
     
  

Kanton Zug 
 

 
 
 
 
 
 

SUTER  
VON KÄNEL 
WILD 
Planer und Architekten AG 

 

Förrlibuckstrasse 30, 8005 Zürich 
+41 44 315 13 90, www.skw.ch 31099 – 2.7.2024 

  

Bauzonen mit speziellen Vorschriften  
Strukturerhaltung (§ 9 Bauordnung) 

 
 VOLLZUGSRICHTLINIEN 

   

  
Vom Gemeinderat festgesetzt am xxxx 

Inkrafttreten per xxxx 

 
Der Gemeindepräsident: 
  
Der Gemeindeschreiber:  

   
 
  



  

Ortsplanungsrevision, Cham  

Vollzugsrichtlinien zu den Bauzonen mit speziellen Vorschriften Strukturerhaltung 

 

 SUTER • VON KÄNEL • WILD    2 

Inhalt  EINLEITUNG 3

KRITERIEN FÜR DIE BEURTEILUNG VON BAUVORHABEN 5

Hauptkriterien 5
Leitgedanken für die Projektierung 6

STRUKTURBILDER 7

Hinweis 7
Strukturbild Enikon 8
Strukturbild Löbern 10
Strukturbild Rigistrasse 12
Strukturbild Lindencham 14
Strukturbild Seestrasse 16
Strukturbild Alpenblick 18

 

   

Auftraggeberin  Einwohnergemeinde Cham 

   
Bearbeitung  SUTER • VON KÄNEL • WILD 

Michael Camenzind / Adrian Grütter 

   

Titelbild  BsV2-Gebiete 



  
Ortsplanungsrevision, Cham  
Vollzugsrichtlinien zu den Bauzonen mit speziellen Vorschriften Strukturerhaltung 

 

 SUTER • VON KÄNEL • WILD    3 

  EINLEITUNG 

Ortsplanungsrevision  Das räumliche Entwicklungskonzept definiert die ortsbauliche Grund-
haltung, auf der die Nutzungsplanung aufbaut. Die Wahrung der Ei-
genart und Identität von Cham ist ein zentrales Anliegen, das im Rah-
men der Siedlungsentwicklung nach innen und bei der Siedlungser-
neuerung und Verdichtung in die Interessenabwägung einzubezie-
hen ist. 

Cham besitzt ein Ortsbild von nationaler Bedeutung. Mit massge-
schneiderten Zonenvorschriften wird dem Ortsbildschutz Rechnung 
getragen. Der Schutz, die Inventarisierung, die Erhaltung und Pflege 
des kultur- und bauhistorischen Erbes ist jedoch nicht Gegenstand 
der Nutzungsplanung. Dies fällt in die Zuständigkeit des kantonalen 
Amts für Denkmalpflege und Archäologie. 

   
Bauzone mit speziellen Vorschrif-
ten für historische Bauten und 
Anlagen (BsV1) 

 Die Gebiete mit bedeutenden historischen Zeitzeugen (Frauental, 
Heiligkreuz, Hammergut und Schloss St. Andreas) sind im Zonenplan 
einer Bauzone mit speziellen Vorschriften für historische Bauten und 
Anlagen zugeteilt (BsV1). Hier steht der Schutz der bestehenden Bau-
ten und Anlagen samt deren Freiräume im Vordergrund. Die bauliche 
Entwicklung hat sich diesen Schutzzielen unterzuordnen. Das kanto-
nale Amt für Denkmalpflege und Archäologie ist bei Bauvorhaben 
einzubeziehen und anzuhören. Es gilt eine Bebauungsplanpflicht. Im 
Rahmen der Bebauungspläne sind massgeschneiderte Lösungen auf-
zuzeigen. Die Bauzone mit speziellen Vorschriften für historische 
Bauten und Anlagen (BsV1) ist aus diesen Gründen nicht Gegenstand 
der vorliegenden Vollzugsrichtlinie. 

   
Bauzonen mit speziellen Vor-
schriften Strukturerhaltung 
(BsV2) 

 Die Quartiere «Lindencham», «Löbern», «Rigistrasse», «Enikon» (Schäl-
lenmatt), «Seestrasse» und «Alpenblick» sind ortsbaulich ebenfalls 
von hoher Bedeutung. Die Quartiere sind mit wenigen Ausnahmen 
(z.B. Lindencham) weitgehend überbaut. Die Bausubstanz ist vieler-
orts älter, sodass sich in den Quartieren eine bauliche Erneuerung 
abzeichnet. Hier steht weniger der Schutz der Bausubstanz, sondern 
der Erhalt des Quartiercharakters und der baulichen und freiräumli-
chen Struktur im Rahmen der Bautätigkeit im Vordergrund. 

