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Uberfiihrung Bebauungsplan Nr. 08 - Goldmatt, Cham

1. Einleitung

1.1 Ausgangslage

Bebauung Goldmatt ~ Die Bebauung Goldmatt ist ein Wohnquartier aus dem Ende der 1980er-Jahren,
welche westlich der Lorze zwischen der Luzernerstrasse und der Bahnlinie im
Zentrum der Gemeinde Cham liegt. Die Bebauung besteht aus fiinft zusammen-
hdangenden Mehrfamilienhdusern. Geméass dem eidgendssischen Gebéaude-
und Wohnungsregister (GWR) sind alle Hauptbauten Wohngeb&ude mit Neben-
nutzung. Die Bebauung ist weitestgehend gemass dem rechtskraftigen Bebau-
ungsplan realisiert.

Die Bebauung wird von der Luzernerstrasse Uber die Seestrasse erschlossen.
Die Anwohnenden parkieren in der Tiefgarage. Zudem sind oberirdische Park-
felder fiir Besuchende vorhanden.

: : o /
L " Z : Nt

Abb. 1: Luftbild Bebauungsplan «Goldmatt». Quelle: Luftbild Kanton Zug, GIS Kanton Zug

altrechtliche  Der Bebauungsplan Goldmatt wurde am 28. April 1987 vom Regierungsrat des
Bebauungsplanung  Kantons Zug genehmigt.
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Uberfiihrung Bebauungsplan Nr. 08 - Goldmatt, Cham

Das Areal befindet sich gemass Zonenplan der Einwohnergemeinde Cham
(vom Regierungsrat des Kantons Zug am 20. M&rz 2007 genehmigt) in der Kern-
zone (KB). Gemass § 38 Bauordnung der Einwohnergemeinde Cham (vom Re-
gierungsrat des Kantons Zug am 20. Méarz 2007 genehmigt) gelten in der KB
folgende Grundmasse:

Maximale Anzahl Vollgeschosse von 4

Maximale Ausniitzungsziffer von 1.1

Minimaler kleiner Grenzabstand von 6.00 m

Minimaler grosser Grenzabstand von 6.00 m / 8.00 m (fir Wohnbauten)

| Mandelho

S
** QoI F
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Abb. 2: Lage

Bebauungsplan «Goldmatt». Quelle: OREB-Kataster, GIS Kanton Zug

Der gesamte Geltungsbereich liegt zudem in der iberlagernden Zone archéolo-
gischer Fundstatten sowie der Ortsbildschutzzone. Gemaéss § 34 Bauordnung
dient die Zone Erhaltung archéologisch bedeutsamer Funde. Sadmtliche Terrain-
verdnderungen in dieser Zone sind bewilligungspflichtig und bereits im Projekt-
stadium mit dem Amt fiir Denkmalpflege zu besprechen. Gemaéss § 31 Bauord-
nung dienen die Ortsbildschutzzonen der Erhaltung, Pflege und Aufwertung des
jeweiligen Orts- und Quartierbildes. Veranderungen inkl. Neubauten sind nur so-
weit zuldssig, als die Zonenordnung dies zulasst und der Charakter des schutz-
wiirdigen Ortsbildes gewahrt bleibt. Massgebend fiir alle Eingriffe sind die
Grundlagen und Zielsetzungen zu den einzelnen Ortsbildschutzzonen im ge-
meindlichen Richtplan. Der Gemeinderat kann von den Gesuchstellenden eine
Studie verlangen, um ein Projekt besser beurteilen zu kdnnen. Er kann die Be-
seitigung storender Elemente verlangen, soweit dies technisch mdglich und fi-
nanziell zumutbar ist.
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Revision der Ortsplanung

1.2

Revision PBG und V PBG

Uberfiihrung altrechtlicher

Bebauungspléane

Uberfiihrung Bebauungsplan Nr. 08 - Goldmatt, Cham

Die Ortsplanung der Einwohnergemeinde Cham befindet sich zurzeit in der Re-
vision. Der gemeindliche Richtplan Verkehr und Strassenrdume, die Nutzungs-
planung mit dem Zonenplan, der Bauordnung und dem Parkplatzreglement so-
wie dem eingebetteten Landschaftsentwicklungskonzept (LEK) sind die Pla-
nungsmittel, welche Gegenstand der Ortsplanungsrevision sind. Die Planungs-
unterlagen wurden am 30. Mai 2023 vom Gemeinderat in die kantonale Vorpri-
fung verabschiedet. Die 6ffentliche Auflage fand vom 4. Oktober 2024 bis zum
3. November 2024 statt.

Am 28. September 2025 hat der Chamer Souveran die revidierte Bauordnung,
den Zonenplan sowie das Parkplatzreglement an der Urne beschlossen. Das
Dossier wird vom 3. Oktober bis am 22. Oktober 2025 ein zweites Mal 6ffentlich
aufgelegt und beim Kanton zur Genehmigung eingereicht. In diesem Zusam-
menhang kann Beschwerde erhoben werden. Sofern es keine Verzogerungen
gibt, sollte die rechtskraftige Nutzungsplanung im Ersten Halbjahr 2026 vorlie-
gen.

Grundsatzlich hat die Revision der Nutzungsplanung keine Auswirkungen auf
die Uberfiihrung des Bebauungsplans. Ob der Bebauungsplan als einfacher
oder ordentlicher Bebauungsplan tberfiihrt wird, hangt von den Abweichungen
gegeniiber der Einzelbauweise gemaéss § 32 PBG ab. Fiir diese Bewertung gilt
die rechtskraftige Bauordnung. Die im Bebauungsplan verwendeten Begriffe
und Messweisen fiir die Festlegung entsprechen jedoch der revidierten Verord-
nung zum Planungs- und Baugesetz, auf die auch die Revision der Nutzungs-
planung abstiitzt. Vorliegend wird die Uberfiihrung des Bebauungsplans mit der
Gewadsserraumfestlegung gemass der Ortsplanungsrevision koordiniert.

Aufgabenstellung

Mit der Revision des kantonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG, BGS 721.11)
hat der Kantonsrat insbesondere festgelegt, dass die Gemeinden geméss § 71
Abs. 1 PBG ihre Vorschriften bei der nachsten Ortsplanungsrevision, spates-
tens jedoch bis Ende 2025, an das neue PBG sowie an die sich an der interkan-
tonalen Vereinbarung tiber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) orientie-
renden Baubegriffe und Messweisen der Verordnung zum Planungs- und Bau-
gesetz (V PBG, BGS 721.111), anzupassen haben.

Unabhangig davon, ob bestehende Bebauungsplane bereits vollstandig umge-
setzt sind oder nicht, sind die bisherigen rechtskraftigen Bebauungsplane samt
Sonderbauvorschriften gemass § 71 Abs. 1 PBG an das neue PBG und dessen
Verordnung anzugleichen sowie mit einem Bericht nach Art. 47 Raumplanungs-
verordnung (RPV, SR 700.1) zu ergénzen.
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1.3

1.3.1

Kategorisierung und

Verfahrenswabhl

Uberfiihrung als

ordentlicher Bebauungsplan

Uberfiihrung Bebauungsplan Nr. 08 - Goldmatt, Cham

Verfahrensablauf

Kategorisierung

Die Wahl des Verfahrens und die Zustandigkeiten erfolgen entsprechend der
Kategorisierung des Bebauungsplans geméss PBG und dem Schema «Uberfiih-
rung von bisherigen rechtskraftigen Bebauungsplanen (BBP) ins neue Recht»
gemass kantonalem Merkblatt’ (vgl. Anhang A).

