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Die Firma G. Baumgartner AG realisierte 2005/06 auf der Basis des
Bebauungsplans Allmend Hagendorn den Erweiterungsbau der Fens-
terfabrik.

Das Projekt wurde aufgrund eines qualifizierten Wettbewerbsverfah-
rens, das von den Graber & Steiger Architekten, Luzern, in Zusam-
menarbeit mit koepflipartner Landschaftsarchitekten, Luzern, gewon-
nen wurde, projektiert und umgesetzt. Dieses Projekt weist hohe Qua-
litdten auf und erhielt verschiedene Auszeichnungen.

Bestehende Fensterfabrik G. Baumgartner AG

Innovationsbedarf, Bedarfsnachweis

Aufgrund der rasanten Marktentwicklung der letzten Jahre stand die
Firma im Jahr 2014 vor der Aufgabe, den Betrieb den aktuellen Anfor-
derungen an einen rationellen Produktionsablauf anzupassen und ent-
sprechend zu erweitern.

Aufgrund des Wettbewerbsverfahrens 2002 - 2006 und der lUberzeu-
genden Qualitaten des realisierten Projekts ist es darum selbstver-
sténdlich, ja zwingend, dass dasselbe Planerteam auch die Erweite-
rung der Fabrikanlage projektiert, um Architektur und Umgebungsge-
staltung als Einheit erhalten zu kénnen.

Die Philosophie des Gesamtprojekts muss erhalten bleiben.

Fur den begleitenden Fachausschuss des vorliegenden Projekts war
von Beginn an klar, dass eine bauliche Erweiterung am Rand einer
Landschaft von nationaler Bedeutung nur realistisch ist, wenn die
Firma G. Baumgartner AG den Bedarfsnachweis erbringen kann.

Sie beauftragte die auf solche Aufgaben spezialisierte Firma Unity
Schweiz AG mit einer entsprechenden Analyse.
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Der Bericht kommt zu folgenden Schliissen (auszugsweise Wieder-
gabe aus der abschliessenden Zusammenfassung des Berichts):

Das Umfeld der Baumgartner Fensterfabrik

Aktuelle Marktanalysen zeigen deutlich, dass die grossten Herausfor-
derungen der Zukunft durch die weiter fortschreitende Globalisierung
herbeigeflihrt werden. So ist ein zunehmend verstarkter Verdran-
gungsmarkt mit sinkenden Gewinnmarchen zu beobachten.

Breiteres Portfolio aufbauen

Die G. Baumgartner AG ist derzeit stark auf den Markt von Neubau-
projekten ausgerichtet und wird in den nachsten Jahren verstérkt im
Sanierungswesen aktiv sein miissen, um die Wettbewerbsfahigkeit zu
stérken und ein zusétzliches Standbein zu etablieren.

Erweiterungsbau 2006

Durch den Erweiterungsbau 2006 war die G. Baumgartner AG in der
Lage, den Sprung von einer handwerklichen Fertigung hin zu einer
industriellen Fertigung zu realisieren. Trotz der industriellen Fertigung
werden heute ca. 300 Mitarbeitende beschéftigt.

Ziele der Erweiterung 2014/18

Kernstiick der Strategie ist die Integration aller fertigungsrelevanten
Prozesse an einem Ort und der Ausbau der Fertigung von Wechsel-
rahmensystemen fur den Sanierungsbereich. Dies fuhrt zu einer Er-
weiterung der Geschossflachen (Biiro-, Lager- und Produktionsfla-
che).

Dies schliesst eine Integration aller externen Standorte in eine enge
und optimale Verzahnung aller Prozesse ein, um eine hohe Wert-
schopfungstiefe zu erreichen, was im Hinblick auf die Wettbewerbsfa-
higkeit des Betriebs (vor allem gegeniber der auslandischen Konkur-
renz) erforderlich ist.

