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1 EINLEITUNG

Die Kleinsiedlungen Bibersee, Oberwil, Niederwil und Friesencham
sind im kantonalen Richtplan als Weilerzonen bezeichnet. Weiler-
zonen sind Nichtbauzonen gemadss Art. 33 RPV.

Zur Erhaltung bestehender Kleinsiedlungen ausserhalb der Bauzonen kénnen beson-
dere Zonen nach Artikel 18 RPG, beispielsweise Weiler- oder Erhaltungszonen,
bezeichnet werden, wenn der kantonale Richtplan (Art. 8 RPG) dies in der Karte
oder im Text vorsieht.

In Anlehnung an die Bundesgerichtspraxis wird eine Kleinsiedlung
wie folgt definiert: eine Baugruppe von mindestens funf bis zehn
ursprunglich bewohnten Gebduden, die als geschlossene Einheit in
Erscheinung tritt und von der Hauptsiedlung raumlich klar getrennt
ist sowie eine gewisse Stltzpunktfunktion fir das Umland erfullt (BGE
145 11 83 E.6). In diesen Zonen sind Erweiterungen und der Umbau
von ehemaligen Scheunen zulassig. Neubauten sind nicht erlaubt,
ausser wenn sie landwirtschaftlich begriindet sind.

Die Bauordnung vom 21. Mai 2006 legt die zulassige Nutzung fest.
Gemass & 26 Abs. 3 BO Cham gab der gemeindliche Richtplan den
Rahmen der baulichen Entwicklung vor, insbesondere was nicht
landwirtschaftliche Bauten betrifft. Die entsprechenden Richtplan-
karten enthalten dazu jedoch keine expliziten Angaben. Das bisherige
Regelwerk ist im Anhang A1 / A2 ersichtlich.

Die rechtskraftigen Bestimmungen sind grundlegend zu revidieren.
Der kantonale Richtplan definiert die diesbezlglichen Anforderungen
an die Weilerzonen (siehe Anhang A3).

Die kantonalen Amtsstellen haben mit Schreiben vom 22. Dezember
2023 zur Revision der Nutzungsplanung der Gemeinde Cham
Stellung genommen (siehe Anhang A4). Darin wurde insbesondere
eine vertiefte Analyse zu den Weilerzonen gefordert. Im Planungs-
bericht muss aufgezeigt werden, dass die Vorgaben des kantonalen
Richtplans eingehalten sind.

Der vorliegende Beilagebericht zum Planungsbericht nach Art. 47
RPV enthalt die im kantonalen Vorprifungsbericht geforderten
Analysen und Hintergrundinformationen zu den Weilerzonen und
erlautert die neuen Zonenbestimmungen.



Zonenzweck

Erlauterung

Bewilligung
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2 ERLAUTERUNGEN ZU DEN
BAUORDNUNGSBESTIMMUNGEN

" Die Weilerzone (We) dient der Erhaltung und massvollen Entwicklung der
bestehenden Kleinsiedlungen samt ihrer charakteristischen Umgebung.
Vorbehalten bleiben Massnahmen der Denkmalschutzgesetzgebung.

Die Weiler Bibersee, Oberwil, Friesencham und Niederwil haben ihren
baulichen Ursprung teilweise vor dem 19 Jahrhundert. Sie sind durch
grossvolumige Okonomiegebaude, Bauernhauser und Gebdude mit
einer weilertypischen Nutzung gepragt. Im Zweckartikel kommt zum
Ausdruck, dass die Weilerzonen beschrankte Schutzzonen sind. Sie
sind mit einer Ortsbildschutzzone Uberlagert. Ziel ist es, die bauliche
Struktur und den Charakter dieser Kleinsiedlungen zu erhalten. Um
den Erhalt sicherzustellen, durfen die bestehenden, nicht mehr land-
wirtschaftlich genutzten Gebaude einer nichtlandwirtschaftlichen
Nutzung zugefuhrt werden. Das Nutzungsverbot und Beseitigungs-
gebot nach Art. 16b RPG, wonach Bauten und Anlagen in der Land-
wirtschaftszone, die nicht mehr zonenkonform verwendet werden,
stillgelegt und beseitigt werden mussen, kommt nicht zum Ansatz.

Die zulassige Nutzung in den jeweiligen Weilern ist in Absatz 2 und 7
definiert.

12 Gebaude sind im kantonalen Inventar der schitzenswerten
Denkmaler aufgefihrt und 11 Gebaude sind geschitzt. Entsprechen-
de Massnahmen, die gestutzt auf die Denkmalschutzgesetzgebung
getroffen werden, bleiben vorbehalten und gehen den allgemeinen
Zonenbestimmungen vor.

Art. 25 Abs. 2 RPG Ubertragt die Beurteilung der Zonenkonformitat
und die Erteilung von Ausnahmebewilligungen nach Art. 24ff. RPG bei
Bauvorhaben ausserhalb der Bauzonen einer kantonalen Behdrde.
Bei der Weilerzone nach Art. 33 RPV handelt es sich um eine Nicht-
bauzone. Samtliche Bauvorhaben bedurfen deshalb gemass § 10
PBG neben der baurechtlichen Bewilligung der Gemeinde Cham der
Zustimmung des ARV als zustandige kantonale Behdrde. Da die Wei-
lerzonen durch die Ortsbildschutzzone Uberlagert sind, wird gestutzt
auf § 14 des kantonalen Denkmalschutzgesetzes das Amt fir Denk-
malpflege und Archaologie bei der Beurteilung von Bauvorhaben
beratend beigezogen.

Die Zulassigkeit von Ausnahmebewilligungen in Nichtbauzonen
richtet sich nach Art. 24-24e RPG. Ausnahmebewilligungen gestutzt
auf § 14 PBG sind nicht zulassig.



Nutzung

Erlauterung

Einordnung und Gestaltung
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2 Zuldssig sind Nutzungen wie landwirtschaftliche Betriebe, Wohn-
nutzungen, nicht oder mdssig stérende Gewerbe- und Dienstleistungs-
betriebe und dffentliche Bauten und Anlagen, die mit dem Charakter des
jeweiligen Weilers vereinbar sind.

Die Nutzungen mussen mit dem Charakter der Weiler vereinbar sein.
Die Kompatibilitat der nachfolgenden beispielhaften Aufzahlung
moglicher Nutzungen ist im Einzelfall zu beurteilen:

* In der Landwirtschaftszone zonenkonforme Nutzungen inkl.
landwirtschaftliche Wohnnutzungen

« Ubrige Wohnnutzungen gemdss den Bestimmungen in Abs. 7

* Verarbeitendes Gewerbe / Gewerbe zur Herstellung von Waren /
Werkstatten / Lagernutzungen etc.

* Gastgewerbe und Beherbergungsbetriebe

* Nutzungen im &ffentlichen Interesse gemass § 26 PBG

* Nutzungen im Gesundheits- und Sozialwesen (Praxen)

* Sonstige Dienstleistungsbetriebe

3 Alle baulichen Massnahmen, Nutzungsdnderungen und Umgebungs-
gestaltungen sind dem Erscheinungsbild und dem Charakter des Weilers
anzupassen. Weilertypische Elemente der Umgebungsgestaltung wie zum
Beispiel umzdunte Gdrten sind zu erhalten und bei Ersatzbauten und
Umnutzungen zu (bernehmen bzw. wiederherzustellen und weiter-
zufuhren. Die Versiegelung von nicht mit Gebduden lberstellten Grund-
stlicksfldichen ist auf das technisch erforderliche Mass zu beschrénken.
Fiir die Begriinung sind ortstypische Pflanzen zu verwenden. Markante
Einzelbdume und Baumgruppen sind zu erhalten und bei Abgang an
geeigneter Lage zu ersetzen. Am massgebenden Terrainverlauf sind
mdglichst wenig Verdnderungen vorzunehmen.