Beim Bebauungsplan «Goldmatt» handelt es sich um einen ordentlichen Bebau-

ungsplan nach § 32" PBG, weil folgende Voraussetzung fiir einen einfachen

Bebauungsplan geméss § 32°¢ PBG nicht gegeben ist:
Das Nutzungsmass darf mit einem einfachen Bebauungsplan gegeniiber
der Einzelbauweise um maximal 20 % erhoht werden. Mit dem Bebauungs-
plan «Goldmatt» wird das Nutzungsmass jedoch um mehr als 20 % erhoht.
Mit dem einfachen Bebauungsplan dirfen die arealinternen Grenz- und Ge-
baudeabstande unterschritten werden. Das Wohnhaus mit der Assek.-
Nr. 1605e weist einen minimalen Grenzabstand zur Perimetergrenze und
dem Grundstilick Nr. 302 (Seestrasse) von 5.20 m auf. Somit wird der are-
alexterne Grenzabstand geméass § 38 Bauordnung von 6.00 m gegen aus-
sen unterschritten (vgl. Kapitel 3.9).

1 Baudirektion, Amt fir Raum und Verkehr: Merkblatt betreffend Umgang mit Bebauungsplanen
und Arealbebauungen nach bisherigem Recht, 2025
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Vereinfachtes Verfahren

Uberfiihrung Bebauungsplan Nr. 08 - Goldmatt, Cham

Der altrechtliche Bebauungsplan «Goldmatt» stammt aus dem Jahre 1987 und

wurde, mit Ausnahme einiger Abweichungen, welche im vorliegenden Bericht

beschrieben werden, umgesetzt. Mit der Uberfiihrung des Bebauungsplans blei-

ben die Bebauungstypologie und die wesentlichen Merkmale der Bebauung un-

verdndert. Die Uberfiihrung in einen ordentlichen Bebauungsplan mit ergénzen-

den Bestimmungen erfolgt formal und mit inhaltlicher Anpassung (kleine Ande-

rung). Demnach kommt das vereinfachte Verfahren geméass § 40 Abs. 1 PBG

zur Anwendung.

Aufhebung

Formale Uberfiihrung

Inhaltliche Anpassung und formale Uberfiihrung

Aufhebung BBP

Anpassung
Einzelbauweise
Aufhebung BBP

einfacher BBP
leinfaches Verfahren|

ordentlicher BBP
leinfaches Verfahren

einfacher BBP
einfaches Verfahren

ordentlicher BBP
pinfaches Verfahren

ordentlicher BBP
ohne KKV?
ordentliches
Verfahren

ordentlicher BEP
inkl. KKV
ordentliches
Verfahren

Kategorie

A

B

c

D

E

F

G

H

Gesetzliche

§ 39 Abs. 4 PBG

§ 39 Abs. 4 PBG

§ 40 | Bst. b PBG

§ 40 | Bst. a PBG

§ 40 | Bst. h PBG

& 40 | Bst. a PBG

§ 39 Abs. 4PBG

§ 39 Abs. 4 PBG

Grundlage
Konkurrreennzverrah- Nein Nein Nein Nein Nein Nein Nein Ja
Vorentscheid GR Ja Ja Nein Nein Nein Nein Ja Ja
Kt. Vorprufung Ja Ja Nein Ja Nein Ja Ja Ja
Off. Auflage Ja Ja Nein? Ja Ja Ja Ja Ja
Mitwirkungsrecht Einwendung Einwendung Einsprache* Einwendung Einspraches Einwendung Einwendung Einwendung
Beschluss Einwohner- Einwohner- Gemeinde-/ Gemeinde-/ Gemeinde-/ Gemeinde-/ Einwohner- Einwohner-
gemeinde / GGR|gemeinde / GGR Stadtrat® Stadtrat Stadtrat® Stadtrat gemeinde / GGR|gemeinde / GGR
Kt. Genehmigung Ja Ja Nein Ja Nein Ja Ja Ja

Abb. 3: Verfahrensablauf und Zustédndigkeit. Quelle: Merkblatt betreffend Umgang mit Bebauungsplanen und Arealbebauungen
nach bisherigem Recht, Baudirektion des Kantons Zug
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1.3.2

Konkurrenzverfahren

Verzicht auf Vorentscheid

Gemeinderat

Kantonale Vorpriifung

vorgangiger Bebauungspléane

Kantonale Vorpriifung

Offentliche Auflage

Mitwirkung

Beschluss Gemeinderat

Zweite 6ffentliche Auflage

Genehmigung

Uberfiihrung Bebauungsplan Nr. 08 - Goldmatt, Cham

Einfaches Verfahren (§ 39 und 40 PBG)

Auf ein Konkurrenzverfahren wurde verzichtet.

Der Gemeinderat hat auf einen Vorentscheid geméss § 4 Abs. 3 V PBG verzich-
tet.

Die zu Uiberfiihrenden Bebauungsplane werden nach Paketen gestaffelt zur Vor-
priifung eingereicht. Einige Pakete wurden bereits durch den Kanton vorgepriift.
Gemadss ebendiesen Vorpriifungsberichten wurde die vorliegende Berichter-
stattung gegeniiber der kantonalen Genehmigungsbehorde sowie die Doku-
mentation der wesentlichen Vorziige gegeniiber der Einzelbauweise erganzt
und prazisiert.

Am 24.06.2024 hat die Planungskommission beschlossen, dass zu lberfiih-
rende Bebauungspldne ohne wesentliche Anderungen direkt durch den Gemein-
derat verabschiedet werden konnen und nicht vorgangig durch die Planungs-
kommission freigegeben werden miissen. Der Gemeinderat hat den Entwurf mit
Beschluss vom 16.12.2025 zur Vorpriifung verabschiedet. Die kantonale Vor-
prifung durch die Baudirektion gemadss § 39 Abs.1PBG datiert auf
20.03.2025.

Der Gemeinderat hat den bereinigten Entwurf mit Beschluss vom 26.05.2026
zuhanden der offentlichen Auflage verabschiedet. Der bereinigte Entwurf lag
gemdss § 39 Abs. 2PBG wahrend 30 Tagen vom 29.05.2026 bis am
29.06.2026 offentlich auf. Die Auflage wurde im Amtsblatt Nr. 22 vom
28.05.2026 publiziert.

Wahrend der Auflagefrist wurden beim Gemeinderat keine schriftlichen Einwen-
dungen gemdss § 39 Abs. 3 PBG erhoben.

Federfiihrend im Verfahren ist der Gemeinderat. Kleine Anderungen an einem
rechtskraftigen Bebauungsplan werden geméass § 40 Abs. 1 Bst. s PBG durch
ihn beschlossen. Die Uberfiihrung in den ordentlichen Bebauungsplan Nr. 08 —
Goldmatt vom Gemeinderat am 18.08.2026 beschlossen.

Der Beschluss des Gemeinderats lag geméass § 43 VRG wahrend 20 Tagen vom
21.08.2026 bis am 09.09.2026 offentlich auf. Die Auflage wurde im Amtsblatt
Nr. 34 vom 20.08.2026 publiziert.

Die Genehmigung erfolgte am xx.xx.xxxx durch die Baudirektion des Kantons
Zug.
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2.

Grundlagen Bund

Grundlagen Richtplan

Rechtskréaftiger

Bebauungsplan

Weitere Grundlagen

Amtliche Vermessung und

Hoéhenaufnahmen Geometer

Uberfiihrung Bebauungsplan Nr. 08 - Goldmatt, Cham

Wesentliche Grundlagen

Mit der Uberfiihrung des Bebauungsplans bleiben die Ziele und Grundsétze der
Raumplanung (Art. 1 und 3 RPG) weiterhin berlicksichtigt. Sachpléne und Kon-
zepte des Bundes (Art. 13 RPG) sind nicht tangiert. Der vorliegende Bebauungs-
plan entspricht den Anforderungen des librigen Bundesrechts, insbesondere
der Umweltschutzgesetzgebung. Im Rahmen der formalen Uberfiihrung in ei-
nen ordentlichen Bebauungsplan im einfachen Verfahren wird der Bevélkerung
das geeignete Mitwirkungsrecht (Art. 4 Abs. 2 RPG) in Form der Einwendung
gewabhrt.

Durch die Uberfiihrung des Bebauungsplans wird der gesamtheitlichen Sicht
des kantonalen Richtplans (Art. 8 RPG) weiterhin Rechnung getragen.