Nachhaltige Betriebsentwicklung

Bereits der Ausbau 2004 - 2006 wurde nach ékonomischen und 6ko-
logischen Standards realisiert. Mit einer nachhaltigen Energieversor-
gung sowie einer umweltschonenden Produktion (u.a. auch durch den
Wegfall der Materialtransporte zwischen verschiedenen Standorten)
werden diese Standards weiter ausgebaut (siehe Energiekonzept:
Kap. 5.2.12).

Betriebslayout

Um den Bedarf zu ermitteln, wurde die Liichinger G+P AG aus Altstat-
ten beauftragt, ein ausfuhrliches Betriebslayout zu erstellen. Die Plane
des Betriebslayouts bilden die Grundlage der gesamten Neuprojektie-
rung.
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Zusammenfassung

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass ohne eine Erweiterung der
Produktionsflache die Strategie der G. Baumgartner AG nicht umzu-
setzen ist. Die Unternehmung wird in den ndchsten Jahren an seine
Kapazitatsgrenzen stossen und nicht mehr in der Lage sein, flexibel
und vorausschauend auf die Herausforderungen des Marktumfeldes
Zu reagieren.

Planung der Betriebserweiterung 2014

Ergebnis der Variantenpriifung 2014

In den Jahren 2014/15 erarbeitete die G. Baumgartner AG, begleitet
von einem Fachausschuss, verschiedene Varianten fiir eine Betriebs-
erweiterung.

Mit Antrag vom 5. Juni 2014 wurde dem Gemeinderat Cham bean-
tragt, der Betriebserweiterung der G. Baumgartner AG aufgrund der
nachfolgenden Konzeptvariante zuzustimmen.

1
[ 15450 2 . 1
| LTy |

o

Lo

Griin: bestehendes Betriebsgebaude. Rot: Antrag 2014/15 fiir die Betriebserweiterung
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Am 20. und 27. Januar 2014 wurde das Projekt in der Baufach- bzw.
der Planungskommission vorgestellt. Hauptkritikpunkte der Kommissi-
onen waren unter anderem die Grdsse der Gebaude, die Einordnung
in die landschaftliche Umgebung, die ungeniigenden &kologischen
Ausgleichsmassnahmen und — gesamthaft - der Umgang des Projekts
mit der Lage am Rande des BLN-Gebiets 1305 «Reusslandschaft».

Die Kommissionen verlangten ein Gutachten der Eidgendssischen
Natur- und Heimatschutzkommission (ENHK), bevor das Projekt dem
Gemeinderat vorgelegt werden soll.

Erste Stellungnahme der ENHK 2014

Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmaler von nati-
onaler Bedeutung (BLN)

Die Reusslandschaft ist Teil des BLN-Inventars und unterliegt dadurch
einem erhéhten Schutz. Die Reusslandschaft grenzt an die Bauzone
resp. an den Bebauungsplan Allmend-Hagendorn.

Auch wenn die Bauzone mit der baulichen Erweiterung des Betriebs
der G. Baumgartner AG nicht erweitert wird, nimmt die Erweiterung
doch einen erheblichen Teil der Griinflachen in Anspruch, die im gel-
tenden Bebauungsplan zwischen dem heutigen Betriebsgeb&dude und
der Zonengrenze liegen.

Die Betriebserweiterung wiirde nach dem Vorschlag 2014 darum star-
ker ins BLN-Gebiet «hineinragen».

Gemeinde und Kanton beschlossen darum, das Gesuch fir die Be-
triebserweiterung der «Eidg. Natur- und Heimatschutzkommission
ENHK» zu unterbreiten, die fir BLN-Gebiete die massgebende Beur-
teilungsinstanz darstellt.