Alle baulichen Massnahmen, Nutzungsanderungen und Umge-
bungsgestaltungen sind dem Erscheinungsbild und dem Charakter
des jeweiligen Weilers anzupassen. Den konkreten Verhaltnissen des
jeweiligen Weilers ist Rechnung zu tragen. DiesbezUglich sind die
Objektblatter in diesem Dokument zu beachten.

Die Zwischenbereiche mit Naturwiesen, Bauerngarten und Obst-
baumen sind als wichtige Umgebungselemente der Kleinsiedlungen
zu bewahren. Ein wesentlicher Ausbau der Verkehrsinfrastruktur
lasst sich mit dem Erscheinungsbild und dem Charakter der Weiler
nicht vereinbaren. Bestehende Erschliessungen dirfen somit aus
Einordnungsgriinden nur geringflgig erweitert werden. Auch Fahr-
zeugabstellplatze im Aussenbereich lassen sich in der Regel mit dem
Erscheinungsbild und dem Charakter der Weiler nicht vereinbaren
und sind deshalb in bestehenden Gebduden unterzubringen oder
auf bereits versiegelten Flachen anzuordnen. Auf eine Asphaltierung
der Erschliessungswege ist zu verzichten. Die Durchgangsstrassen
sollen keinesfalls verbreitert werden.
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4 Neubauten sind nicht zuldssig. Davon ausgenommen sind betriebsnot-
wendige landwirtschaftliche Neubauten. Flr umgenutzte, ehemals
landwirtschaftlich begrtindete Wohn- und Gewerbefldchen darf weder in
der Weilerzone noch in der Landwirtschaftszone Ersatz geschaffen
werden, der erneut landwirtschaftlichen Zwecken dient.

Die Zonenkonformitat neuer landwirtschaftlicher Bauten und An-
lagen richtet sich nach Art. 16 a und 16 a”* RPG.

Die Umnutzung von Gebauden ist nur erlaubt, wenn diese nicht
mehr landwirtschaftlich genutzt werden und das Gebaude nicht
mehr durch einen landwirtschaftlichen Betrieb oder einen landwirt-
schaftlichen Nebenerwerbsbetrieb bendtigt wird. Fir ehemals land-
wirtschaftlich genutzte Gebaude darf weder in der Weilerzone noch
in der Landwirtschaftszone Ersatz geschaffen werden.

In der Weilerzone ist dem Nebeneinander von landwirtschaftlichen
und nichtlandwirtschaftlichen Nutzungen besondere Beachtung zu
schenken. Landwirtschaftliche Bauten und Anlagen sind bezUglich
Emissionen und Immissionen auf die vorhandenen Nutzungen im
jeweiligen Weiler abzustimmen. Die Weilerzone soll Landwirtschafts-
betriebe innerhalb und ausserhalb des Zonenperimeters nicht Uber-
massig behindern und insbesondere nicht dazu fihren, dass beste-
hende Betriebe aus dem Weiler hinausgedrangt werden. Da Weiler-
zonen keine Bauzonen sind, muss nur der in der Landwirtschaft gel-
tende halbe Mindestabstand gemass FAT-Bericht Nr. 476 Mindest-
abstande von Tierhaltungsanlagen, herausgegeben von der Eidge-
nossischen Forschungsanstalt fur Agrarwirtschaft und Landtechnik
1995, eingehalten werden. In der Weilerzone gilt die Empfindlichkeits-
stufe ES IlI.

> Der Abbruch bestehender Gebdude ist zuldssig, wenn ein Ersatzbau
sichergestellt ist oder die durch den Abbruch entstehende Baulticke das
Erscheinungsbild des jeweiligen Weilers nicht beeintréichtigt. Ersatzbauten
sind unter Beibehaltung der rechtmdssig bewilligten Nutzung und des
bisherigen Gebdudeprofils (Lage, Grundriss, Stellung und kubische Form)
zuldssig. Abweichungen vom bisherigen Gebdudeprofil sind zuldssig,
wenn sie im Interesse der gestalterischen Verbesserung liegen oder andere
offentliche Interessen dies rechtfertigen.

Die Erteilung einer Abbruchbewilligung setzt voraus, dass fur einen
Ersatzbau eine rechtskraftige Baubewilligung vorliegt. Bei einem er-
satzlosen Abbruch wird gepruft, ob die durch den Abbruch entste-
hende Baullcke das Erscheinungsbild des jeweiligen Weilers beein-
trachtigt. Eine Beeintrachtigung des Weilers liegt vor, wenn das zum
Abbruch vorgesehene Gebdude fur die Eigenart des Weilers bedeut-
sam ist. Ein ersatzloser Abbruch darf nicht zu einer unvorteilhaften
Zasur im Weiler fuhren.



Umnutzung
a) Grundsatz
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Die bestehenden Gebaude durfen im Grundsatz ersetzt werden.
Voraussetzung ist, dass diese Gebaude wiederum im Rahmen der
urspringlichen Baubewilligung genutzt werden. Beispielsweise darf
ein rechtskraftig bewilligtes Wohngebdude durch ein neues Wohnge-
baude ersetzt werden. Ein Ersatzbau eines freistehenden Okonomie-
gebaudes verbunden mit einer Umnutzung zu Wohnzwecken ist je-
doch nicht erlaubt und widerspricht den Weilerzonenbestimmungen.
Diese Einschrankung dient dazu, den Erhalt des Gebaudebestandes
zu fordern und damit den Charakter des jeweiligen Weilers zu er-
halten.

Ersatzbauten mussen das bisherige Gebaudeprofil Ubernehmen
(Lage, Grundriss, Stellung und kubische Form). Der Ersatzbau muss
sich somit nach der Stellung und dem Profil des bestehenden Ge-
baudes richten. Abweichungen vom bisherigen Gebaudeprofil sind
zulassig. Voraussetzung ist, dass die Abweichung zu einer gestalte-
rischen Verbesserung fuhrt. Die konkreten Voraussetzungen und das
Mass der Abweichungen sind im jeweiligen Einzelfall anhand der kon-
kreten ortlichen Verhaltnisse zu beurteilen. Das Amt fur Denkmal-
pflege und Archaologie wird bei der Beurteilung von solchen Abwei-
chungen beigezogen.

® Rechtmdssig erstellte, bestehende Gebdude dtirfen erneuert, gemdss
Abs. 7 umgenutzt und umgebaut sowie geringfugig erweitert werden.
Verdnderungen am dusseren Erscheinungsbild missen darauf ausge-
richtet sein, die Einpassung in den Weiler zu verbessern.

Bestehende Gebdude, die rechtmassig erstellt wurden, durfen grund-
satzlich erneuert werden. Die Zulassigkeit fur Umnutzungen richtet
sich nach der Grosse der jeweiligen Weiler. Das Nutzungsspektrum
wird daher in Absatz 7 flr den grossen zusammenhangenden Weiler
Niederwil und die drei kleineren Weiler Bibersee, Oberwil und Frie-
sencham gesondert geregelt.

Geringflgige Erweiterungen im Zusammenhang der neuen Nutz-
weise konnen bewilligt werden, wenn die Anforderungen an die Ein-
ordnung und Gestaltung erfullt sind. Ob eine Erweiterung geringflgig
ist oder nicht, ist im Einzelfall zu beurteilen und abhangig vom Ver-
haltnis eines bestehenden Gebdudes in Bezug auf die beabsichtigte
Erweiterung. Bestehende Gebdude, die bereits gemass den Bestim-
mungen des Raumplanungsgesetzes erweitert wurden, dirfen nicht
erneut vergrossert werden.