Als Grundlage dient der rechtskraftige Bebauungsplan «Goldmatt», welcher aus

folgenden Dokumenten besteht:

a. Bebauungsplan «Goldmatt», Mst. 1:500 vom Regierungsrat des Kantons
Zug am 28. April 1987 genehmigt (vgl. Anhang B)

Die weiteren wesentlichen Grundlagen sind:

a. Planungs- und Baugesetz (PBG) vom 23. Oktober 2021

b. Verordnung zum Planungs- und Baugesetz (V PBG) vom 1. Januar 2024

c. Zonenplan der Einwohnergemeinde Cham (vom Regierungsrat des Kan-
tons Zug am 20. Mé&rz 2007 genehmigt)

d. Bauordnung der Einwohnergemeinde Cham (vom Regierungsrat des Kan-
tons Zug am 20. Mé&rz 2007 genehmigt)

e. Abklarungen zu den 6ffentlichen Fuss- und Fahrwegrechten der Einwoh-
nergemeinde Cham vom Oktober 2023

f.  Gestaltungsrichtplan Lorzenufer vom September 1987

g. Revision der Nutzungsplanung (Unterlagen der angenommenen Abstim-
mung vom 28. September 2025)

Die Baubereiche werden in ihrer Dimensionierung aus dem rechtskréaftigen Be-
bauungsplan ibernommen. Sollten die gebauten Gebaude in ihrer Ladnge, Breite
oder Hohe die Baubereiche geringfiligig tiberschreiten, so wird der Bestand als
massgebend fiir die Ausscheidung der neuen Baubereiche erachtet, um Rechts-
unsicherheiten nach der Uberfiihrung der Bebauungspléne zu vermeiden. Die
Gebaudeldngen und -breiten der gebauten Gebaude ergeben sich aus der amt-
lichen Vermessung. Die Gebaudehohen ergeben sich aus den Hohenaufnah-
men der Geozug Ingenieure AG (vgl. Anhang C).
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Gestaltungsrichtplan
Lorzenufer

vom September 1987

Uberfiihrung Bebauungsplan Nr. 08 - Goldmatt, Cham

Der Gestaltungsrichtplan Lorzenufer vom September 1987 enthalt Aussagen
zum anzustrebenden Charakter der verschiedenen Freirdume, zur Wegefiih-
rung, Oberflachengestaltung und zur Bepflanzung des Lorzenufers. Er bildete
die konzeptionelle Ausgangslage fiir die weitere, detailliertere Planung der Ge-
samtbebauung entlang des Lorzenufers. Er beschreibt die Grundstrukturen be-
zliglich Erschliessung, Landschaft/Umgebung und Bebauung und unterschei-
det zwischen verbindlichen Festlegungen und Empfehlungen. Im Mittelpunkt
steht das Erlebnis der Flusslandschaft fiir alle.

Der Uferweg mit Steinplatten soll die Lorze entlang verlaufen und die Parkan-
lage soll sich zum See hin 6ffnen. Bauten im Fluss und damit eine weitere Ver-
engung des Querschnittes seien gemass dem Gestaltungsrichtplan zu vermei-
den. Die Grossziigigkeit des Flusslaufes soll auch nicht durch neue Hafenanla-
gen, Bootsstege usw. beeintrachtigt werden. Dem wertvollen Baumbestand
wird im Gestaltungsrichtplan besondere Beachtung geschenkt. Als Leitidee gilt:
«Alte Bdume sind unbezahlbar».
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Abb. 4: Gestaltungsrichtplan Lorzenufer vom September 1987, Ausschnitt Goldmatt.
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Uberfiihrung Bebauungsplan Nr. 08 - Goldmatt, Cham

Revision der Nutzungsplanung: ~ Gemass Revision der Nutzungsplanung wird im Geltungsbereich der Gewdasser-
Gewdsserraum  raum festgelegt. Dieser wird im Situationsplan als Informationsinhalt darge-
stellt. Gemass revidierter Bauordnung dient die Zone fiir Gewasserraum der
Freihaltung des bundesrechtlichen Gewadsserraums. Es sind Nutzungen nach
Massgabe des Bundesrechts zuldssig. Gemaéss 41c der Gewdasserschutzver-
ordnung (GSchV) dirfen im Gew&sserraum nur standortgebundene, im 6ffent-
lichen Interesse liegende Anlagen wie Fuss- und Wanderwege, Flusskraftwerke
oder Briicken erstellt werden.

Die bestehenden Bebauungspldane sind, genau wie die Rahmennutzungspla-
nung, gemass § 71 Abs. 1 PBG an das neue PBG und dessen Verordnung anzu-
gleichen. Die Baubereiche werden auf die Zone fiir Gewasserraum angepasst.
Die bestehenden Bauten und Anlagen geniessen Bestandesgarantie. Das
heisst, der notwendige Unterhalt ist zuldssig. Gemeint sind damit bauliche Mas-
snahmen, die die Anlage in ihrem hergebrachten Zustand schiitzen, nicht aber
vergrossern, in ihrer Zweckbestimmung dndern oder ihren Erhalt iber die nor-
male Lebensdauer hinaus sichern (Unterhaltsarbeiten, untergeordnete Renova-
tionen).? Die 6ffentliche Fusswege und der 6ffentliche Bereich fiir zu Fuss Ge-
hende liegen im 6ffentlichen Interesse. Trotz ihrer Lage im Gewasserraum blei-
ben sie im Bebauungsplan festgesetzt.

Festlegungen

Nicht-Bauzonen / Uberlagernde Nutzungen

'

Gewasserraum

Abb. 5: Revision der Nutzungsplanung, Uberlagerungen (Gewésserraum), Ausschnitt Goldmatt.
Quelle: Nutzungsplanung, Stand: angenommene Abstimmung vom 28. September 2025

2 Baudirektion (2024): H&aufig gestellte Fragen zum Gew&sserraum.
<https://zg.ch/dam/jcr:067a60c3-c3be-423c-9cc3-5808e61abd41/H%C3%A4ufig%20ge-
stellte%20Fragen%20zum%20Gew%C3%A4sserraum.pdf> (Stand: 21.11.2025)
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3.

3.1

Bestandteile

3.2

3.3

Allgemein

Uberfiihrung Bebauungsplan Nr. 08 - Goldmatt, Cham

Uberfiihrung des Bebauungsplans

Bestandteile des Bebauungsplans

Der ordentliche Bebauungsplan Nr. 08 — Goldmatt ersetzt den bisherigen Be-

bauungsplan «Goldmatt» und besteht aus den folgenden Dokumenten:

a. Ordentlicher Bebauungsplan «Nr. 08 - Goldmatt», Situationsplan im
Mst. 1:500 mit Bestimmungen vom 18. August 2026 (verbindlich)

b. Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV vom 18. August 2026 (orientierend)

Perimeter

Im Uberfiihrten Bebauungsplan wird der Geltungsbereich festgesetzt. Geméass
§ 32 PBG bestimmen Bebauungspldne die Bauweise iiber eine funktional zu-
sammenhangende Landflache innerhalb der Bauzone. Vorliegend wird grund-
satzliche der Perimeter gemass rechtskraftigem Bebauungsplan Gibernommen
und geringfligig angepasst (siehe Kap. 3.7.2).

Der Bebauungsplan Nr. 08 — Goldmatt umfasst das Grundstiick Nr. 299. Der
Geltungsbereich ist 5'917 m? gross und liegt in der in der Kernzone (KB). Die
anzurechnende Landflache betragt ebenfalls 5917 m2.

1 T
T

|
/ < N ‘ ,,.»»«/‘3‘ Z
o S ‘ } o
AT "N IS e

Abb. 6: Lage Bebauungsplan «Goldmatt». Quelle: Grundbuchplan, GIS Kanton Zug

Nutzung

Die Nutzungen samtlicher Baubereiche werden durch die Zonenvorschriften be-
stimmt.
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3.4

Allgemein

Baubereiche fiir Hauptgeb&aude
Abis E

Hauptfirstrichtung

Baubereich fir

Sockelgeschoss F

Uberfiihrung Bebauungsplan Nr. 08 - Goldmatt, Cham

Baubereiche

Die Abmessungen der Baubereiche, deren Hohenbegrenzungen durch die ma-
ximale Hohenkote fiir den hochsten Punkt der Dachkonstruktion, die vorgege-
bene Hauptfirstrichtung und maximal zuldssigen anzurechnenden Geschoss-
flachen setzen den gebauten Bestand in den jetzigen Dimensionen fest. Wo der
rechtskraftige Bebauungsplan mehr zuldsst, als realisiert wurde, wurden die Ab-
messungen des rechtskraftigen Bebauungsplans ibernommen, um die bisheri-
gen Bau- und Nutzungsmoglichkeiten gemass § 71 PBG nicht zu vermindern.