In ihrem Gutachten vom 6. Okt. 2014 kommt die ENHK zu folgender
Beurteilung:

Die ENHK beurteilt bereits die heutige Situation als schwere Beein-
tréchtigung des BLN-Objekts Nr. 1305. Durch die gelungene Gestal-
tung des Gebé&udes konnte jedoch eine relativ gute landschaftliche
Einbettung des grossen Bauvolumens erreicht werden. Ein entschei-
dendes Element fiir die landschaftliche Einbettung ist der heute als
Schutzzone Allmend Hagendorn ausgeschiedene Griinbereich, der
das Gebdude umgibt. Wesentlich ist auch, dass die Gebdude der
Firma G. Baumgartner AG bisher nicht ins Reusstal hineinragen.
Dadurch ist die Taleinmiindung der Lorze ins Reusstal bis heute mor-
phologisch sehr gut erhalten. Eine Erweiterung, die einerseits zu einer
Ausdehnung des Baugebiets ins Reusstal hinein und andererseits
zum Verlust des Griinbereichs (bzw. eines Grossteils davon) fihrt, ist

11
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nach Ansicht der ENHK in jedem Fall als schwere zusétzliche Beein-
trachtigung zu beurteilen.

Aufgrund der vorliegenden Unterlagen und des Augenscheins einer
Delegation kommt die Kommission zum Schluss, dass das Vorhaben
eine schwere zusétzliche Beeintrdchtigung im Sinne der Schutzziele
des BLN-Objekts Nr. 1305 darstellt. Sie beantragt daher, das Vorha-
ben nicht weiter zu verfolgen.

Grundsatzlicher Standort-Entscheid 2015/16

Die G. Baumgartner AG musste sich aufgrund des ENHK-Gutachtens
entscheiden, wie sie die dkonomisch notwendige Betriebserweiterung
realisieren will.

Sie priifte dabei auch die folgenden zwei Optionen:

Aufgabe des Standorts Hagendorn

Die G. Baumgartner AG konnte im Rontal (Entwicklungsachse Luzern
- Rotkreuz) eine Liegenschaft sichern, die geméass kantonalem Richt-
plan Luzern als Reservegebiet fir eine Arbeitsplatzentwicklung be-
zeichnet ist.

In engem Kontakt mit den zusténdigen kantonalen und kommunalen
Stellen wurde fir diese Liegenschaft ein Gesamtentwicklungskonzept
erarbeitet, bei welchem die G. Baumgartner AG eine erste Realisie-
rungsetappe bilden sollte.

Der Betrieb der G. Baumgartner AG erwies sich in der Folge aber als
zu grossflachig bzw. flachenintensiv. Kanton und Gemeinde stellten
sich an dieser vom Verkehr ausgezeichnet erschlossenen Lage eine
arbeitsplatz-intensivere Nutzung vor; die Vorabklarungen wurden ein-
gestellt.

Ebenfalls erwogen wurde eine Betriebsverlegung in die tschechische
Republik, wo der Firma ein voll erschlossenes und sofort bebaubares
Areal angeboten wurde.

Diese Option steht weiterhin offen, wird aber nur in Betracht gezogen,
wenn eine Betriebsentwicklung in der Schweiz verunmaoglicht ist.

12
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Intensivierte Kaufverhandlungen beziiglich be-
nachbarten Wohnparzellen

Situationsplan der Nachbargrundstiicke.

Bei den 2014 gepriiften Erweiterungsvarianten wurde auch die Erwei-
terung des Betriebs im Bereich der benachbarten Wohnparzellen an
der Ecke Flurstrasse / Frauentalstrasse einbezogen; diese Variante
wurde fallen gelassen, weil die Eigentiimer 2014 keine Verkaufsab-
sichten bekundeten.

Diese Verhandlungen wurden im Jahr 2016 nochmals aktiviert.

Bis Ende 2018 konnten diese Verhandlungen erfolgreich abgeschlos-
sen werden, womit sich der G. Baumgartner AG die erwiinschten
resp. benétigten Mdglichkeiten einer ausreichenden betrieblichen Er-
weiterung vor Ort eréffneten.