Die Kombination eines Ersatzbaus eines bestehenden Gebaudes
unter Beibehaltung des bisherigen Gebaudeprofils nach Massgabe
von Absatz 4 mit der Umnutzung eines bestehenden Gebaudes
innerhalb des bisherigen Bauvolumens ist zulassig.
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Umnutzung 7 Bei der Umnutzung von rechtmdssig erstellten, nicht mehr landwirt-
b) Einschrédnkungen schaftlich genutzten Gebduden gelten folgende Einschrdnkungen:

a) Weilerzonen Bibersee, Oberwil und Friesencham
Erlaubt sind Lagernutzungen sowie Wohnnutzungen im Sinne der
Bundesgesetzgebung. In ortsbildprdgenden Gebduden sind tiberdies
hdchstens mdssig stérende Gewerbebetriebe (Produktionsbetriebe)
erlaubt.

b) Weilerzone Niederwil
Erlaubt sind héchstens mdssig stérende Gewerbebetriebe (Produk-
tionsbetriebe), Lagernutzungen, Dienstleistungsbetriebe und dffentliche
Nutzungen. Uberdies diirfen nicht mehr landwirtschaftlich genutzte
Okonomiegebdude und andere Gebdude unter Beibehaltung der be-
stehenden Bausubstanz zu Wohnzwecken umgenutzt werden, wenn sie
fur das Erscheinungsbild des Weilers ortsbildprdgend sind oder eine
schutzenswerte Substanz aufweisen.

¢) Bei Umnutzungen bestehender Gebdude mussen alle Nebennutz-
flcichen im bestehenden Gebdudevolumen untergebracht werden.

Erlduterung Je kleiner der Weiler ist, desto geringer sind gemass der kantonalen
Richtplanvorgabe die baulichen Entwicklungsmaoglichkeiten auszu-
gestalten. Dementsprechend wird in der Weilern Bibersee, Oberwil
und Friesencham das Spektrum der zulassigen Umnutzungen auf
massig storende Produktionsbetriebe und Lagernutzungen einge-
schrankt. Art 24d RPG regelt die Zulassigkeit von landwirtschafts-
fremden Wohnnutzungen und die Zweckanderung von geschitzten
Bauten. Diese Bestimmungen gelten auch fur die Weilerzone als
Nichtbauzone.

Der Weiler Niederwil besteht aus tber 30 Gebauden und ist im
Bundesinventar der schutzenswerten Ortshilder (ISOS) aufgefuhrt.
Die besonderen raumlichen und architektonischen Qualitaten des
kompakten Haufendorfs werden im ISOS gewUrdigt. Das Spektrum
fur Umnutzungen ist im Vergleich zu den Ubrigen Weilern zwar
grosser, Umnutzungen durfen jedoch nicht zu Lasten des intakten
Ortsbildes von Niederwil gehen.

Bei Umnutzungen von Gebduden mussen alle Nebennutzflachen im
bestehenden Gebaudevolumen (Haupt- oder Nebengebdude) inte-
griert werden. Umnutzungsvorhaben von Hauptgebauden durfen
keine neuen Kleinbauten und Anbauten zur Folge haben.

Unter Beibehaltung des Gebaudeprofils, durfen ortsbildpragende
Gebdude zu Wohnen umgenutzt werden.

Nebennutzflachen sind in der SIA-Norm 416 (1993) definiert. Es han-
delt sich um Waschkuchen, Schutzraume, Abstellrdume, Fahrzeugab-
stellplatze usw. Bei Umnutzungen mussen insbesondere auch die
Autoabstellplatze in das bestehende Gebaudevolumen integriert
werden. Die Erstellung einer Kleinbaute oder Anbaute fur Autoab-
stellplatze ist in diesen Fallen nicht zulassig

SUTER * VON KANEL * WILD 8



Charakterbeschrieb

Ubersicht
links: Bibersee 1900 (swisstopo)
rechts: Bibersee 2019 (swisstopo)

Abgrenzung

Erlduterung
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3 OBJEKTBLATTER

3.1 Bibersee

Bibersee ist ein kompakter, landwirtschaftlich genutzter Weiler, be-
stehend aus vier Hofen mit je einem freistehenden Wohnhaus, einer
Scheune und mehreren Nebengebduden. Der Weiler wird im Westen
durch die Knonauerstrasse und im Osten durch den Bahndamm hart
abgegrenzt und wirkt dadurch raumlich isoliert. Der Bewirtschaf-
tungs- und Naherholungsweg Bibersee wird durch zwei markante
Okonomiegebaude raumlich gefasst und bildet das Riickgrat des
Weilers. Die Hofgruppen besitzen differenzierte raumliche Bezlige
mit variierenden Gebdudestellungen. Die meisten Wohngebdude
haben ihre Hauptfront nach Stiden ausgerichtet.

Die Weilerzone Bibersee wird eng um den Gebdudebestand
abgegrenzt.



Gebaudebestand

I Gkonomiegebaude / Stall
- Nebengebdude
- Wohngebdude

Denkmalpflege

- Inventar schitzenswerter Denkmaler

- Geschutzte Denkmaler
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Kategorisierung

1) Quelle GWR

IS = Inventar schitzenswerter Denkméler (Stand April 2024)
GD = geschutztes Denkmal (Stand April 2024)

We = Wohneinheiten

Strukturplan

Legende
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Kategorisierung in Bezug auf den Ortsbildschutz
Assek. Nr. [Nutzung Bestand|Baujahr / Ortsbildpréagendes |Ortsbildpragendes |Weitere Gebaude
Bauperiode? Hauptgebaude Nebengebéude

49a Wohngebaude 1903

49d Stall / Scheune 1983

49f Stall / Scheune 2018

49e Nebengebéude 1994

50a Wohngebaude vor 1919

50b Stall / Scheune 2018

50b Nebengebaude 1978

50d Nebengebaude 1903

50i Nebengebaude 1903

51a Wohngebaude vor 1919

51b Stall / Scheune 1984

51c Stall / Scheune 1903

51d Nebengebaude 1903

51e Nebengebaude 1976

57a Wohngebaude vor 1919

57d Nebengebaude 1957

57e Stall / Scheune 1994
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- Ortsbildpragendes Hauptgebaude ~ =====---- Perimeter Weilerzonen
- Ortsbildpragendes Nebengebaude gemass Zonenplan
‘:| Weitere Gebsude T Firstrichtung bestehender Gebaude

Weitere befestigte Flachen

Wichtige Fassadenstellung

W Ortsbildpragende Hofbereiche,
4

Strassen und Wege (schematisch)

v Landschaftsbezogene begriinte
///A Freiraume (schematisch)

Geschutzte Denkmaler (Stand 2022)

Inventar schitzenswerter

Denkmaler (Stand 2022)

Bestehendes Okonomiegebaude

Gebdudezugewandte, in der Regel Bestehendes Wohngebaude

: umzaunte Garten und Grinflachen
(schematisch)

Wegkreuz

Obstbaumkulturen

VOO

Weitere weilertypische innenliegende

W Grlunraume (schematisch)

@) Ortsbildpragende Einzelbdume
und Baumgruppen



Zulassige Nutzungen bei Ersatz
oder Umbau
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Zulassige Nutzung Gebaudebestand / Umnutzung

- Ortsbildpragendes Hauptgebaude
- Ortsbildpragendes Nebengebaude

l:| Weitere Gebaude

W Ortsbildpragende Hofbereiche,
7.