Mit Ausnahme des Kerngebiets in Lindencham, das bisher im Zonen-
plan mit einem Ortsbildschutz belegt war, sind alle Gebiete im ISOS 
aufgeführt. Die Aussagen im ISOS sind in die Interessenabwägung bei 
der Ausgestaltung der Bauvorschriften für die Bauzonen mit speziel-
len Vorschriften Strukturerhaltung eingeflossen.  

   
§ 9 Bauordnung  1 Die Bauzonen mit speziellen Vorschriften Strukturerhaltung (BsV2) «Lin-

dencham», «Löbern», «Rigistrasse», «Enikon», «Seestrasse» und «Alpen-
blick» umfassen Gebiete mit hoher Siedlungsqualität, die mit Rücksicht 
auf die quartierprägenden Strukturmerkmale weiterentwickelt werden sol-
len. 
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2 Zulässig sind Wohnnutzungen und nicht störende Gewerbe- und Dienst-
leistungsbetriebe. 

  3 Neubauten sowie bauliche Veränderungen an bestehenden Bauten und 
Anlagen sind besonders gut zu gestalten und haben die quartierprägen-
den Strukturmerkmale insbesondere hinsichtlich Massstab, Stellung, kubi-
scher Gliederung sowie Umgebungsgestaltung zu berücksichtigen. 
4 Rechtmässig erstellte bestehende Gebäude dürfen unter Wahrung der 
Lage und äusseren Abmessung, ungeachtet der Grundmasse für Neubau-
ten, umgebaut oder ersetzt werden. Geringfügige Abweichungen von der 
Stellung, dem bisherigen Gebäudeprofil und der Dachform können unter 
Wahrung nachbarlicher Interessen gestattet werden. 

A) Alpenblick 
L) Löbern 
S) Seestrasse 
R) Rigistrasse 
E) Enikon 
C) Lindencham 

 

 

Warum eine Vollzugsrichtlinie?  Die Bauordnungsbestimmungen sind bewusst offen formuliert, um 
den Spielraum für gut gestaltete Bauten und Anlagen, die sich rück-
sichtsvoll in die Quartierstruktur einordnen, nicht unnötig einzu-
schränken.  

In dieser Vollzugsrichtlinie legt der Gemeinderat Cham offen, auf wel-
che Aspekte die zuständigen Kommissionen bei der Beurteilung von 
Bauvorhaben in diesen Bauzonen ein besonderes Augenmerk rich-
ten. 

Im Interesse eines effizienten Baubewilligungsverfahrens soll die Bau-
behörde frühzeitig einbezogen werden. Je nach Umfang eines Bau-
vorhabens kann eine Bauanfrage mit einer Volumenstudie zur Klä-
rung wichtiger Fragestellungen beitragen. 
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  KRITERIEN FÜR DIE BEURTEILUNG VON 

BAUVORHABEN 

  Hauptkriterien 
Achtsamer Umgang mit den 
Quartierstrukturen  

 Bauvorhaben haben sich rücksichtsvoll in die bestehenden Quartier-

strukturen einzuordnen. Zulässig sind sowohl Wohnnutzungen als 

auch nicht störende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe. 

   
Hauptkriterien zur Beurteilung 
von Bauvorhaben 

 Die qualitativen Anforderungen sollen im Baubewilligungsverfahren 

für alle Akteure nachvollziehbar beurteilt werden. Die nachfolgenden 

fünf Hauptkriterien sind die Richtschnur zur Beurteilung der gefor-

derten besonders guten Einordnung der Bauten und Anlagen in die 

Quartierstrukturen: 

Ortsbaulicher Kontext 
Wie wird auf den ortsbaulichen Kontext reagiert (Körnung und 

Massstäblichkeit)? Welche quartiertypischen Elemente werden 

übernommen, welche neu interpretiert? 

Freiraum- und Umgebungsgestaltung 

Wie wird die Umgebung für die Ansprüche der verschiedenen 

Nutzergruppen ausgebildet, bepflanzt und welche Aufenthalts-

qualität besitzt sie? Wie sind die Übergänge längs der öffentli-

chen Räume gestaltet? Welche Massnahmen zur Steigerung der 

Siedlungsökologie sind vorgesehen? Wie sind die Anschlussstel-

len gelöst (Strassen und Nachbarschaft)? 

Stellung/Setzung  
Wie stehen die Gebäude in Bezug zur Nachbarschaft und zum 

öffentlichen Raum (Adressierung, Abstände)? Wie sind sie in das 

Terrain gesetzt (Umgang mit der Topografie)? Wie ist die orts-

bauliche Einbettung? 