Vorliegend wurden die Baubereiche des rechtskraftigen Bebauungsplans tber-
nommen, an die Geometrie des Bestandes angepasst und abstrahiert. Der An-
ordnungsspielraum wurde ibernommen. Die maximal zulassigen anzurechnen-
den Geschossflachen fiir die bebauten Baubereiche ergeben sich aus dem ge-
bauten Bestand und wurden gemaéss der Berechnungsmethode des V PBG vom
1. Januar 2024 erhoben.

Zukiinftige Um- oder Ersatzneubauten sind nur innerhalb der Baubereiche zu-
l&ssig. Bauliche Anderungen miissen sich in die Siedlung einordnen.

Der Bebauungsplan Nr. 08 — Goldmatt umfasst die Baubereiche fiir Hauptge-
baude A bis E. Es handelt sich um Baubereiche fiir Hauptgebaude fiir Mehrfa-
milienhduser. In den Baubereichen fiir die Hauptgebaude A bis C diirfen bis zu
finf Vollgeschosse realisiert werden und in den Baubereichen fiir die Hauptge-
baude D und E diirfen bis zu vier Vollgeschosse realisiert werden. Zudem kann
jeweils ein zusatzliches Dachgeschoss realisiert werden. Die Gesamthdhen der
Bauten sind durch die festgelegte maximale Hohenkote (in m 4. M.) fur den
héchsten Punkt der Dachkonstruktion im Sinne von § 31 V PBG begrenzt. Tech-
nische Dachaufbauten wie Absturzsicherungen und Oblichter sind vorbehalten.
Zudem wird die Hauptfirstrichtung festgelegt.

Die Hauptfirstrichtungen sind gemass dem Situationsplan auszugestalten.

Im Baubereich fiir das Sockelgeschoss F darf maximal ein Vollgeschoss reali-
siert werden. Der Baubereich ist fiir eine eingeschossige Baute mit begehbarer
Terrasse. Zusatzliche Dach- oder Attikageschosse sind nicht zuldssig. Die Ge-
samthdhe der Baute ist durch die festgelegte maximale Hohenkote (in m i. M.)
fir den hochsten Punkt der Dachkonstruktion im Sinne von § 31 V PBG be-
grenzt.

X:\RP\315 Cham\02 Uberfiihrung Bebauungspléne\.08 Goldmatt\13 aktuelles Exemplar, 14
Verfahren\Bebauungsplan Goldmatt_Erlduterungsbericht.docx



Baubereiche fiir

Verbindungsbauten G bis J

Baubereich fiir Tiefgaragen

und Unterniveaubauten

3.5

Allgemein

Parkierung

Veloabstellplatze

Erschliessungsflachen

Offentliche Fusswege

Offentlicher Bereich fiir

zu Fuss Gehende

Uberfiihrung Bebauungsplan Nr. 08 - Goldmatt, Cham

Die Baubereiche fiir Verbindungsbauten sind fiir Verbindungsbauten der Haupt-
gebaude. In den Baubereichen fiir die Verbindungsbauten G bis J diirfen bis zu
drei Vollgeschosse realisiert werden. Zusatzliche Dach- und Attikageschosse
sind nicht erlaubt. Die Gesamthohen der Bauten sind durch die festgelegte ma-
ximale Héhenkote (in m . M.) fiir den héchsten Punkt der Dachkonstruktion im
Sinne von § 31V PBG begrenzt. Die Verbindungsbauten haben stadtebaulich
eine untergeordnete Rolle einzunehmen.

Tiefgaragen und Unterniveaubauten diirfen innerhalb des Baubereichs fiir Tief-
garagen und Unterniveaubauten erstellt werden.

Erschliessung

Die Erschliessung fiir den motorisierten Individualverkehr, den Veloverkehr und
die zu Fuss Gehenden erfolgt von der Luzernerstrasse iiber die Seestrasse. Fiir
den Veloverkehr und die zu Fuss Gehenden das Areal ebenfalls lber die See-
strasse von Siiden her (iiber die Briicke) erreichbar. Die Arealzufahrten sind im
Situationsplan festgelegt.

Die Anwohnenden parkieren in der Tiefgarage. Zudem sind oberirdische Park-
felder fir Besuchende vorhanden. Die Parkfelder sind grundsatzlich in der Tief-
garage anzuordnen. Oberirdische Parkfelder diirfen in den im Situationsplan be-
zeichneten Bereichen erstellt werden. In der unterirdischen Einstellhalle diirfen
maximal 48 Parkfelder und oberirdisch maximal 9 Parkfelder realisiert werden.

Fir die Bemessung der Anzahl Abstellplatze fiir Velos gilt die Einzelbauweise.
Sie sind gemass dieser zu erstellen und dauernd zu erhalten.

Die Erschliessungsflachen dienen der arealinternen Erschliessung fiir den Fuss-
und Veloverkehr. Sie sind zweckmassig zu materialisieren und zu unterhalten.

Gemass Abklarungen zu den offentlichen Fuss- und Fahrwegrechten der Ein-
wohnergemeinde Cham bestehen 6ffentliche Fusswegrechte auf den bezeich-
neten Wegverlaufen.

Der 6ffentliche Bereich fiir zu Fuss Gehende sichert die 6ffentliche Vernetzung
fir den Fussverkehr. Der Bereich ist hindernisfrei auszugestalten und soll eine
hohe Aufenthaltsqualitat bieten.
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3.6

Allgemein

Bepflanzung

Freiflachen

Spiel- und Begegnungsbereiche

Hochstammbé&ume

Griinflachenziffer

3.7

Entsorgungsstelle

Uberfiihrung Bebauungsplan Nr. 08 - Goldmatt, Cham

Griin- und Freiflachen

Die bestehende Umgebung um die Baubereiche soll erhalten bleiben.

Fir die Bepflanzung sind standortgerechte und einheimische Arten zu verwen-
den.

Die Freiflachen sind zu begriinen und diirfen nicht versiegelt oder iberbaut wer-
den. Kleinbauten im Sinne von § 18 V PBG sind in den Freiflachen zulassig.

Die Spiel- und Begegnungsbereiche sind freizuhalten oder der Nutzung entspre-
chen zu gestalten. Die zu sichernden Spiel- und Begegnungsbereiche sind ins-
gesamt ca. 1'300 m? gross und betragen rund 15 % der maximal zulassigen an-
zurechnenden Geschossflache. Die Spiel- und Begegnungsbereiche umfassen
verschiedene Flachen. Die Erschliessungs- und Freiflachen sowie die begriinten
Freirdaume um die Spiel- und Begegnungsbereiche kdnnen teilweise ebenfalls
als Spiel- und Begegnungsbereiche genutzt werden.

Die Hochstammbaume sind an den im Situationsplan schematisch bezeichne-
ten Lagen zu pflanzen und zu erhalten.

Die bestehende Griinflachenziffer geméass § 38 V PBG betrédgt rund 18 %. Die
Griinflachenziffer (GZ) ist das Verhéltnis der anrechenbaren Griinflache (aGrF)
zur anrechenbaren Grundstiicksflache. Als anrechenbare Griinflache gelten na-
tlirliche und/oder bepflanzte Bodenflachen eines Grundstiicks, die nicht versie-
gelt sind und nicht als Abstellflache dienen.