Strassen und Wege (schematisch)

v Landschaftsbezogene begriinte
///A Freiraume (schematisch)
Gebaudezugewandte, in der Regel
umzaunte Garten und Grinflachen
(schematisch)
Weitere weilertypische innenliegende
W Grinraume (schematisch)
Ortsbildpragende Einzelbdume
und Baumgruppen

SUTER * VON KANEL * WILD

Assek. Nr. [Nutzung Bestand|Baujahr / Landwirtschaft [Lager Gewerbe / Dienstleistung |Wohnen
Bauperiode’ Produktion

49a Wohngebéude 1903

49d Stall / Scheune 1983

49f Stall / Scheune 2018

49e Nebengebaude 1994

50a Wohngebaude vor 1919

50b Stall / Scheune 2018

50b Nebengebaude 1978

50d Nebengebaude 1903

50i Nebengebédude 1903

51a Wohngebéude vor 1919

51b Stall / Scheune 1984

51c Stall / Scheune 1903

51d Nebengebaude 1903

S5le Nebengebaude 1976

57a Wohr auds vor 1919

57d Nebengebaude 1957

57e Stall / Scheune 1994

IS: Ersatz nur bei Inventarentlassung erlaubt.

Zulassige Nutzung bei Ersatz

Land- Lager Gewerbe /  |Dienst- Wohnen
wirtschaft Produktion |leistung

GD

—

Hinweis: Die Umnutzung bestehender Wohngebaude zu Lager,
Landwirtschaft oder Gewerbe/Produktion ist unrealistisch und
daher in der Tabelle nicht dargestellt.

Zulassige Umnutzung best. Gebaude gemass 8 27 Abs. 7 lit. a) BO:

Zulassige Umnutzung best. Gebaude gemass § 27 Abs. 7 lit. a) BO:

Wichtige Elemente der Umgebungsgestaltung gemass

Hochstens massig storende Gewerbebetriebe

Lagernutzung

Wohnnutzungen nur im Sinne der Bundesgesetzgebung

Lagernutzung

§ 27 Abs. 3 BO
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3.2 Oberwil

Charakterbeschrieb An der Wegkreuzung der Knonauerstrasse und Niederwilstrasse
prasentiert sich der Weiler Oberwil als Ensemble, dessen Gebaude
mehrheitlich einen klaren Bezug zu den Strassenrdumen besitzen.
Der Weiler besteht aus vier Hofen, wobei der Hof norddstlich der
Niederwilstrasse durch einen Grunraum mit Blickbezlgen in die
Landschaftskammern raumlich vom kompakten Ortsteil an der Weg-
kreuzung abgesetzt ist. Die teils stattlichen Wohnhduser und die
grossvolumigen Okonomiegebaude bilden den Blickfang.

Ubersicht
links: Oberwil 1900 (swisstopo)
rechts: Oberwil 2019 (swisstopo)

Abgrenzung

Erlauterung Die Weilerzone Oberwil wird eng um den Gebadudebestand
abgegrenzt.

SUTER * VON KANEL * WILD 13



Gebaudebestand

I okonomiegebsude / Stall
- Nebengebaude
- Wohngebdude

Denkmalpflege

- Inventar schitzenswerter Denkmaler
- Geschutzte Denkmaler
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Kategorisierung

1) Quelle GWR

IS = Inventar schitzenswerter Denkméler (Stand April 2024)
GD = geschutztes Denkmal (Stand April 2024)

We = Wohneinheiten

Strukturplan

Legende
Linke Spalte:
Festlegungen gemass Bauordnung

Rechte Spalte:
Informationsinhalt

SUTER * VON KANEL * WILD

Ortsplanungsrevision, Cham
Beilagebericht Weilerzonen

Kategorisierung in Bezug auf den Ortsbildschutz

Weitere Gebaude

Assek. Nr. Baujahr / Ortsbildpragendes  |Ortsbildpragendes
Nutzung Bestand |Bauperiode? Hauptgebédude Nebengebédude
1179a Wohngebaude vor 1919
1179b Nebengebaude 1982
828a Nebengebaude 1903
2149a Wohngebaude 1996
54d Stall / Scheune 1903
56a Wohngebaude vor 1919
56b Stall / Scheune 1903
56¢ Wohngebaude 1946 - 1960
56d Stall / Scheune 1924
56h Stall / Scheune 2001
56f Stall / Scheune 1986
55a Wohngebaude vor 1919
55c Stall / Scheune 1982
55d Nebengebaude 1903
55f Nebengebaude 2004
55e Wohngebaude 2004
77 XKLL KL

o

’z‘\‘q@ %

%,
%

4

26,2
2

- Ortsbildpragendes Hauptgebaude
- Ortsbildpragendes Nebengebaude

|:| Weitere Gebdude

Wichtige Fassadenstellung
% Ortsbildpragende Hofbereiche,
///////% Strassen und Wege (schematisch)

v Landschaftsbezogene begriinte
//// Freiraume (schematisch)

Gebaudezugewandte, in der Regel
| umzaunte Garten und Grinflachen
(schematisch)

%777
%, I,I ,I/b“ 7

77

N
e e
Ny £

4

7 =7

i

W Weitere weilertypische innenliegende

Grunraume (schematisch)

/\ Wichtige Sichtbezige
in die Landschaftskammern

& Ortsbildpragende Einzelbdume
und Baumgruppen

2

7

N

Perimeter Weilerzonen
gemass Zonenplan

Firstrichtung bestehender Gebaude
Weitere befestigte Fldchen

GeschUtzte Denkmaler (Stand 2022)
Inventar schitzenswerter
Denkmaler (Stand 2022)
Bestehendes Okonomiegeb&ude

Bestehendes Wohngebaude

Obstbaumkulturen



Zulassige Nutzungen bei Ersatz
oder Umbau

Ortsplanungsrevision, Cham
Beilagebericht Weilerzonen

- Ortsbildpragendes Hauptgebaude
- Ortsbildpragendes Nebengebaude

l:l Weitere Gebdude

% Ortsbildpragende Hofbereiche,
///////% Strassen und Wege (schematisch)
v Landschaftsbezogene begriinte
//// Freirdume (schematisch)

Gebaudezugewandte, in der Regel
| umzéaunte Garten und Grunflachen
(schematisch)

W Weitere weilertypische innenliegende
Grinraume (schematisch)

A Wichtige Sichtbeztge
in die Landschaftskammern

Ortsbildprégende Einzelbdume
und Baumgruppen

SUTER * VON KANEL * WILD

Zulassige Nutzung Gebaudebestand / Umnutzung Zulassige Nutzung bei Ersatz
Assek. Nr. Baujahr /
Bauperiode’ Gewerbe / Gewerbe /
Nutzung Bestand Landwirtschaft |Lager Produktion Dil Landwirtschaft |Lager Produktion Wohnen
1179a Wohngebaude vor 1919 H
1179b Nebengebaude 1982
828a Nebengebaude 1903
2149a Wohngebaude 1996
54d Stall / Scheune 1903
56a Wohngebaude vor 1919
56b Stall / Scheune 1903
56¢ Wohngebaude 1946 - 1960
56d Stall / Scheune 1924
56h Stall / Scheune 2001
56f Stall / Scheune 1986
55a Wohngebdude vor 1919 _
[55¢ Stall / Scheune 1982
55d Nebengebaude 1903
55f Nebengebaude 2004
55e Wohngebaude 2004 _

IS: Ersatz nur bei Inventarentlassung erlaubt.

Hinweis: Die Umnutzung bestehender Wohngebdude zu Lager,
Landwirtschaft oder Gewerbe/Produktion ist unrealistisch und

daher in der Tabelle nicht dargestellt.