Die G. Baumgartner AG konnte die sieben Wohn-/Gewerbegrundsti-
cke erwerben (spezielle Vereinbarung betreffend die Parzelle Nr. 973:
siehe Kap. 8.1.4).

Mit den Verhandlungen Uber die bestehende Trafostation auf der Par-
zelle Nr. 2196 wird sichergestellt, dass die Trafostation in den Neubau
der G. Baumgartner AG integriert werden kann.

Aufgrund der Ergebnisse dieser Verhandlungen entschied sich die G.
Baumgartner AG Ende 2016, die Betriebserweiterung am Standort
Hagendorn weiterzuverfolgen.

13
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Uberarbeitetes Projekt fiir die zweite Stellung-
nahme der ENHK

Projekt 2015

Mit dem weiterentwickelten Projekt am bestehenden Standort werden
die Anliegen und Forderungen der Gemeindekommissionen und der
ENHK bertcksichtigt.

7 i i

Uberarbeitetes Richtprojekt aufgrund der ersten Stellungnahme der ENHK

Die wichtigsten Anderungen gegeniiber dem Projekt 2014 sind die fol-
genden:

- Die Erweiterung erfolgt ausschliesslich in nérdliche Richtung; die
heute bestehende Fassadenflucht Richtung Westen wird nicht
verschoben.

- Die zur Verfugung stehende Erweiterungsflache ist knapp bemes-
sen; die Untergeschosse werden nutzungsmassig intensiviert.

- Die Mdglichkeiten zur baulichen Verdichtung entlang der
Flurstrasse sollen genutzt werden.

- Die 6kologischen Ausgleichsmassnahmen werden auf angren-
zende Areale ausserhalb des Bebauungsplanperimeters ausge-
dehnt.

14
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Zweite Stellungnahme ENHK 2015

Die Baudirektion des Kantons Zug hat im September 2015 die Eidge-
ndssische Natur- und Heimatschutzkommission (ENHK) zur zweiten
Stellungnahme des Uberarbeiteten Projekts eingeladen. Im Oktober
2015 hat auch die kantonale Natur- und Landschaftsschutzkommis-
sion die geplante Erweiterung der Fensterfabrik G. Baumgartner AG
beurteilt. Die Stellungnahme der ENHK lag am 16. November 2015
vor. Nachfolgend werden die Stellungnahme und die Schlussfolge-
rung zusammengefasst:

«Gesamthaft kommt die Kommission zum Schluss, dass die Erweite-
rung der Fensterfabrik Baumgartner AG geméss der Studie August
2015 einen erheblichen Eingriff in das BLN-Objekt Nr. 1305 darstellt.
Da die geplanten Bauten jedoch nur aus wenigen Bereichen innerhalb
des BLN-Perimeters einsehbar sind und auf eine Ausdehnung der Be-
bauung in Richtung Westen verzichtet wird, kann das Vorhaben vo-
raussichtlich als leichte zusétzliche Beeintrdchtigung eingestuft wer-
den. Zur Gewaébhrleistung der grésstmdéglichen Schonung sind die fol-
genden Auflagen sowie die weiteren in den Stellungnahmen der Ab-
teilung Natur und Landschaft des Kantons Zug und der kantonalen
Natur- und Landschaftsschutzkommission formulierten Massnahmen
einzuhalten:

- Die Siedlungsbegrenzungslinien sind von den Grenzen des
Areals zuriickzunehmen und eng um die Baubereiche zu le-
gen.

- Die 6kologische Aufwertung des Griinbereichs G3 und des
freibleibenden westlichen Teils des Griinbereichs G4 istim
Bebauungsplan festzuschreiben und zwingend umzusetzen.

- Die 6kologische Aufwertung eines Teilbereichs der Parzellen
Nr. 985 und 2011 (5'660 m?) nérdlich der Frauentalstrasse ist
im Bebauungsplan festzuschreiben.