Baukörper  
Wie wird das Bauvolumen gegliedert? Stehen Massstäblichkeit 

und Proportionen in einem ausgewogenen Verhältnis? Wie sind 

die Fassaden gegliedert? Welchen architektonischen Ausdruck 

besitzen sie und welche Verbindungen werden zum Quartier 

hergestellt (Typologie, Materialisierung und Farbgebung)?  

Erschliessung  

Wie ist die Erschliessung gelöst (Tiefgaragenlösung, Velokonzept, 

Zugänge für Fussgänger, Durchwegung)?  

Diese Hauptkriterien besitzen untereinander keine spezifische Ge-

wichtung. Massgebend ist das Gesamtbild des Bauvorhabens im orts-

baulichen Kontext. 
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  Leitgedanken für die Projektierung 

Quartiercharakter respektieren  Bauvorhaben müssen dem Quartiercharakter entsprechen. Die 

Strukturbilder bezeichnen die wichtigen Elemente der heutigen Quar-

tierstrukturen. Für die quartiertypischen Elemente sind im Rahmen 

von Bauvorhaben ortsbaulich überzeugende Lösungen nachzuwei-

sen. Dementsprechend ist bei der Projektierung nicht nur das eigent-

liche Baugrundstück, sondern auch die Nachbarschaft und die Struk-

tur im gesamten Quartier zu beachten. Dies soll auch die Akzeptanz 

für die Ersatzneubauten erhöhen.  

Bauliches Umfeld einbeziehen 
 
Engere Nachbarschaft 
(Perimeter Arbeitsmodell) 

Baugrundstück 
 
 
 
Erweiterte Nachbarschaft 

 

Umgebung gestalten  Die Quartiere besitzen ein unterschiedlich durchgrüntes Erschei-

nungsbild. Dies trägt je nachdem wesentlich zur Stimmung und 

Wohnqualität bei. Der Grünanteil ist nach Möglichkeiten situationsge-

recht zu erhöhen. Zielvorgaben sind: 

Überzeugendes Gesamtkonzept zur Umgebungsgestaltung  

Sicherstellung von Baumpflanzungen  

Ökologisch gestaltete Flächen    

Auftritt und Übergang zum öffent-

lichen Raum 

 

 

 Ein besonderes Augenmerk gilt dem Übergang zum öffentlichen 

Raum (Baulinienraum respektive Strassenabstandsbereich). Es ist ein 

homogenes Strassenbild sicherzustellen. Zielvorgaben sind: 

Im Grundsatz ist ein offener Charakter anzustreben. Geschlos-

sene Einfriedungen sind auf ein minimales Mass zu reduzieren. 

Der Sichtschutz ist über die Bepflanzung sicherzustellen.  

Gut gestaltete Adresse mit Bezug zum Strassenraum (hier sind 

platzartig gestaltete Situationen erwünscht)  

Strukturierte und ansprechend gestaltete Vorgärten 

Fassadengestaltungen, die einen Beitrag an einen attraktiven 

Strassenraum leisten 

Topografie  Wichtig ist die Integration der Bauten und Erschliessungsanlagen in die 

Topografie. Zielvorgaben sind: 

Natürliche Geländeform bei Neubauten berücksichtigen / Ter-

rainveränderungen minimieren 

Abgrabungen, Aufschüttungen und Stützmauern minimieren 
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  STRUKTURBILDER 

  Hinweis 

Stellenwert der Strukturbilder 
 

 

 Die nachfolgenden Strukturbilder basieren auf einer ortsbaulichen 

Analyse von Futurafrosch, Architektur und Raumentwicklung GmbH 

aus dem Jahre 2022. Sie versuchen, den Charakter und die räumli-

chen Besonderheiten der Quartiere zu beschreiben. Bauliche Verän-

derungen, die seit der Aufnahme vorgenommen wurden, sind in den 

nachfolgenden Plänen nicht dargestellt. 

Die Strukturbilder machen Aussagen zu den Themen: 

Freiraum 

Bebauung 

Erschliessung  

Der Betrachtungsperimeter der Strukturbilder umfasst die Bauzonen 

der BsV2-Gebiete. Die Aussagen sind nicht parzellengenau und im 

Rahmen der konkreten Bauabsichten im Baubewilligungsverfahren 

im Massstab 1:100 zu interpretieren.  

Ziel ist die Erlangung von Bauvorhaben, die sich hinsichtlich Mass-

stab, Stellung, kubischer Gliederung sowie Umgebungsgestaltung be-

sonders gut in das Quartierbild einfügen.  

Abweichungen von den Strukturbildern und den dazugehörenden 

Beschrieben sind möglich. Sie sind zu begründen.  
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  Strukturbild Enikon 
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  Strukturbild Löbern 
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  Strukturbild Rigistrasse 
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  Strukturbild Lindencham 
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  Strukturbild Seestrasse 
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  Strukturbild Alpenblick 
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