Zulassige Umnutzung best. Gebaude gemass § 27 Abs. 7 lit. a) BO:
* Hochstens massig stdrende Gewerbebetriebe

* Lagernutzung

*  Wohnnutzungen nur im Sinne der Bundesgesetzgebung

Zulassige Umnutzung best. Gebaude gemass § 27 Abs. 7 lit. a) BO:

* Lagernutzung

Wichtige Elemente der Umgebungsgestaltung gemass

§ 27 Abs. 3 BO



Charakterbeschrieb

Ubersicht
links: Friesencham 1900 (swisstopo)
rechts: Friesencham 2019 (swisstopo)

Abgrenzung

Erlduterung

SUTER * VON KANEL * WILD

Ortsplanungsrevision, Cham
Beilagebericht Weilerzonen

3.3 Friesencham

Der zwischen den Siedlungen Lindencham und Langacker gelegene
Weiler Friesencham besteht aus mehreren, raumlich verteilten Hof-
gruppen mit teils markanten und mehrheitlich noch landwirtschaft-
lich genutzten Bauten. Einige Bauten besitzen keinen ortsbaulichen
Bezug zum landwirtschaftlichen Umfeld und wirken daher ortsfremd.
Die Hofgruppen sind Uber die Friesenchamstrasse, die sich im Be-
reich des Weilers verastelt, an die Untermuhlestrasse angebunden.
Der Weiler verflgt Uber kein eigentliches Zentrum, bildet jedoch
innerhalb der umgebenden Landschaft eine klar abgegrenzte Klein-
siedlung.

Die Weilerzone Friesencham wird eng um den Gebdudebestand ab-
gegrenzt. Landwirtschaftliche Gebdude, die nach 2005 am Rand der
Weilerzone erstellt wurden, werden nicht in die Weilerzone integriert.
FUr diese Gebaude gelten ausschliesslich die Ubergeordneten Be-
stimmungen fur die Landwirtschaftszone.



Gebaudebestand

I okonomiegebsude / Stall
- Nebengebaude
- Wohngebdude

Denkmalpflege

-] Inventar schitzenswerter Denkmaler

- Geschutzte Denkmaler
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Ortsplanungsrevision, Cham
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Kategorisierung

1) Quelle GWR

IS = Inventar schitzenswerter Denkméler (Stand April 2024)
GD = geschutztes Denkmal (Stand April 2024)

We = Wohneinheiten

Strukturplan mit Legende
- Ortsbildpragendes Hauptgebdude
- Ortsbildpréagendes Nebengebaude

:I Weitere Gebaude

Wichtige Fassadenstellung

7///////// Ortsbildpragende Hofbereiche,

Strassen und Wege (schematisch)

s Landschaftsbezogene begriinte
///A Freirdume (schematisch)

Gebaudezugewandte, in der Regel
: umzaunte Garten und Grinflachen
(schematisch)

W Weitere weilertypische innenliegende
Grinraume (schematisch)

Wichtige Sichtbezlige
in die Landschaftskammern

Za\
@ Ortsbildpragende Einzelbdume
und Baumgruppen

--------- Perimeter Weilerzonen
gemass Zonenplan

--------- Firstrichtung bestehender Gebaude

Gebdude mit fehlendem architekt-
onischem Bezug zum Weiler

Weitere befestigte Flachen

Geschutzte Denkmaler (Stand 2022)
Inventar schitzenswerter
Denkmaler (Stand 2022)

Bestehendes Okonomiegebaude
@ Bestehendes Wohngebaude
@ Wegkreuz

Q0
00O

Obstbaumkulturen

SUTER * VON KANEL * WILD
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Kategorisierung in Bezug auf den Ortsbildschutz

Assek. Nr. [Nutzung Bestand |Baujahr / Ortsbildpragendes  |Ortsbildpragendes |Weitere Gebaude
Bauperiode’ Hauptgebaude Nebengebéude
116f Stall / Scheune 2011
116d Stall / Scheune 1988
116e Stall / Scheune 1997
116a Wohngebaude vor 1919
116¢ Stall / Scheune vor 1919
116b Stall / Scheune 1903
120b Nebengebaude 1933
119b Nebengebaude 1957
119a Wohngebaude vor 1919
120a Wohngebaude vor 1919
118b Nebengebaude 1988
855a Wohngebaude 1961 - 1970
855b Nebengebaude 1994
117a Wohngebaude vor 1919
118a Wohngebaude vor 1919
123b Stall / Scheune 1903
123c Stall / Scheune 1903
123a Wohngebaude vor 1919
122b Stall / Scheune 1903
122d Stall / Scheune 2017
124g Stall / Scheune 1998
124c Stall / Scheune 1903
124f Wohngebaude 2016
124b Stall / Scheune 1903
377a Wohngebaude 2006
377a Nebengebaude 1927
124e Nebengebaude 1903
126d Stall / Scheune 1999
484a Wohngebaude 1919-1945
126a Wohngebaude vor 1919
126e Nebengebaude 2007
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Ortsplanungsrevision, Cham

Beilagebericht Weilerzonen

Zulassige Nutzungen bei Ersatz
oder Umbau

Zulassige Nutzung Gebaudebestand / Umnutzung Zulassige Nutzung bei Ersatz
Assek. Nr. |Nutzung Bestand [Baujahr / Landwirtschaft |Lager Gewerbe / Dienstleistung (Wohnen Landwirtschaft [Lager Gewerbe / Dienstleistung (Wohnen
Bauperiode’ Produktion Produktion
116f Stall / Scheune 2011
116d Stall / Scheune 1988
116e Stall / Scheune 1997
116a Wohngebéude vor 1919
116¢ Stall / Scheune vor 1919
116b Stall / Scheune 1903
120b Nebengebaude 1933
119b Nebengebaude 1957
119a Wohngebéude vor 1919
120a Wohngebaude vor 1919 1S
118b Nebengebaude 1988
855a Wohngebaude 1961 -1970
855b Nebengebaude 1994
117a Wohngebaude vor 1919 15
118a Wohngebaude vor 1919 15
123b Stall / Scheune 1903
123c Stall / Scheune 1903
123a Wohngebaude vor 1919 GD
122b Stall / Scheune 1903
122d Stall / Scheune 2017
124g Stall / Scheune 1998
124c Stall / Scheune 1903
124f Wohngebaude 2016
124b Stall / Scheune 1903
377a Wohngebaude 2006
377a Nebengebaude 1927
124e Nebengebaude 1903
126d Stall / Scheune 1999
484a Wohngebéude 1919 - 1945
126a Wohngebaude vor 1919
126e Nebengebaude 2007

- Ortsbildprégendes Hauptgebaude

IS: Ersatz nur bei Inventarentlassung erlaubt.

Hinweis: Die Umnutzung bestehender Wohngebaude zu Lager,
Landwirtschaft oder Gewerbe/Produktion ist unrealistisch und
daher in der Tabelle nicht dargestellt.