Ver- und Entsorgung

An der im Situationsplan bezeichneten Stelle befindet sich ein zu erhaltender
Containerstellplatz.
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3.8

Genauigkeit

3.8.1

Anpassung im Rahmen

der Uberfiihrung

Uberfiihrung Bebauungsplan Nr. 08 - Goldmatt, Cham

Anpassungen gegeniiber dem altrechtlichen Bebauungsplan

Die fiir die Uberfiihrung vorhandenen Plangrundlagen weisen aufgrund des Al-
ters (Plan von 1987) eine, gegeniiber heutigen Standards, tiefere Genauigkeit
auf. Geringfiigige Abweichungen und Toleranzen sind daher bei der Uberfiih-
rung resp. Digitalisierung nicht vermeidbar.

Soweit geringfiigige Abweichungen respektive Uberschreitungen gegeniiber
dem rechtskréftigen Bebauungsplan bestehen, welche als kleine Anderungen
im Sinne von § 40 PBG beurteilt werden kénnen, wird bei der Uberfiihrung der
heute gebaute Bestand als massgebend betrachtet und der Bebauungsplan ent-
sprechend prézisiert.

Nachfolgende Abweichungen zwischen dem altrechtlichen Bebauungsplan und
dem Bestand wurden festgestellt:

Maximal zulassige Gesamthohen

Die festgelegten maximalen Hohenkoten des rechtskraftigen Bebauungsplans
wurden den Bestandesbauten mit Hilfe der Hohenaufnahmen der Geozug Inge-
nieure AG (vgl. Anhang C) gegeniibergestellt. Es wurden die Oberkanten des
Erdgeschossbodens (EG), bei Flachdédchern die Oberkanten der Briistung
(OK Br) und bei den Satteldachern die Oberkanten des Dachfirsts und die Ober-
kanten der Dachtraufe lberpriift.

Dort wo die bestehenden Oberkanten der Briistung (OK Br) oder die Oberkanten
des Dachfirsts und die Oberkanten der Dachtraufe die festgelegten Héhenkoten
des rechtskraftigen Bebauungsplans iiberragen, werden die Hohenkoten der
Bestandesbauten als neue maximale Hohenkote (in m . M.) fir den hochsten
Punkt der Dachkonstruktion, im Sinne der Gesamthohe (GH) gemadass
§ 31 V PBG, festgelegt. Da der Referenzpunkt fiir den hdchsten Punkt der Dach-
konstruktion gemdss Kommentar zum V PBG beim héchsten Punkt der Trag-
konstruktion, ohne die allenfalls darauf aufgebrachte Isolation und ohne die
Dachhaut liegt, wird so eine natiirliche Reserve fiir zukiinftige Sanierungen ge-
schaffen.

Dort wo die Bestandesbauten die festgelegten Héhenkoten des rechtskraftigen
Bebauungsplans nicht iberschreiten, bleiben, um die bisherigen Bau- und Nut-
zungsmoglichkeiten geméss § 71 PBG nicht zu vermindern, die festgesetzten
maximalen Hohenkoten des rechtskraftigen Bebauungsplans bestehen.
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Uberfiihrung Bebauungsplan Nr. 08 - Goldmatt, Cham

Die maximal zuldssigen Hohenkoten (in m . M.) fiir den héchsten Punkt der

Dachkonstruktion im Sinne von § 31 V PBG werden wie folgt angepasst:

Baubereich fiir Hauptgebaude A

Hohenkote des rechtskraftigen Bebauungsplans

433.15m u. M.

Gemessene Oberkante des Dachfirsts

433.98 m u. M.

434.00 m ii. M. aufgerundet.

Die Hohenkote wird auf den gemessenen Bestand angepasst und auf

Baubereich fiir Hauptgebaude B

Hohenkote des rechtskraftigen Bebauungsplans

433.15m u. M.

Gemessene Oberkante des Dachfirsts

433.99 m u. M.

434.00 m ii. M. aufgerundet.

Die Hohenkote wird auf den gemessenen Bestand angepasst und auf

Baubereich fiir Hauptgebaude C

Hohenkote des rechtskraftigen Bebauungsplans

433.15m u. M.

Gemessene Oberkante des Dachfirsts

434.00 m 4. M.

434.00 m ii. M. aufgerundet.

Die Hohenkote wird auf den gemessenen Bestand angepasst und auf

Baubereich fiir Hauptgebaude D

Hohenkote des rechtskraftigen Bebauungsplans

430.30 m 4. M.

Gemessene Oberkante des Dachfirsts

431.24 m u. M.

Um die bisherigen Bau- und Nutzungsmdaglichkeiten gemass § 71 PBG nicht
zu vermindern, wird die festgesetzte maximalen Hohenkoten des rechts-
kraftigen Bebauungsplans von 430.30 m ii. M. belassen.

Baubereich fiir Hauptgebaude E

Hohenkote des rechtskraftigen Bebauungsplans

430.30 m 4. M.

Gemessene Oberkante des Dachfirsts

431.25m u. M.

Um die bisherigen Bau- und Nutzungsmdaglichkeiten gemass § 71 PBG nicht
zu vermindern, wird die festgesetzte maximalen Hohenkoten des rechts-
kraftigen Bebauungsplans von 430.30 m ii. M. belassen.
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Uberfiihrung Bebauungsplan Nr. 08 - Goldmatt, Cham

Baubereich fiir Sockelgeschoss F

Hohenkote des rechtskraftigen Bebauungsplans

419.50 m u. M.

Gemessene Oberkante der Briistung

420.05 m u. M.

420.50 m ii. M. aufgerundet.

Die Hohenkote wird auf den gemessenen Bestand angepasst und auf

Baubereich fiir Verbindungsbau G

Hohenkote des rechtskraftigen Bebauungsplans

Keine Festlegung

Gemessene Oberkante der Briistung

428.08 m u. M.

Die Hohenkote wird mit den Gbrigen Baubereichen fiir Verbindungsbauten
harmonisiert und aufgerundet auf 428.50 m ii. M. festgesetzt.

Baubereich fiir Verbindungsbau H

Hohenkote des rechtskraftigen Bebauungsplans

Keine Festlegung

Gemessene Oberkante der Briistung

428.07 m u. M.

Die Hohenkote wird mit den ibrigen Baubereichen fiir Verbindungsbauten
harmonisiert und aufgerundet auf 428.50 m ii. M. festgesetzt.

Baubereich fiir Verbindungsbau |

Hohenkote des rechtskraftigen Bebauungsplans

Keine Festlegung

Gemessene Oberkante der Briistung

425.30 m u. M.

Die Hohenkote wird mit den ibrigen Baubereichen fiir Verbindungsbauten
harmonisiert und aufgerundet auf 425.50 m ii. M. festgesetzt.

Baubereich fiir Verbindungsbau |

Hohenkote des rechtskraftigen Bebauungsplans

Keine Festlegung

Gemessene Oberkante der Briistung

425.28 m u. M.

Die Hohenkote wird mit den Gbrigen Baubereichen fiir Verbindungsbauten
harmonisiert und aufgerundet auf 425.50 m ii. M. festgesetzt.
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Uberfiihrung Bebauungsplan Nr. 08 - Goldmatt, Cham

Die Messweisen der Gesamthohen, Dachflachen und Briistungen werden im
§ 31 V PBG geregelt.

§ 31 VPBG (Hohen):

T Die Gesamthéhe (GH) ist der grosste Hohenunterschied zwischen dem hochs-
ten Punkt der Dachkonstruktion und den lotrecht darunter liegenden Punkten auf
dem massgebenden Terrain. Ist der h6chste Punkt der Dachkonstruktion an meh-
reren Orten des Dachs derselbe, namentlich bei Flachdéchern, ist das Lot ab dem-
jenigen héchsten Punkt der Dachkonstruktion zu messen, welcher iiber dem
tiefsten Punkt des massgebenden Terrains liegt.

2 Die Oberkante der Dachflache (DF) mit Isolation und Dachhaut darf senkrecht
zur Dachflache gemessen héchstens 0,50 m, Briistungen (OK Br) héchstens T m
liber den fiir die Gesamthohe massgebenden héchsten Punkten der Dachkon-
struktion liegen. Technische Dachaufbauten sind vorbehalten.