- Fur die bestehende Fabrikhalle sowie die geplante Erweite-
rung der Halle ist im Bebauungsplan eine maximale Héhe von
405.3 m 0. M. festzulegen.»
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Erweiterungsprojekt 2017-20

Aufgrund der positiven Stellungnahmen wurde das Projekt weiterbear-
beitet.

Rahmenbedingungen, Zielsetzungen

Fir die Betriebserweiterung vor Ort wurden folgende Auflagen und
Rahmenbedingungen festgelegt:

¢ Die nach Westen (Richtung Reusstal) ausgerichtete Geb&udefront
wird nicht verandert; die Betriebserweiterung erfolgt nicht Richtung
Westen. Der Grunbereich zwischen Betriebsgebdude und Zonen-
rand bleibt erhalten.

o Die Betriebserweiterung erfolgt grundsétzlich durch eine Erweite-
rung des Fabrikationstrakts Richtung Frauentalstrasse. Diese Fla-
che reicht aber fur die erforderliche Betriebserweiterung nicht aus.
Aus diesem Grund erfolgt zusétzlich auch eine Erweiterung der
Fabrikation in den Erdgeschossen und teilweise auch im 1. Ober-
geschoss Richtung Flurstrasse.

BN ==

-

Situation Bestand geméss Bebauungsplan 2003
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Situation Richtprojekt geméss vorliegendem Bebauungsplan (ohne Erweiterungsoption

an der Frauentalstrasse)

¢ Auch die Untergeschosse werden ebenfalls fiir Produktions-, La-
ger- und Parkierungsnutzungen erweitert, soweit dies die Grund-
wasserverhaltnisse zulassen.

¢ Die zusatzliche administrative Erweiterung erfolgt in betrieblich
zweckmassigen Etappen in den Obergeschossen der Geb&ude
entlang der Flurstrasse.

¢ Die Erweiterung der Baubereiche A Richtung Frauentalstrasse (im
Bereich der heutigen Wohn-/Gewerbeparzellen) erfolgt in Etappen
(siehe Kap. 8.1.4).

¢ Die Betriebserweiterung erfolgt unter Beriicksichtigung eines zeit-
gemassen resp. zukunftsorientierten Energie- und Mobilitatskon-
zepts.

e Als Kompensation fiir die in Anspruch genommenen Griinflachen
werden innerhalb des Bebauungsplan-Perimeters hochwertige
Okologische Massnahmen umgesetzt.

¢ Die bestehende Erschliessung wird beziglich Verkehrssicherheit
Uberprift und optimiert.

17
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Beschrieb der Richtprojekte

Projektstand: 6ffentliche Auflage 2020

Richtprojekt Architektur

Modell Richtprojekt, Graber & Steiger Architekten, Luzern

Massvolle Erweiterung und Verdichtung

Die als landschaftlich sensibel einzustufende Lage der ansassigen
Firma am Rande eines BLN-Gebietes verlangt nach einer besonders
integralen Lésung, welche private wie auch 6éffentliche, bauliche wie
auch landschaftliche Aspekte bericksichtigt. Dabei werden im Richt-
projekt zwei rdumliche Strategien angewandt, um diesen hohen An-
spriichen gerecht zu werden. So soll einerseits die heutige Fenster-
fabrik entlang der Flurstrasse unter Einbezug der norddstlich gelege-
nen Parzellen ortsvertraglich verdichtet werden, andererseits soll die
eingeschossige Halle im Bereich des Landschaftsraums moderat und
integrativ erweitert werden.