[EE ontsbidpragendes Nebengebaude * Hochstens massig storende Gewerbebetriebe

l:l Weitere Gebaude

7 Ortsbildpragende Hofbereiche,
///////% Strassen und Wege (schematisch)

e Lagernutzung

*  Wohnnutzungen nur im Sinne der Bundesgesetzgebung

e Lagernutzung

827 Abs. 3 BO

Landschaftsbezogene begriinte
T, i

Freirdume (schematisch)

Gebaudezugewandte, in der Regel
umzaunte Garten und Grunflachen
(schematisch)

W Weitere weilertypische innenliegende

A
&

Grinraume (schematisch)

Wichtige Sichtbezlge
in die Landschaftskammern

Ortsbildpragende Einzelbdume
und Baumgruppen

SUTER * VON KANEL * WILD

Wichtige Elemente der Umgebungsgestaltung gemass

Zulassige Umnutzung best. Gebdude gemass 8 27 Abs. 7 lit. a) BO:

Zulassige Umnutzung best. Gebdude gemass 8 27 Abs. 7 lit. a) BO:

20



Charakterbeschrieb

Ubersicht
links: Niederwil 1900 (swisstopo)
rechts: Niederwil 2019 (swisstopo)

Abgrenzung

Erlduterung
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3.4 Niederwil

Niederwil ist ein idyllischer, kompakter Weiler, der im Quervergleich
zu den Ubrigen drei Kleinsiedlungen in Cham aufgrund der Kirche

St. Mauritius, des etwas abgelegenen Schulhauses im Westen und
der weiteren landlichen Nutzungen (Kaserei, enemalige Schmitte)
eine StUtzpunktfunktion in der Landschaft einnimmt und den
Charakter eines Kleindorfes besitzt. Niederwil zeichnet sich durch ein
dichteres Netz an Strassen und Bewirtschaftungswegen aus, das
durch einen inneren Kreis bestimmt wird und differenzierte

Blickbezlge erlaubt. Charakteristisch ist die lose Verteilung von
Wohn-, Okonomie- und Nebengebauden in unterschiedlichen Gros-
sen, Stellungen und Firstrichtungen, die zusammen mit den Nutz-
garten und Grunflachen eine spannungsvolle raumliche Abfolge bil-
den. Die Kirche mit der parkartigen Vorzone an der geschwungenen
Niederwilstrasse bildet die ortsbauliche Mitte und den Ausgangs-
punkt der Weilerstruktur.

Wihalten

Die Weilerzone Niederwil wird eng um den Gebaudebestand abge-
grenzt. Landwirtschaftliche Gebaude, die am Rand der Weilerzone
erstellt wurden, werden nicht in die Weilerzone integriert. Fur diese
Gebaude gelten ausschliesslich die Ubergeordneten Bestimmungen
fur die Landwirtschaftszone.
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Gebaudebestand

I okonomiegebsude / Stall
- Nebengebaude
- Wohngebdude

Denkmalpflege

[ inventar schiitzenswerter Denkmaler

- Geschutzte Denkmaler

SUTER * VON KANEL * WILD
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Beilagebericht Weilerzonen

Niederwil

22



Kategorisierung

Ortsplanungsrevision, Cham
Beilagebericht Weilerzonen

Kategorisierung in Bezug auf den Ortsbildschutz

1) Quelle GWR

IS = Inventar schitzenswerter Denkméler (Stand April 2024)
GD = geschutztes Denkmal (Stand April 2024)

We = Wohneinheiten

Strukturplan mit Legende
- Ortsbildpragendes Hauptgebaude
- Ortsbildpragendes Nebengebéude

\:| Weitere Gebdude

Wichtige Fassadenstellung

W Ortsbildpragende Hofbereiche,

Strassen und Wege (schematisch)

/ Landschaftsbezogene begriinte
///A Freiraume (schematisch)

Gebaudezugewandte, in der Regel
: umzéunte Garten und Grunflachen
(schematisch)

W Weitere weilertypische innenliegende
Grinraume (schematisch)

& Ortsbildpragende Einzelbdume
und Baumgruppen
A\

Wichtige Sichtbezlige
in die Landschaftskammern

--------- Perimeter Weilerzonen
gemass Zonenplan

********* Firstrichtung bestehender Gebaude
Weitere befestigte Flachen

Geschutzte Denkmaler (Stand 2022)
Inventar schiitzenswerter
Denkmaler (Stand 2022)

Kirche

Bestehendes Okonomiegebaude
Bestehendes Wohngebaude
Wegkreuz

Obstbaumkulturen

Koo
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Weitere Gebaude
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Assek. Nr. Baujahr / Ortsbildpragendes Ortsbildpragendes
Nutzung Bestand | Bauperiode’ Hauptgebaude Nebengebaude
70e Wohngebaude 1996 - 2000
70f Nebengebaude 2003
70b Stall / Scheune 1903
70c Wohngebaude 1919
70a Wohngebaude 1919
70g Nebengebaude 2002
177a Wohngebaude vor 1919
69b Stall / Scheune 1903
69a Wohngebaude vor 1919
69c Stall / Scheune 1907
69d Stall / Scheune vor 1919
69e Nebengebaude 2005
68g Nebengebaude 2017
68b Wohngebaude unbekannt
68d Wohngebaude 1996 - 2000
68e Nebengebaude 1996
68c Nebengebaude 1903
68a Wohngebaude vor 1919
67a Wohngebaude vor 1919
67b Nebengebaude 1903
64g Stall / Scheune unbekannt
64b Stall / Scheune 1903
64e Nebengebaude 1973
67¢ Nebengebaude 1956
66C Wohngebaude 2019
66b Stall / Scheune unbekannt
65¢ Nebengebaude 2013
64d Nebengebéude 1903
65a Wohngebaude vor 1919
64a Wohngebaude vor 1919
64c Nebengebaude unbekannt
64f Nebengebaude 2005
60h Stall / Scheune 2014
60g Stall / Scheune 1999
60c Wohngebaude 1903
62a Wohngebdude vor 1919
61a Kirche 1903
60d Stall / Scheune 1907
60f Wohngebaude 1991 - 1995
418c Stall / Scheune 1934
418b Stall / Scheune 1933
418a Wohngebaude 1919 - 1945
59c Wohngebdude 1986 - 1990
59 Stall / Scheune 1903
59a Wohngebaude vor 1919
59% Stall / Scheune 1903
59f Stall / Scheune 2000
59d Nebengebéude 1903

X
o
o
SRS
P

XX

BRI
RS

QAR

N>

.
Wt

D

Rt

X
%

Podes
X

R

't

\
N
N

\\\\;

&)
\\Q

A\N
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Zulassige Nutzungen bei Ersatz
oder Umbau

[Zulssige Nutzung Unnutzun [Zulsssige Nutzung bel Ersatz
[Assek . Baujahr / Gewerbe / Gewerbe /
Nutzung Bestand | _Bauperiode’ Landwirtschaft |Lager Produktion [Wohnen Landwirtschaft |Lager Produktion Wohnen

70e Wohngebaude | 1996 - 2000

70t Nebengebaude 2003

700 Stall /Scheune 1903 5
70c Wohngebaude 1919 0
702 1919 GD
708 2002

1772 vor 1919

65 Stall / Scheune 1903

69a [Wohngebaude vor 1919 1S
69¢ Stall/ Scheune 1907 IS
60d Stall / Scheune vor 1919 E
69 Nebengebaude 2005

688 2017
[68b. [Wohngebaude unbekannt
[68d 1996 - 2000

68e 199

68c Ne 1903

68a Wohngebaude vor 1919 1S
67a vor 1919 IS’
670 1903

6ig Stall /Scheune | unbekannt

640 Stall /Scheune 1903

64e 1973

67c 1956

66c 2019

66 Stall/Scheune | unbekannt

[65c 2013 50
640 1903

653 vor1919 S
64 vor1919 s
6ac unbekannt

6ar 2005

60 Stall/ Scheune 2014

60g Stall /Scheune 1999

[60c  |Wohngebaude 1903 GD.
622 Wohngebaude vor 1919 G0
61a Kirche. 1903 Spezialfall GD.
60 Stall /Scheune 1907

60t Wohngebaude | 19911995

[418c___[stall/ Scheune 1934

4780 |stall/Scheune 1933 IS
418a 1919-1945

[Wohngebaude 1986 - 1990

59 [stall/ scheune 1903

[59a__ |Wohngebaude vor 1919 GD
59 Stall/ Scheune 1903 6D
59f |Stall 7 Scheune 2000

Soa | 1903

IS: Ersatz nur bei Inventarentlassung erlaubt.

Hinweis: Die Umnutzung bestehender Wohngebdude zu Lager,
Landwirtschaft oder Gewerbe/Produktion ist unrealistisch und
daher in der Tabelle nicht dargestellt.

