: 411.00 m.t.M.

4 Der «Baubereich A1— Option Erweiterung» kann tberbaut
werden, wenn die Grundeigentimerschaft der Parzelle Nr.
973 einem entsprechenden Baugesuch zustimmt. Aus-
serhalb der Parzelle Nr. 973 kann diese Zone bis zur Neube-
bauung wie folgt genutzt werden:
- Untergeschoss-Nutzung
- Nutzung als Verkehrsflache mit guter gestalteri-
scher Abgrenzung gegenuber Parzelle Nr. 973
(Frauentalstrasse 7).

8

1Die Baubereiche B dienen dem Betrieb und der Erweiterung
der Produktions- und Lagerraume, die mit den Baubereichen
A eine betriebliche Einheit bilden.

2 Zulassige Nutzungen: Buro-, Produktions- und Lagernut-
zungen

3 B1: Geschlossene Produktions- und Lagergebaude
OK-Dach: max. 405.50 m.t.M.
OK-Dachoblichter: OK Dach + 1.50 m.

4 B2: Verladerampen

5B1/B2/B3: Das auskragenderexiensiv-begrinte-Flachdach

mit Lichtbandern)-dieptdem-hoch rﬂgv\ I/lgi hen

nglihwm inneder SIA-Norm 312 Fir dan Aufhau dar

Bepflanzung-des Elachdachs-ist dasRichtoroiekt gleitend
[ El ey El

Flachdach dient einer nachhaltigen Energieproduktion durch
eine Photovoltaikanlage sowie einer partiellen, ¢kologisch
hochwertigen Dachbegriinung. Die Dachbegrinung er-
streckt sich iber mindestens 30% der nutzbaren Dachflache
Fur den Aufbau des Flachdachs und der Dachbegriinung ist
das Richtprojekt Solardach mit Dachbegriinung wegleitend.
Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist ein detaillier-
tes Pflanzkonzept zu bewilligen. Die Bereiche B2 / B3 sind
dem Verkehrsbereich V1 tberlagert.

6 B4: Heckenartige Vegetationswand.

OK-Wand: max. 401.40 m.t.M.

Fur die Bepflanzung und die Erarbeitung des Umgebungs-
plans (Pt. 28) sind die im Richtprojekt Umgebung / tkologi-
scher Ausgleich eingetragenen Pflanzenarten wegleitend.

7 B5: Uberdeckte Flache V1. OK Dach: max. 401.40 m.0.M.



Baubereich S

Baubereich U

Dachaufbauten

Ausnahmen von den

Baubereichen

Abweichungen von der
Bauordnung

9

TInnerhalb des Baubereichs S kénnen technisch bedingte Si-
los, Kamine, Rauchgasfilter und weitere Filteranlagen erstellt
werden. Lage und Anzahl sind nicht bestimmt; die Anlagen
sind gut in die Dachgestaltung einzufugen.

OK Silos: max. 418.10 m.u.M.

2 Mehrhohen fir technische Aufbauten (z.B. Kamine, Rauch-
gasfilter) sind im Rahmen von § 45 Abs. 2 Bauordnung zu-
lassig.

10

TInnerhalb des im Situationsplan 1:500 dargestellten Baube-
reichs U sind Untergeschosse zuldssig.

2 Untergeschosse im Baubereich B3 sind nur soweit zul&ssig,
wie dies aufgrund des geologischen Gutachtens zum Schutz
des Grundwassers (gemass Gutachten) moglich ist.

1

Folgende Anlagen durfen auf den Dachern der Baubereiche
A und B angebracht werden, wenn diese technisch notwen-
dig sind und sie sich gut in die Dachgestaltung einfugen (§
45 Abs. 2 Bauordnung):

- Anlagen der Haustechnik

- feuerpolizeilich erforderliche Bauten und Anlagen

- Photovoltaik- und Kollektoranlagen

12

Abgange, Rampen, Treppenanlagen, Fluchtwege sowie
Lichtschachte sind auch ausserhalb der Baubereiche zulassig;
davon ausgenommen sind die Griinbereiche G1 und G2.