Ortsvertrégliche Verdichtung

Die geplante bauliche Verdichtung zwischen Flurstrasse und einge-
schossige Produktionshalle von 2006 wird architektonisch genutzt, um
das Uber die Jahrzehnte entstandene Nebeneinander von Alt und Neu
in eine in sich stimmige Gesamtanlage zu Uberfuhren. Die bestehen-
den Wohn- und Industriebauten werden bis auf das an der Frauen-
talstrasse liegende Mehrfamilienhaus Lo - Mattli riickgebaut. Parallel
zur Flurstrasse wird ein dreigeschossiger Blrobau angeordnet, der
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von einer Baumreihe gesdumt wird und die neue, elegante Adresse
des Firmengelandes bildet. Dahinter parallel angeordnet sind Fabrika-
tionsstatten Giber zwei Geschosse vorgesehen. Ein Grossteil des zu
bereitstellenden Raumangebotes wird in einem machtigen Unterge-
schoss unter Terrain realisiert. Der Burobau entlang der Flurstrasse
verweist in seiner strukturell gepragten Fassadenkonstruktion auf die
Gestalt der Vegetationswand. Die Begriinung der Zwischenrdume so-
wie teilweise der Fassade mittels Kletter- und Hangepflanzenpflanzen
verweisen auf die dahinterliegende Naturlandschaft.

Visualisierung Richtprojekt, Graber & Steiger Architekten, Luzern

7.1.3 Einbettung in den Landschaftsraum

Durch die bauliche Verdichtung entlang der Flurstrasse kann die Er-
weiterung der Produktions- und Lagerhalle im Landschaftsraum mass-
voll realisiert werden. In Abweichung zu vorangegangen Projektstu-
dien fir eine Fabrikerweiterung werden keine baulichen Veranderun-
gen gegen Sudwesten und den Wald vorgeschlagen. Ebenfalls wird
die Produktionsstéatte nicht gegen Nordwesten erweitert, wodurch der
landschaftliche Ubergang mittels einer Vegetationswand naturnahen
Teichen und Hecken gewahrt bleibt. Die Erweiterung der im Jahre
2006 fertig erstellten eingeschossigen Halle gegen Nordosten bis an
die Frauentalstrasse nimmt die wesentlichen architektonischen Ele-
mente des Bestandes auf und entwickelt sie weiter. So wirken die Ve-
getationswand und das begriinte Dach nach wie vor als Hauptmotive
fur den Entwurf der Werkserweiterung. Die H6he des bestehenden
Daches wird weitergefiihrt, ein Untergeschoss schafft Platz fur die
Raumanforderungen des Unternehmens und entzieht sich den Blicken
der Offentlichkeit.
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Visualisierung Richtprojekt, Graber & Steiger Architekten, Luzern

Realisierungsetappen

Wahrend der gesamten Bauzeit fir die bauliche Erweiterung muss der
Betrieb vollumfénglich weiterlaufen. Dies ist nur bei einer etappenwei-
sen Umsetzung des Projekts méglich, wobei auch die bereits bestehen-
den Bauten in diesen Prozess einbezogen werden mussen.

Entsprechend sind die Baustellen-Installationen und Lagerplatze bis
zum Endausbau zu einem grossen Teil als voriibergehende Installati-
onen ausserhalb der Baubereiche A und B zu platzieren

- im Grunbereich G3,

- und ausserhalb des Bebauungsplan-Perimeters nérd-
lich der Frauentalstrasse (mit zeitlich beschrankter
kantonaler Ausnahmebewilligung).

In der Plandarstellung werden die voraussichtlichen Bauetappen dar-
gestellt.

Dargestellt sind auch die Bereiche der Bauinstallations- und Lagerfla-
chen ausserhalb der Baubereiche und wann diese ihrer endgiltigen
Bestimmung als 6kologische Ausgleichsflachen zugefiihrt werden
kénnen resp. missen (siehe auch Pt. 29 Abs. 1 der Vorschriften).
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Etappierungsplan, Graber & Steiger Architekten, Luzern

Richtprojekt Umgebung / 6kologischer Ausgleich

Gegenilber dem bisherigen Bebauungsplan wird dem wegleitenden
Richtprojekt Umgebung/6kologischer Ausgleich, welches von der Koe-
pfli Partner Landschaftsarchitekten entworfen wurde, ein bedeutend
héherer Stellungswert beigemessen. Fur die Griinbereiche, inkl. Ve-
getationshecke, legt das Richtprojekt die Bepflanzung mit standortge-
rechten Grossbaumen fest.