I otsbildpragendes Hauptgebaude Zulassige Umnutzung best. Gebaude gemass 8 27 Abs. 7 lit. b) BO:
[E ontsbidpragendes Nebengebaude * Hochstens massig storende Gewerbebetriebe

* Lagernutzung

* Dienstleistungsbetriebe

 Offentliche Nutzungen

*  Wohnnutzungen

[ weitere Gebaude Zulassige Umnutzung best. Gebaude gemass 8 27 Abs. 7 lit. b) BO:
* Hochstens massig stdrende Gewerbebetriebe
e Lagernutzung
* Dienstleistungsbetriebe
 Offentliche Nutzungen
*  Wohnnutzungen

Wy, Orviderégende Hobereiche, Wichtige Elemente der Umgebungsgestaltung gemass

Strassen und Wege (schematisch) § 27 AbS 3 BO

s Landschaftsbezogene begrinte
//// Freirdume (schematisch)

Gebadudezugewandte, in der Regel
I umzaunte Garten und Grinflachen
(schematisch)

W Weitere weilertypische innenliegende
Grinraume (schematisch)

/\ Wichtige Sichtbeztge
in die Landschaftskammern

& Ortsbildprégende Einzelbdume
und Baumgruppen

SUTER * VON KANEL * WILD 24
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Art. 26 BO

Richtplantext L2 Weiler

SUTER * VON KANEL * WILD

Ortsplanungsrevision, Cham
Beilagebericht Weilerzonen

ANHANG

A1 Bisherige Bauordnungsbhestimmungen

§26 Weilerzonen
!Weilerzonen dienen der Erhaltung landwirtschaftlich geprégter Kleinsiedlungen.

2Bauten und Anlagen miissen sich gut in die charakteristische lindliche Umgebung einordnen. Das
herkémmliche Erscheinungsbild der Gebaude und der Umgebungsgestaltung muss in den strukturel-
len Merkmalen erhalten bleiben. Dacheinschnitte sowie Dachausbauten, die insgesamt mehr als ein
Viertel der Fassadenlange betragen, sind nicht zuldssig.

3 Bestehende Bauten diirffen umgebaut, ersetzt oder erweitert werden, sofern keine wesentlichen
neuen Auswirkungen auf Raum und Umwelt entstehen (z. B. wesentliche Anzahl neuer Parkplatze,
Nutzungen mit grossem Aussenflachenbedarf wie Lager und dergleichen). Der gemeindliche Richt-
plan gibt den Rahmen der baulichen Entwicklung vor, insbesondere was nicht landwirtschaftliche
Bauten betrifft.

4In Weilerzonen hat die landwirtschaftliche Nutzung Vorrang. Daneben sind Wohnen sowie nicht
oder massig storende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe zuldssig. Fir umgenutzte, ehemals
landwirtschaftlich begriindete Wohn- und Gewerbeflachen darf weder in der Weilerzone noch in der
Landwirtschaftszone Ersatz geschaffen werden, der erneut landwirtschaftlichen Zwecken dient. Bei
der Umnutzung von Gebauden zu Wohnzwecken sind die Empfehlungen der Eidg. Forschungsanstalt
fur Agrarwirtschaft und Landtechnik (FAT) als Beurteilungsgrundlage beizuziehen.

5 Nicht landwirtschaftliche Neubauten sowie wesentliche Umbauten und Umnutzungen in der Wei-
lerzone Bibersee sind nur zuldssig, wenn ein Anschluss an das Netz der gemeindlichen Abwasserent-
sorgung sichergestellt ist. Die entsprechenden Kosten gehen zu Lasten des Gesuchstellers.

A2 Bisherige Vorgaben im kommunalen
Richtplan

Ausgangslage Moglichkeit geméss kant. Richtplan, Niederwil, Oberwil, Bibersee, Friesencham
und Ochsenlon als Weilerzonen auszuscheiden.

Richtplaninhalt  Allgemeines: Niederwil, Oberwil, Bibersee und Friesencham werden als Weiler
bezeichnet. Im Zonenplan sind fiir diese Gebaudegruppen Weilerzonen auszu-
scheiden und in der Bauordnung entsprechende Bestimmungen zu erlassen. Spe-
zifische Ziele und Massnahmen fiir jeden Weiler sind in den nachfolgenden Be-
schrieben festgehalten.

WL1 Niederwil

Charakteristik: Der kompakte, vorwiegend landwirtschaftlich und kleingewerb-
lich genutzte Weiler Niederwil mit seiner zentralen Kirchenlage und einer zuge-
ordneten Schulanlage ist ein typisches Beispiel einer grosseren Weilersiedlung.

Ziel: Der Gesamtbereich ist - insbesondere in seiner rdumlichen Gruppierung um
den Hauptplatz - zu erhalten, sollte aber in beschrinktem Masse auch erweitert
und aufgewertet werden konnen. Bauten und Baumpflanzungen sind vom Ge-
sichtspunkt der Ausrichtung auf den erhaltenswerten inneren Strassen- und Frei-
raum, die zahlreichen historischen Bauerngérten und die lokaltypischen Nuss-
baume einerseits und die umgebende Landschaft andererseits zu beurteilen.

Massnahmen: Unter dem iibergeordneten Ziel der Strukturerhaltung und dem
Einbezug der kleingewerblichen Betriebe ist die bestehende gemischte Nutzung
gewihrleistet. Dies hat in erster Linie innerhalb der bestehenden Bauten oder in
allfdlligen Ersatzbauten fiir diese zu erfolgen. Notwendige Betriebserweiterungen
sind zulédssig. Die Gebaudestruktur und der architektonische Ausdruck der beste-
henden Bauten sind zu erhalten, storende An- und Nebenbauten zu beseitigen.
Umnutzungen bestehender Gebdude fiir nichtlandwirtschaftliches Wohnen und
Gewerbe sind auf der Grundlage der Teilkarte Weiler zuldssig. Im Baubewilli-
gungsverfahren ist nachzuweisen, dass die Grenzwerte geméss Larmschutzver-
ordnung und die Abstandsvorschriften gemiss Empfehlungen der Eidg. For-
schungsanstalt fiir Agrarwirtschaft und Landtechnik, FAT (halber Mindestab-
stand) gegeniiber bestehenden Landwirtschaftsbetreiben eingehalten werden.

Eine bauliche Erginzung durch sorgfiltig eingepasste Neubauten ist im Westteil
des Kirchenvorplatzes sowie siidlich der Kantonsstrasse gegeniiber der Kirche
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denkbar. Weitere, iiber den Ersatz bestehender Bauten hinaus gehende Neubauten
sind nur fiir betriebsbedingte Erganzungsbauten zu bereits bestehenden landwirt-
schaftlichen Betrieben sowie Klein- und Anbauten zulédssig, sofern sie die Be-
stimmungen beziiglich Ortsbildschutz erfiillen.

Die Bepflanzung und Umgebungsgestaltung ist ebenfalls im Rahmen des iiberge-
ordneten Schutzzieles zu beurteilen.

Grossere Umbauten, Umnutzungen oder Ersatzbauten setzen einen Anschluss an
die Gemeindekanalisation voraus. Sémtliche Erschliessungskosten sind vom Ei-
gentiimer resp. der Eigentiimerin vollsténdig zu iibernehmen.

RiChtp|ant€‘Xt WL2 - WL4 Oberwil, Bibersee und Friesencham

Charakteristik Oberwil, Bibersee und Friesencham sind kleinere Weiler mit mar-
kanten und zu einem grossen teil noch landwirtschaftlich genutzten Bauten. Sie
verfligen iiber kein eigentliches Zentrum, bilden jedoch innerhalb der umgeben-
den Landschaft eine klar abgegrenzte Gebaudegruppe.