13

1 Gegenuber der Bauordnung der Gemeinde Cham werden
folgende Ausnahmen bewilligt:

- Baumassenziffer: max. 6,9 (statt max. 6,0)

- Freiflachenziffer mind. 0,28 (statt mind. 0,30).

2 Die Grunflachenziffer geméss IVHB (Ziff. 8.5) betragt min-
destens 0,28.
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Grunbereiche

Grunbereich G1

Grunbereich G2

Grunbereich G3

Grunbereich G4

Grunbereich G5

Grunbereich G6

C Grinbereiche

14

1 Die Grinbereiche G1 — G3 entsprechen der "Schutzzone
Allmend Hagendorn" geméss 32a der Bauordnung; sie sind
generell von Hochbauten freizuhalten.

2 Fur die Gestaltung und Bepflanzung der Grinbereiche ist
das Richtprojekt Umgebung / ¢kologischer Ausgleich weg-
leitend.

15

1Der Grinbereich G1 dient als Freihaltegebiet zwischen Sied-
lung und Wald (Waldsaum).

2 Lager-, Abstell-, Parkierungs- und Verkehrsnutzungen sind
untersagt.

16

Es gelten die Bestimmungen fur den Grinbereich G1; die
Nutzung als Erschliessungsdurchfahrt, zusammen mit dem
Verkehrsbereichs V1, ist gestattet.

17

Der Grunbereich G3 wird als extensives landwirtschaftliches
Wiesland genutzt. Intensive landwirtschaftliche Nutzungen
(wie z.B. Ackerbau, Intensivkulturen) sowie Bauten und Anla-
gen sind nicht zuléssig. Es sind standortgerechte Gross-
baume zu pflanzen (Wuhrgraben Offnung: siehe Pt. 30).

18

Die Grunstreifen G4 entlang der Hecke B4 dienen als befahr-
barer Schotterrasen fur den maschinellen Unterhalt der He-
cke.

19

Die Grunbereiche G5 dienen als Retentionsanlagen (Flach-
wasserbecken) (Plandarstellung schematisch).

20

Der Grunbereich G6 dient der Gestaltung eines attraktiven
Eingangsbereichs zum Betrieb. Er ist frei von Verkehrs- und
Parkierungsanlagen.



Verkehrsbereich V1

Verkehrsbereich V2

Verkehrsbereich V3

Anzahl Autoparkplatze

D Verkehrsbereiche

21

1 Der Verkehrsbereich V1 dient dem Betrieb als Verkehrsfla-
che.

2 Zulassig sind Lager, Entsorgungsanlagen, Container sowie
An- und Auslieferungen.

3 Fur den Verkehrsbereich V1 entlang des Baubereichs B gilt
eine Fahrbahnkote von max. 394.80 m.0.M.

22

Gemischt genutzter Vorplatzbereich fur Erschliessung, Par-
kierung, erganzt mit Griinelementen gemass Richtprojekt
Umgebung / 6kologischer Ausgleich.

23

Der Verkehrsbereich V3 sichert entlang der Frauentalstrasse
die Trasse fur eine Wanderwegverbindung.

E Parkierung

24

1Es sind max. 445 Autoparkplatze zulassig. Darin einge-
rechnet sind Parkplatze fur Besuchende, Angestellte und
Subunternehmen sowie fur Aussendienst- und Servicefahr-
zeuge.

2 Fur die auf dem Areal Angestellten sind max. 320 Auto-
parkplatze zulassig. Im Rahmen des Mobilitétskonzepts
(siehe Pt. 27) wird das Verhaltnis Parkplatze-Angestellte von
anfanglich 80% bei den folgenden Bewilligungen kontinu-
ierlich gesenkt, bis es im Jahr 2035 noch 75% und im Jahr
2050 noch 70% betréagt.

3 Die Zahl der bewilligungsfahigen Parkplatze wird auf-
grund der Anzahl Angestellter (Vollzeit-Aquivalente) sowie
der Anzahl betriebsnotwendiger Aussendienst- und Ser-
vicefahrzeuge durch die Gemeinde festgelegt. Dazu wer-
den die massgebenden Zahlen der Gemeinde jahrlich aus-
gewiesen.