Im Weiteren werden darin die erforderlichen Massnahmen betreffend
Okologischen Ausgleich festgelegt. Das Richtprojekt ist im Rahmen
des Baubewilligungsverfahrens zu konkretisieren und zeitgleich umzu-
setzen. Im Weiteren ist ein Pflegekonzept fur die Grinrdume und die
Bepflanzung mit der Baueingabe einzureichen (Art. 21 Abs. 4 SBV).
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Ausschnitt Richtprojekt Umgebung, koepflipartner Landschaftsarchitektur, Luzern

Schwerpunkte der 6kologischen Ausgleichsmassnahmen
im Uberblick

Zusammen mit der Betriebserweiterung werden folgende Massnah-
men umgesetzt:

- Massnahmen am Gebaude: Die Erweiterung der hochwertigen
Okologischen Massnahmen (Bepflanzungen) auf dem Dach des
Baubereichs B1 und die Erweiterung der heckenartigen Vegetati-
onswand am Gebaude.

- Massnahmen bei den Griinflaichen innerhalb des Bebauungs-
plan-Perimeters: Extensiv landwirtschaftlich genutztes Wiesland
im Griinbereich G3, mit Offnung und Verlegung des eingedolten
Wuhrgrabens im Griinbereich G3.

Dachbegriinung

Die Dachbegrinung der bestehenden Produktionshalle und des Er-
weiterungsbaus soll als 6kologische Ausgleichsflache angerechnet
werden. Als Grundlage fir die Gestaltung der neuen Dachflachen und
fur eine allféllige Aufwertung der bestehenden Flachen wurde daher
2017 eine 6kologische Beurteilung des Griindaches durch topos Marti
& Miller AG in Auftrag gegeben.
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Diese Beurteilung beinhaltet Fachberichte zu Vegetation und Fauna
mit einer Artenerhebung, sowie Hinweise zu Unterhalt und Massnah-
men zur Erhdhung der Artenvielfalt.

Die Empfehlungen des Berichtes werden im Richtprojekt Umgebung /
okologischer Ausgleich mehrheitlich umgesetzt:

- Bereiche mit varilerendem Niveau des Wasserstaus,
unterschiedlichen Substrathbhen sowie Mischungs-
verhaltnisse erweitern das Wuchsspektrum der Pflan-
zen und ermdglichen eine hdéhere Artenvielfalt.

- Als Basis der Substratmischung wird wie bei der be-
stehenden Halle lokales Aushubmaterial (sandig-kie-
siges Unterbodenmaterial) gemischt mit Ziegelschrott
Verwendung finden, neu soll jedoch ein variierend ho-
her Anteil humos-organischen Materials zu optimier-
ten Wachstumsbedingungen fihren.

- Altholzstrukturen und trockene Kiesflachen férdern
die Insektenvielfalt.

-  Die Hinweise zum Unterhalt, insbesondere die Be-
k&dmpfung von Neophyten (einjdhriges Berufskraut),
wurden in das bestehende Unterhaltskonzept aufge-
nommen ab dem Frihjahr 2018 umgesetzt.

- Ab 2019 werden Versuchsflachen zu den geplanten
Aufwertungsmassnahmen des bestehenden Hallen-
daches angelegt (Siehe Planbeilage: 6kologische
Ausgleichsmassnahmen Aufwertungsmassnahmen
Grindach Bestand).

7.2.3 Verlegung und Offnung des Wuhrgrabens

Im Grinbereich G3 wurden bereits mit der Realisierung der ersten Be-
triebserweiterung ab 2003 6kologische Aufwertungsmassnahmen um-
gesetzt (offene Wasserflachen).