Ziel: Die charakteristischen bauerlichen Gebaude, die zugehorige Bepflanzung
und die Freirdume dazwischen sind zu erhalten.

Massnahmen: Allfillige Umbauten und Ersatzbauten sind nur unter Beibehaltung
der grossziigigen Freirdume, der Beziige zur umgebenden Landschaft und des
gestalterischen Ausdrucks der gesamten Baugruppe gestattet. Storende An- und
Nebenbauten, Silos usw. sind nach Moglichkeit zu vermeiden oder zu eliminie-
ren. Umnutzungen bestehender Gebaude fiir nichtlandwirtschaftliches Wohnen
und Gewerbe sind auf der Grundlage der Teilkarte Weiler zuldssig. Im Baubewil-
ligungsverfahren ist nachzuweisen, dass die Grenzwerte gemdss Larmschutzver-
ordnung und die Abstandsvorschriften gemiss FAT-Empfehlung (halber Min-
destabstand) gegeniiber Landwirtschaftsbetrieben eingehalten werden.

Uber den Ersatz bestehender Bauten hinaus gehende Neubauten sind nur fiir be-

triebsbedingte Ergdnzungsbauten zu bereits bestehenden landwirtschaftlichen

Betrieben sowie Klein- und Anbauten zulédssig, sofern sie die Bestimmungen

beziiglich Ortsbildschutz erfiillen. Sonstige Neubauten sind ausgeschlossen.

Die Bepflanzung und die Umgebungsgestaltung sind ebenfalls im Rahmen des

iibergeordneten Schutzzieles zu beurteilen.

Neubauten, grossere Umbauten und Umnutzungen oder Ersatzbauten setzen einen
WL3 Anschluss an die Gemeindekanalisation voraus. Fiir den Weiler Bibersee erarbei-

tet die Gemeinde eine Sanierungslosung inkl. Finanzierung. Im ibrigen sind

samtliche Erschliessungskosten vom Eigentiimer resp. der Eigentiimerin vollstin-

dig zu iibernehmen.
. . . Legende Informationsinhalt
Richtplankarte Niederwil
B schouovient (integrat erhaten) Je das Ortsbild mit Volumen und Fassaden [ weikerzone
pragende Baute
[ ] -hUtzes rte B Ba dschaftsschi
B e vvanr Sara 2004 [ ettenemerr Baermoaten =
] schatzenswertes Ovjeke erhattonswerter Einzelboum 111 Zone archaologischer Fundstelien
(nach gemeindlichem Inventar, Stand 2004)
§  tistorisches Wegkreuz " bestehendes Gebaude
[] otenticher Parkplatz
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Richtplankarte Oberwil

Richtplankarte Bibersee und
Friesencham
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Legende

B scrouobicn (ntegro! ehaten) %
schitzenswertes Objekt =]

= (nach kantonalem Inventar, Stand 2004) .

[ schotzenswertes objeke ®
(nach gemeindichem Inveatar, Stand 2004)
i

Informationsinhalt
das Ortsbild mit Volumen und Fassaden ] Weierzone
pragende Baute
erhattenswerter Bauemgarten [[] tandschasschutzzone
erhattonsworter Einzelboum 11 1 Zone archdologischer Fundstelien

W besiehendes Gebsude

historisches Wegkreuz

Al

Legende
I schtzoviekt (ntegral erhalten) *
- (nach Mnmr. Stand 2004) m
O]
i

[ schotzenswenes Objeit
(nach gemeindichem Inventar, Stand 2004)

das Ortsbild mit Volumen und Fassaden
pragende Baute
erhaltenswertor Baverngarten

erhaltenswerter Einzelbaum

Bannhalte
751
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A3 Vorgaben im kantonalen Richtplan

L3.2 Weilerzonen

L3.2.1

Die Gemeinden kénnen an diesen Standorten Weilerzonen (keine Bauzonen) in ihren Nutzungs-

planen ausscheiden, um die Kleinsiedlungen zu erhalten und massvoll weiterzuentwickeln. Der

Perimeter der Weilerzone ist eng zu fassen. Folgende Kriterien sind einzuhalten:

a. je kleiner der Weiler ist, desto geringer sind die baulichen Entwicklungsmdglichkeiten (Umnut-
zungen, Ersatzbauten);

b. keine erheblichen Neuerschliessungen und Parkplétze;

c. keine neuen publikumsintensiven oder sonst stérenden Gewerbe;

d. Neue Bauten in Weilerzonen sind unzuldssig, soweit sie nicht fiir die landwirtschaftliche
Bewirtschaftung nétig oder standortgebunden sind. Sollte sich der verspétete Wiederaufbau
einer friiher beseitigten Baute aus ortsbildschiitzerischen Griinden als zwingend erweisen,
nimmt der Kanton mit dem Bundesamt fiir Raumentwicklung Kontakt auf.

Die baulichen Verénderungs- und Entwicklungsméglichkeiten in den Weilern Breiten/Breit-

feld (P 5) und Bibersee (G 7) beschranken sich auf die rechtsgiiltigen kommunalen Richt- und
Nutzungspléne. Die baulichen Mdglichkeiten diirfen auch im Rahmen zukiinftiger Anderungen in
der kommunalen Richt- und Nutzungsplanung nicht ausgedehnt werden.

L3.2.2

Fir die Ausscheidung einer Weilerzone und die entsprechenden Bestimmungen in der kommu-

nalen Nutzungsplanung erstellt die Gemeinde einen Bericht. Dieser zeigt mindestens:

a. den gewahlten Perimeter;

b. die mdglichen Nutzungen innerhalb der Zone;

c. die notwendigen Schutzbestimmungen fiir den Erhalt der Siedlungs- und Baustruktur des
Weilers und seiner Umgebung;

d. die Erschliessung mit Abwasser, Strassen, Energie und Wasser;

e. die Aufteilung der Kosten fiir allféllig notwendige Erschliessungen.

Die in den Weilerzonen geschaffenen Kapazitdten sind bei der Festlegung der zuldssigen
Bauzonengrdsse zu beriicksichtigen.
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A4 Vorbehalte kantonale Vorpriufung

Die kantonalen Amtsstellen haben mit Schreiben vom 22. Dezember
2023 zum Entwurf der neuen Bestimmungen zu den Weilerzonen der
Gemeinde Cham wie folgt Stellung genommen:

«  Die baulichen Verénderungs- und Entwicklungsméglichkeiten sind
auf die Grosse des Weilers abzustimmen. Beim Weiler Bibersee haben
sich diese auf den rechtsgtiltigen Richt- und Nutzungsplan zu be-
schrénken.

« Der Planungsbericht hat sich zu jeder Weilerzone einzeln zu Gussern
und aufzuzeigen, dass die Vorgaben des Richtplans eingehalten sind.

«  Die Unterteilung in ortsbildprégende Haupt- und Nebengebdude
sowie weitere Gebdude ist bei allen Weilern zu tiberprtifen und
anzupassen. Die Nutzung (Okonomiegebdude, Wohngebdéude) ist
Korrekt zu bezeichnen.

+ Inden Bestimmungen ist festzuhalten, dass Baudenkmdler (geschitzt
und inventarisiert) nicht abgebrochen werden diirfen. Zudem ist der
Umgang mit den Bestandesbauten zu fordern, indem der Ersatzneu-
bau und die Umnutzung von ortsbildprdgenden Bauten eingeschrdnkt
werden.

« Vor Genehmigung sind die Bestimmungen mit der Baudirektion zu
Kldren.

« Im Planungsbericht ist pro Weilerzone aufzuzeigen, welche Gebdude
unter diese Bestimmung fallen.

«  Die bestehende Erschliessung und der notwendige allfdllige Ausbau
sind planerisch auszuweisen.
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