OK Briistung

DF
max. 1.00m
ﬁ max. 0.50m

* maximale Hohenkote (in m U. M.) fiir den hchsten Punkt der Dachkonstruktion,
im Sinne der Gesamthdhe (GH)

Abb. 7: Skizze Messweise der Gesamthohe (GH), Dachflache (DF) und Briistung (OK Br)
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Der héchste Punkt der Dachkonstruktion und somit der oberste Messpunkt zur

Bestimmung der Gesamthohe (GH) bei Sattelddchern ist die Oberkante des
Sparrens.

oberer Messpunkt:
Oberkante Sparren

Abb. 8: Skizze Messweise der Gesamthohe (GH) bei Sattelddchern. Quelle:
https://www.zh.ch/content/dam/zhweb/bilder-dokumente/themen/planen-bauen/baubewil-

ligung/infos-fuer-baubehoerden-fachstellen/harmonisierung-der-baubegriffe/ivhb_leitfa-
den_01032017.pdf
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3.8.2

Rechtskraftiger

Bebauungsplan

Anpassung im Rahmen

der Uberfiihrung

Uberfiihrung Bebauungsplan Nr. 08 - Goldmatt, Cham

Perimeter

Im rechtskréftigen Bebauungsplan «Goldmatt» ist ein Perimeter festgesetzt.

Zwischen der Genehmigung des Bebauungsplans «Gol

dmatt» vom 28. April

1987 und heute, gab es eine Grenzmutation betreffend die Grundstiicke Nr. 299

(Bebauungsplan Goldmatt) und Nr. 2584 (Bebauungspl

an Dorfplatz). Vorlie-

gend werden beide Bebauungsplanperimeter auf die bereits erfolgte Grenzmu-

tation angepasst.

Legende
Perimeter

Festlegung im rechtskraftigen
Bebauungsplan, in zu Uberflhrenden
Bebauungsplan nicht ibernommen
Festlegung im rechtskraftigen
m—m— Bebauungsplan, in zu Uberfihrenden
Bebauungsplan Ubernommen
keine Festlegung im rechtskréaftigen
= == Bebauungsplan, in zu Uberfilhrenden
Bebauungsplan aufgenommen

Abb. 9: Différenzplan Perimter. Vergleich rechtskraftiger und tberfiihrt
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3.8.3

Rechtskraftiger

Bebauungsplan

Bestand

Anpassung im Rahmen

der Uberfiihrung

Uberfiihrung Bebauungsplan Nr. 08 - Goldmatt, Cham

Dimensionierung der Baubereiche fiir Hauptgebaude

Die Baubereiche fiir Hauptgebaude sind im rechtskraftigen Bebauungsplan
«Goldmatt» festgesetzt.

Das Gebaude befinden sich teilweise ausserhalb der Baubereiche des rechts-
kraftigen Bebauungsplans.

Um die bisherigen Bau- und Nutzungsmaoglichkeiten gemass § 71 PBG nicht zu
vermindern und geringfiigige Anderungen der Kubaturen nicht zu verhindern,
werden die Baubereiche fiir Hauptgebdude samt ihrem Anordnungsspielraum
flir die Gebdude aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan iibernommen und auf
die bestehenden Kubaturen angepasst. Gegeniiber der Lorze werden die Bau-
bereiche auf den vorgesehenen Gewéasserraum der Revision der Nutzungspla-
nung angepasst.

Legende
Perimeter
- — Geltungsbereich

Baubereich fir Hochbauten

Festlegung im rechtskraftigen

Bebauungsplan, in zu tberfiihrenden

Bebauungsplan nicht Ubernammen

Festlegung im rechtskraftigen
I Bebauungsplan, in zu dberfihrenden

Bebauungsplan Ubernommen

keine Festlegung im rechtskraftigen
I 2cbauungsplan, in zu dberfihrenden

Bebauungsplan aufgenommen

™

Abb. 10: Differénz.plan Baubereiche fiir Hauptgeb&ude. Vergleich rechtskréaftiger und berfihrter
Bebauungsplan
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3.8.4

Rechtskraftiger

Bebauungsplan

Bestand

Anpassung im Rahmen
der Uberfiihrung

Uberfiihrung Bebauungsplan Nr. 08 - Goldmatt, Cham

Baubereich fiir Tiefgaragen und Unterniveaubauten
Im rechtskraftigen Bebauungsplan «Goldmatt» ist kein Baubereich fiir Tiefgara-

gen und Unterniveaubauten festgesetzt.

Es gibt eine Tiefgarage.

Um die bisherigen Bau- und Nutzungsmoglichkeiten geméass § 71 PBG nicht zu
vermindern wird ein Baubereich fiir Tiefgaragen und Unterniveaubauten festge-
setzt. Im Bereich des vorgesehenen Gewasserraums der Revision der Nut-

zungsplanung wird kein Baubereich festgesetzt.

Legende ==
Perimeter l
—— — Geltungsbereich o
Baubereich flr Tiefgaragen und Unterniveaubauten R —
Keine Festlegung im rechtskraftigen
= Bebauungsplan,in zu lberflihrenden
Bebauungsplan aufgenommen
4
]
s
g g
1] N
L] o
7
£
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Abb. 11: Differenzplan Baubereich fiir Tiefgaragen und Unterniveaubauten. Vergleich rechtskraf-

tiger und iiberfiihrter Bebauungsplan
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3.8.5

Rechtskraftiger

Bebauungsplan

Bestand

Anpassung im Rahmen

der Uberfiihrung

Uberfiihrung Bebauungsplan Nr. 08 - Goldmatt, Cham

Oberirdische Parkierung

Im rechtskréftigen Bebauungsplan ist eine oberirdische Parkierung festgelegt.

Im Bestand ist eine oberirdische Parkierung vorhanden.

Im Rahmen der Uberfiihrung wird der heutige Bestand der neun oberirdischen
Parkfelder als massgebend betrachtet und festgesetzt.

Legende

Perimeter

—— Geltungsbereich E

Oberirdische Parkfelder ﬁ
Festlegung im rechtskraftigen
Bebauungsplan,in zu Gberfihrenden
Bebauungsplan nicht (bernommen
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Abb. 12: Differenzplan Oberirdische Parkfelder. Vergleich rechtskréfﬁ er und”l'-Jberf'L]hrter Bébau-
ungsplan
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3.8.6

Rechtskraftiger

Bebauungsplan

Bestand

Anpassung im Rahmen

der Uberfiihrung

Uberfiihrung Bebauungsplan Nr. 08 - Goldmatt, Cham

Offentlicher Bereich fiir zu Fuss Gehende

Im rechtskraftigen Bebauungsplan «Goldmatt» ist ein 6ffentlicher Bereich fiir
zu Fuss Gehende festgesetzt.

Im Bestand ist ein 6ffentlicher Bereich fiir zu Fuss Gehende in vergleichbaren
Umfang vorhanden.

Im Rahmen der Uberfiihrung wird der heutige Bestand des 6ffentlichen Bereichs
fir zu Fuss Gehende als massgebend betrachtet und festgesetzt.

Legende
Perimeter

—— Geltungsbereich

Offentlicher Bereich flr zu Fuss Gehende
Festlegung im rechtskraftigen
Bebauungsplan,in zu uberfuhrenden
Bebauungsplan nicht Ubernammen

Festlegung im rechtskraftigen
Bebauungsplan, in zu Uberfuhrenden
Bebauungsplan Ubernommen

keine Festlegung im rechtskraftigen

I Ccbauungsplan, in zu Uberfiihrenden

Bebauungsplan aufgenommen
| )

Abb. 13: Differenzplan Offentlicher Bereich fiir zu Fuss Gehende. Vérgl.eich rechtskféftiger und
Uberfiihrter Bebauungsplan
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3.8.7

Rechtskraftiger

Bebauungsplan

Bestand

Anpassung im Rahmen

der Uberfiihrung

Uberfiihrung Bebauungsplan Nr. 08 - Goldmatt, Cham

Spiel- und Begegnungsbereiche

Im rechtskraftigen Bebauungsplan «Goldmatt» sind sechs kleine und schema-

tisch dargestellte Kinde

Die sechs urspriinglich

rspielplatze festgesetzt.

vorgesehen Kinderspielplatze wurden nicht realisiert.