4 Die erdgeschossigen Parkplatze sind von Beginn an voll-
standig anzurechnen. Die jeweils nicht als Parkplatze bewil-
ligungsfahigen Flachen im Untergeschoss sind baulich von

den nutzbaren Parkflachen zu trennen.
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24

Lage der Autopark-

platze

Zu- und Wegfahrt

Mobilitatskonzept und
Zweiradfahrzeuge

25

1Entlang der Flurstrasse sind max. 20 Parkplatze zuléssig.

2 Alle tbrigen Parkplatze liegen innerhalb der Verkehrs-
und Baubereiche.

3 Die Parkplatze fur die Angestellten liegen ausschliesslich
im Untergeschoss.

26

1 Die Zu- und Wegfahrt zur Einstellhalle erfolgt tber den
Verkehrsbereich V1, sudlich der Baubereiche A und B.

2 Die Ausfahrt der Liegenschaft Parzelle Nr. 973 (Frauen-
talstrasse 7) erfolgt auf die Frauentalstrasse. Bei einer Neu-
bebauung des Baubereichs «Al — Optionale Erweiterung»
wird die Ausfahrt in die Frauentalstrasse aufgehoben.

27

11m Rahmen der Baubewilligungsverfahren ist in Anlehnung
an § 9 des Parkplatzreglements der Gemeinde Cham ein Mo-
bilitstsmanagementkonzept vorzulegen resp. zu aktualisie-
ren.

2 Es sind mindestens 140, grossmehrheitlich gedeckte Stell-
platze fur Zweiradfahrzeuge (Velos, Motos) zu erstellen. Die
Standorte werden im Rahmen der Baubewilligungsverfahren
fur Angestellte und Besucher an nutzerfreundlichen Orten
mit Auflademaoglichkeiten fir E-Bikes festgelegt.



Richtprojekt Umgebung /

Okologischer Ausgleich

Okologischer Ausgleich

Wuhrgraben-Offnung

F Richtprojekt Umgebung / &kologischer Aus-
gleich

28

1 Dem Bebauungsplan liegt das Richtprojekt Umgebung /
Okologischer Ausgleich bei. Das Richtprojekt hat, mit Aus-
nahme des Baubereichs B1/B2/B3, wegleitende Bedeutung.
Es istim Rahmen der Baugesuche zu konkretisieren und zeit-
gleich zusammen mit den einzelnen Bauetappen umzuset-
zen. Spétestens zwei Jahre nach Abnahme einer Bauetappe
muss die Umsetzung des Richtprojekts Umgebung / ¢kolo-
gischer Ausgleich abgeschlossen oder die nachste Baue-
tappe begonnen sein, welche das entsprechende Areal
ebenfalls als Installationsplatz benotigt.

2 Das Richtprojekt legt fur die Grunbereiche G und den Bau-
bereich B4 (Hecke) die Bepflanzung mit standortgerechten
Grossbaumen fest und benennt die Anforderungen gemass
Pt. 8 Abs. 6 sowie Pte. 11— 20.

3 Im Richtprojekt Umgebung / 6kologischer Ausgleich sind
auch die erforderlichen Massnahmen betreffend den ¢kolo-
gischen Ausgleich festgelegt.

4 Fur die Grunraume und Bepflanzungen gemass Richtpro-
Jjekt Umgebung / 6kologischer Ausgleich ist zusammen mit
einer Baueingabe ein Pflegekonzept einzureichen.

29

1 Die Massnahmen betreffend den hochwertigen ¢kologi-
schen Ausgleich werden im Grinbereich G3, mit der Vege-
tationswand B4, sowie zu Teilen auf der Dachflache B1 reali-
siert

2 Baubewilligungen fur bauliche Veranderungen im Bebau-
ungsplanperimeter sind erst zulassig, wenn die Umsetzung
des okologischen Ausgleichs zeitlich und finanziell geregelt
und gesichert sind

30

1Im Rahmen der ¢kologischen Ausgleichsmassnahmen wird
der an den Gestaltungsplanperimeter angrenzende Teil des
eingedolten Wuhrgrabens geoffnet und renaturiert, soweit
dies technisch moglich ist.