Aufgrund der grossziigigeren Spiel- und Begegnungsbereichs zwischen den

Mehrfamilienhdusern u

verzichtet.

nd der Lorze wird auf die Beibehaltung der Festlegung

Im Rahmen der Uberfiihrung wird der heutige Bestand der Spiel- und Begeg-

nungsbereiche als mas
reich an der Lorze wird
bereich festgesetzt.

sgebend betrachtet und festgesetzt. Der 6ffentliche Be-
im Rahmen der Uberfiihrung als Spiel- und Begegnungs-
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Abb. 14: Differenzplan Spi
Bebauungsplan
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3.8.8

Rechtskraftiger

Bebauungsplan

Bestand

Anpassung im Rahmen

der Uberfiihrung

Uberfiihrung Bebauungsplan Nr. 08 - Goldmatt, Cham

Hochstammbiaume

Im rechtskraftigen Bebauungsplan «Goldmatt» sind entlang der Seestrasse Al-

leebdume festgesetzt.
Im Bestand sind mehr Hochstammba&ume vorhanden.

Im Rahmen der Uberfiihrung wird der heutige Bestand der Hochstammb&ume
als massgebend betrachtet und festgesetzt.

Legende
Perimeter

——— Geltungsbereich

Hochstammbéaume
Festlegung im rechtskraftigen
O Bebauungsplan, in zu liberfiihrenden
- Bebauungsplan Ubermnommen
keine Festlegung im rechtskréftigen
O Bebauungsplan,in zu Uiberfiihrenden
Bebauungsplan aufgenommen

Abb. 15: Differenzplan Hochstammb&ume. Vergleich rechtskraftiger und iberfiihrter Bebauungs-
plan
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3.8.9

Rechtskraftiger

Bebauungsplan

Anpassung im Rahmen

der Uberfiihrung

Uberfiihrung Bebauungsplan Nr. 08 - Goldmatt, Cham

Bestimmungen

Im rechtskraftigen Bebauungsplan «Goldmatt» aus dem Jahr 1987 sind keine
Bestimmungen festgesetzt. Es wird darauf hingewiesen, dass kleine Abwei-
chungen innerhalb der Baulinien durch den Gemeinderat bewilligt werden.

Im Rahmen der Uberfiihrung werden die notwendigen Bestimmungen ergénzt.
Es werden einleitende Bestimmungen, Bestimmungen zu den Baubereichen,
Grundmassen und der Gestaltung, den Griin- und Freiflachen sowie Schlussbe-
stimmungen festgelegt. Fiir den Bebauungsplan «Goldmatt» werden die folgen-
den Bestimmungen festgelegt:

A Einleitende Bestimmungen
Der Zweck, die rechtsverbindlichen Bestandteile des Bebauungsplans sowie
der Geltungsbereich werden in den Bestimmungen festgelegt.

B Bebauung, Nutzung und Gestaltung

Es wird festgelegt, in welchen Baubereichen die Hauptbauten und die Tiefga-
rage zuldssig sind und welche maximalen Vollgeschosszahlen, maximalen Ho-
henkoten und anzurechnenden Geschossflachen fiir die Hauptbauten erlaubt
sind.

C Erschliessung

Die Erschliessung wird mit den Bestimmungen geregelt. Es wird festgelegt, wie
die Arealzufahrt und die Zu- und Wegfahrt der Tiefgarage zu erfolgen hat. Eben-
falls wird festgelegt, wo und in welcher Anzahl die Abstellplatze zu erstellen
sind. Die offentlichen Fusswege werden festgelegt. Der offentliche Fussweg
entlang der Lorze ist hindernisfrei auszugestalten. Denn diese Wegverbindung
wurde im Gestaltungsrichtplan als Rollstuhlverbindung vorgesehen.

D Griin- und Freiflachen
Es wird festgelegt, wie die Umgebung gestaltet werden muss.

E Schlussbestimmungen
Die Schlussbestimmungen werden festgesetzt.
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3.8.10

Fazit

3.9

Maximal zuldssiges

Nutzungsmass

Minimal einzuhaltende

Grenz- und Gebdudeabstande

Uberfiihrung Bebauungsplan Nr. 08 - Goldmatt, Cham

Fazit der Anpassungen des Bebauungsplans

Die realisierte und noch heute bestehende Bausubstanz entspricht weitestge-
hend dem Charakter und der Siedlungstypologie gemass dem rechtskraftigen
Bebauungsplan.

Die im Rahmen der Uberfiihrung vorgenommenen Anpassungen des Bebau-
ungsplans haben auf das Orts- und Strassenbild keinen respektive nur einen
untergeordneten Einfluss. Die festgestellten Abweichungen kénnen als kleine
Anderungen im Sinne von § 40 PBG beurteilt werden.

Abweichungen des Bebauungsplans gegeniiber der Einzel-
bauweise

Mit dem Bebauungsplan Nr. 08 — Goldmatt wird unter Beriicksichtigung von
§ 32 Abs. 2 PBG wie folgt von der Einzelbauweise geméass Bauordnung der
Einwohnergemeinde Cham abgewichen (vgl. auch Kap. 1.3.1):

Gemadss Bauordnung ist in der Kernzone (KB) eine maximale Ausniitzungsziffer
von 1.10 zulassig.

Die rechtskraftige Bauordnung der Einwohnergemeinde Cham stiitzt sich auf
die V PBG mit dem Stand vom 1. Januar 2007. Gemass dieser Berechnungsme-
thode ist mit dem lberfiihrten Bebauungsplan eine maximale Ausniitzungszif-
fer von bis zu ca. 1.34 zuldssig. Die maximal zuldssigen Ausniitzungsziffern
gemadss rechtskraftiger Bauordnung von 1.10 wird somit tiberschritten.

Im Gberfiihrten Bebauungsplan wird eine maximale anzurechnende Geschoss-
flache gemass Berechnungsmethode des V PBG vom 1. Januar 2024 von
8'700 m? festgelegt. Dies entspricht einer Ausniitzungsziffer von 1.47.

Gemadss Bauordnung ist in der Kernzone (KB) ein minimaler kleiner Grenzab-
stand von 6.00 m und ein minimaler grosser Grenzabstand von 8.00 m einzu-
halten. Der Geb&udeabstand entspricht geméass § 28 V PBG der Summe der
Grenzabstéande.

Mit dem Uberfiihrten Bebauungsplan werden die arealinternen Gebaudeab-
stande unterschritten, da die fiinf Gebdude mit Durchgéangen verbunden wur-
den. Zudem ist mit dem Uberfiihrten Bebauungsplan durch den Baubereich E
ein minimaler arealexterner Grenzabstand gegeniiber dem Grundstiick Nr. 302
(Seestrasse) von 5.20 m maoglich. Der kleine arealexterne Grenzabstand wird
somit unterschritten.
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3.10

Vorziige geméss § 32 PBG

Uberfiihrung Bebauungsplan Nr. 08 - Goldmatt, Cham

Wesentliche Vorziige gegeniiber der Einzelbauweise

Die wesentlichen Vorziige des ordentlichen Bebauungsplans geméss § 32 PBG
im Vergleich zu einer Neubebauung der Grundstiicke nach Einzelbauweise sind:
Mit dem Bebauungsplan wird ein grossziigiger Offentlicher
Aufenthaltsbereich direkt an der Lorze gesichert und erhalten.
Mit dem Bebauungsplan werden unterirdische Parkierungslosungen
festgesetzt. Gemass Einzelbauweise diirfte die Parkierung oberirdisch
stattfinden. Die unterirdische Parklosung ist zu bevorzugen, da sie ein
grosserer Umfang an Freiflachen und begriinten Freirdumen ermdglicht.
Mit dem Bebauungsplan werden offentliche Fusswege festgesetzt. Das
Fusswegnetz der Gemeinde wird somit gesichert. Das 06ffentliche
Fusswegrecht entlang der Lorze wird gesichert.
Mit dem Bebauungsplan wird eine stddtebauliche Ordnung gesichert,
welche mit der Einzelbauweise nicht gesichert ist.
Es wird ein Beitrag geleistet, die voranschreitende Zersiedelung zu stoppen,
indem mehr Wohnflache ermoglicht wird, als geméass Einzelbauweise mog-
lich ware. So kann mehr Wohnraum angeboten werden, als dies mit einer
Bebauung gemass Einzelbauweise moglich ware. Zudem kann dieser
Wohnraum in der OV-Giiteklasse A, was einer sehr guten OV-Erschliessung
entspricht, angeboten werden.
Das Quartier bleibt nach einheitlichem und gepflegtem Erscheinungsbild
Uberbaut.
Die Baubereiche sind so angeordnet, dass inmitten des Quartiers Spiel- und
Begegnungsbereiche gewahrleistet bleiben kénnen.
Es bleibt eine Uberbauung mit bewahrtem Aussenraumkonzept bestehen.
Die Gliederung der Baubereiche, fiir welche ebenfalls qualitative Bestim-
mungen und die Pflicht zur einheitlichen Gestaltung festgelegt sind, fiihrt
zu einer besonders guten architektonischen Gestaltung der Bauten und An-
lagen sowie der Freirdaume.
Der lange Baukoérper wird durch den Baumbestand und gross dimensio-
nierte sowie zusammenhangende Wiesenflachen umfasst.
Die Gliederung der Baubereiche fiihrt zu einer besonders guten
stadtebaulichen Einordnung in das Siedlungs- und Landschaftsbild.
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Uberfiihrung Bebauungsplan Nr. 08 - Goldmatt, Cham

Anhang

Anhang A Merkblatt betreffend Umgang mit Bebauungsplanen und Areal-
bebauungen nach bisherigem Recht, Baudirektion des Kantons
Zug (Seite 3 Schema «Uberfiihrung von bisherigen rechtskréfti-
gen Bebauungsplanen (BBP) ins neue Recht»)

Anhang B Bebauungsplan «Goldmatt», Mst. 1:500 vom Regierungsrat des
Kantons Zug am 28. April 1987 genehmigt

Anhang C Hohenaufnahmen der Geozug Ingenieure AG
flir den Bebauungsplan Nr. 08 — Goldmatt
vom 5. August 2025

Anhang D Vorpriifung Uberfiihrung Bebauungsplan «Goldmatt» in den or-
dentlichen Bebauungsplan «Goldmatt», Gemeinde Cham
vom 20. Méarz 2026
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Uberfiihrung Bebauungsplan Nr. 08 - Goldmatt, Cham

Anhang B
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Uberfiihrung Bebauungsplan Nr. 08 - Goldmatt, Cham

Anhang D

Vorpriifung Uberfiihrung Bebauungsplan «Goldmatt» in den ordentlichen Bebauungsplan

«Goldmatt», Gemeinde Cham vom 20. Marz 2026 il el e E st

Baudirektion

- Ka nton Zug Amt far Raum und Verkehr

Baudirektion/Amt fur Raum und Verkehr, Postfach, 8301 Zug

per GemDat
Gemeinde Cham
Planung und Hochbau
Mandelhof

6330 Cham

T direkt +41 41 594 54 11
sabrina.castelli@zg.ch
CH-2026-005

Vorpriifung Uberfiihrung Bebauungsplan «Goldmatt» in den ordentlichen Bebauungsplan
«Goldmatt», Gemeinde Cham

Sehr geehrter Herr Gemeindepréasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Mit dem Gemeinderatsbeschluss vom 16. Dezember 2025 haben Sie dem Amt fir Raum und
Verkehr (ARV) die Uberfiihrung des Bebauungsplans «Goldmatt» in das neue Recht zur Vor-
prifung zugestellt. Das ARV hat das kantonale Vernehmlassungsverfahren durchgefihrt und
die vorliegende Vorprifung koordiniert.

Das Dossier umfasst folgende verbindliche Dokumente:
- Bebauungsplan Goldmatt vom 16. Dezember 2025

Das Dossier umfasst folgende orientierende Dokumente:
- Protokollauszug GR Beschluss Nr. 232 vom 16. Dezember 2025
—  Erlauterungsbericht nach Art. 48 RPV vom 16. Dezember 2025

Gestiltzt auf die Mitberichte der Fachstellen &dussern wir uns zur Uberfihrung des Bebauungs-
plans in das neue Recht wie folgt:

1.  Ausgangslage

Der Bebauungsplan «Goldmatt» wurde am 28. April 1987 von der Baudirektion des Kantons
Zug genehmigt. Der Bebauungsplan wurde mit Ausnahme einiger Abweichungen umgesetzt.
Mit der vorliegenden Uberfiihrung des Bebauungsplans in das neue Recht werden die Sied-
lungstypologie und die wesentlichen Merkmale der Siedlung nicht veréndert. Der Bebauungs-
plan soll formal mit kleinen inhaltlichen Anpassungen in einen ordentlichen Bebauungsplan mit
erganzenden Bestimmungen Uberflihrt werden (§ 32 Planungs- und Baugesetz; PBG).

Aabachstrasse 5, 6301 Zug
T +41 41 594 54 80
www.zg.ch/arv
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2.  Vorprifung

Mit der Uberfiihrung des bereits realisierten Bebauungsplans erfolgen nur sehr kleine, unterge-
ordnete inhaltliche Anderungen und ansonsten einzig eine Uberfihrung ins neue Recht. Der
Bebauungsplan kann somit im einfachen Verfahren Gberfiihrt werden.

Der Bebauungsplanperimeter wird durch die Lorze (Gewé&sser Nr. 7000) begrenzt. In der Ge-
meinde Cham sind die Gewasserraume noch nicht rechtskréaftig festgesetzt. Die Gemeinde
Cham beabsichtigt, am betreffenden Flussabschnitt einen Gewésserraum von insgesamt

44,5 m Breite festzulegen. Bis dieser rechtskraftig ist, gelten die Ubergangsbestimmungen der
GSchV, die am betreffenden Abschnitt der Lorze einen Gewésserabstand von 20 m vorschrei-
ben. Nach kantonalem Recht (Gesetz uber die Gewéasser, GewG) betragt der Gewasserab-
stand 6 m.

Vorbehalt: Die Genehmigung der Uberfiihrung setzt die Rechtskraft der Gewé&sserraumfest-
legung voraus.

3. Weiteres Vorgehen

Die Uberfuhrung des Bebauungsplans «Goldmatt» in das neue Recht kann durch den Gemein-
derat im einfachen Verfahren geméss § 40 Abs. 1 Bst. a PBG beschlossen werden. Sofern der
kantonale Vorbehalt erflllt wird, kann eine Genehmigung in Aussicht gestellt werden.

4, Bedeutung der Vorpriifung

Hinsichtlich der Bedeutung der Vorpriifung ist zu beachten, dass diese nur vorlaufiger und rela-
tiv summarischer Natur ist; ihr Charakter ist anders als derjenige der Uberpriifung im konkreten
Einzelfall (vgl. Kélz, Kommentar zum Verwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons Zirich. Zii-
rich 1999, N 26 zu § 20). Die Uberprifung eines konkreten Anwendungsaktes im Beschwerde-
verfahren bleibt daher vorbehalten.

Fur Fragen stehen wir gerne zur Verflgung.

Freundliche Griisse
Amt fir Raum und Verkehr

LI/

René Hutter, Kantonsplaner
Zug. 20 2026

Quubfizlerts slektranischa Signatus - Schwalzer Recht

2. Vorpriifung

Die kantonale Vorpriifung wird vom Ge-
meinderat zur Kenntnis genommen. Das
Verfahren wird fortgefiihrt und der Be-
bauungsplan Badmatt wird 6ffentlich auf-
gelegt. Die kantonale Genehmigung des
Bebauungsplans erfolgt erst nach Eintritt
der Rechtskraft der Gewadsserraumfestle-
gung.
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Beilage:
- Bebauungsplan Goldmatt vom 16. Dezember 2025

Mitteilung (per GemDat) an:
- Baudirektionssekretariat (info.bds@zg.ch)
—  Amt fur Raum und Verkehr (info.arv@zg.ch)
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