2 Der gemass Abs. 1 gedffnete Wuhrgraben liegt im Grin-
bereich G3. Die Finanzierung des Projekts und die kostenlose
Zurverfgungstellung des Landes erfolgt durch die G. Baum-
gartner AG.

25
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Energiekonzept

Solardach mit Dachbegri-
nung

G Energie

31

Mit der Baubewilligung fur die Betriebserweiterung wird ein
Energiekonzept vorgelegt, das eine héhere Unabhangigkeit
von nicht erneuerbarer Energie zum Ziele hat und auf fol-
genden Grunds&tzen und Massnahmen aufgebaut ist:

- Energiebedarf fur Heizung und Kuhlung erfolgt
durch CO2-neutrale Verbrennung der Holzspane
aus dem eigenen Fabrikationsprozess (prognosti-
zierter Bedarf von ca. 1'600'000 kWh oder 160'000
Liter Ol / Jahraquivalent).

- Photovoltaikanlagen auf dem Dach fiticht

- Abwarme-Energiertckgewinnung.

- Optimierung aller Energiekreislaufe in Richtung
CO2-Neutralitat.

31a

1Das geplante Solardach mit Dachbegriinung unterstutzt die
Zielesetzung gemass dem «Nachweis Enegiebedarf Baum-
gartner AG». Es dient in erster Linie dem Eigenbedarf der
Baumgartner AG und der Unabhangigkeit von nicht erneu-
erbaren Energietragern.

2 Das Richtprojekt Solarach mit Dachbegrinung ist weglei-
tend fur die Realisierung der Photovoltaikanlage. Das Richt-
projekt ist mit dem nachsten Baugesuch umzusetzen

3 Aufgestanderte Photovoltaikanlagen durfen nur zwischen
den Dachoblichtern realisiert werden.



Monitoring resp. Re-
porting durch die G
Baumgartner AG

Provisorien, Bauinstalla-

tionen

Inkrafttreten der Anderun-

gen

H Schlussbestimmungen

32

1 Auf das Ende jeden Jahres legt die G. Baumgartner AG der
Einwohnergemeinde Cham einen Bericht vor, der Rechen-
schaft abgibt tiber den Stand der Umsetzungsmassnahmen
aufgrund des vorliegenden Bebauungsplans.

2 Der Rechenschaftsbericht orientiert Gber Stand und Veran-
derungen der folgenden Aspekte:

a. Realisierung und Pflege der okologischen Ausgleichs-
flachen und der Umgebungsflachen gemass Pt. 28,

b. Zu- und Wegfahrt des Baustellenverkehrs und weitere
flankierende Massnahmen wéhrend den Bauphasen,

¢ Stand und Veranderungen bei Angestellten und der zu
nutzenden zulassigen Parkplatze gemass Pt. 24,

d. Stand und Veranderungen bei betriebsnotwendigen
Aussendienst- und Servicefahrzeugen und der zu nut-
zenden zulassigen Parkplatze gem. Pt. 24,

e. Stand der Umsetzung des Mobilitatskonzepts resp. -
managements gemass Pt. 27.

33

Wahrend der Bauetappen sind in den Griinbereichen Bauin-
stallationen zulassig, welche nicht den Zweckbestimmungen
entsprechen und auf Gesuch hin zeitlich befristet bewilligt
werden. Die bestehenden tkologisch wertvollen Teiche blei-
ben dabei erhalten.

34

Die Anderungen im Bebauungsplan Allmend Hagendorn
treten in Kraft, unter der Voraussetzung der entsprechenden
Zonenplananderung, der Teilanderung des Gemeindlichen
Richtplans Siedlung und Landschaft und der Teilanderung
Baulinienplan.
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Abstimmungsfrage

Wollen Sie der Anpassung des ordentlichen
Bebauungsplans Allmend Hagendorn zustimmen?
Wer der Anpassung des ordentlichen Bebauungsplans
Allmend Hagendorn zustimmen will, schreibe «JA», wer
diesen ablehnen will, schreibe «NEIN».

Abstimmungsempfehlung
des Gemeinderates

Der Gemeinderat empfiehlt den Stimmberechtigten:

zur Anpassung
ordentlicher Bebauungsplan
Allmend Hagendorn.