Der Wuhrgraben grenzt ans Areal der G. Baumgartner AG an; er liegt
auf benachbartem Land. Im siidlichen Teil ist der Wuhrgraben einge-
dolt. Mit der Betriebserweiterung 2020 wird dieser eingedolte Ab-
schnitt in den Griinbereich G3 der G. Baumgartner AG verlegt, geoff-
net und renaturiert
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Planausschnitt Offenlegung Wuhrgraben, koepflipartner Landschaftsarchitektur, Luzern

724
perimeters

Okologische Aufwertung ausserhalb des Bebauungsplan-

Die 6kologischen Aufwertungsmassnahmen sind keine projektbezoge-
nen Massnahmen, sondern ein selbstandiges Aufwertungsprojekt in
der Umgebung (evtl. Region), jedoch ausserhalb des Bebauungsplan-
Perimeters. Das Areal umfasst eine Flache von 5660 m?2.

Diese Aufwertungsmassnahmen erganzen den 6kologischen Aus-
gleich und werden vertraglich geregelt und gesichert:

- zwischen der G. Baumgartner AG und dem Landeigentimer (evtl.
dem noch zu bestimmenden Landeigentiimer)
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- und in einem weiteren Vertrag zwischen der G. Baumgartner AG und
der Gemeinde Cham.

Planungsausgleich mit ergédnzenden Vertragen

Als Planungsausgleich fiir den Mehrnutzen auf dem Areal der G.
Baumgartner AG (Mehrnutzen fiir die Offentlichkeit) sind folgende
Leistungen vorgesehen:

1. Lorzen-Paradies: Teilflachen der landwirtschaftlichen Parzellen
983 und 2011, die heute bereits in der Zone flr 6ffentliches Inte-
resse liegen, werden von der Firma G. Baumgartner AG erworben
und der Gemeinde Cham zur Erweiterung des Lorzen-Paradies’
abgetreten.

2. Es wird in der 6kologischen Ausgleichsflache sidlich der Frauen-
talstrasse ein Fussweg durch die Firma G. Baumgartner AG er-
stellt. Unterhalt und Erneuerung des Weges liegen in der Pflicht
der Gemeinde Cham.
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Anderungen im Bebauungsplan

Uberarbeiteter Bebauungsplan Allmend Hagendorn (Zustand nach der Genehmigung)
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Baubereiche

Erweiterung Baubereiche B1, B2, B3 und B4

Das in Kap. 7 erlduterte Richtprojekt dient als Grundlage des geéan-
derten Bebauungsplans. Diese sieht eine Erweiterung der Fabrik in
Richtung Norden bzw. Frauentalstrasse vor, wodurch der westliche
Teil des Grundstlicks Parz.-Nr. 971 freigehalten wird. Gemass kanto-
nalem Richtplan wird dieser westliche Teil der Parzelle Nr. 971 durch
eine Siedlungsbegrenzungslinie resp. im Teilzonenplan durch die
Schutzzone Allmend Hagendorn gesichert.

Der Baubereich B1, welcher die Produktions- und Lagerrdume der
Fensterfabrik beherbergt, wird Richtung Norden bis zur Frauen-
talstrasse erweitert. Dadurch kann eine konzentrierte Erweiterung in-
nerhalb der umgezonten Arbeitszone A (AA) erreicht werden. In Rich-
tung Westen erfolgt dementsprechend keine Erweiterung der Baube-
reiche B1, B2 und B3.

Weiter wird dem Baubereich B1, &hnlich wie im rechtsgultigen Bebau-
ungsplan, der Baubereich B3 vorgelagert. Dieser Baubereich ist der
Verkehrsflache V1 Giberlagert und dient der Erstellung eines auskra-
genden, extensiv begriinten Flachdachs.

Der Baubereich B4 dient weiterhin der Erstellung einer heckenartigen
Vegetationswand, wie sie bereits heute besteht. Entlang der Frauen-
talstrasse weist die Hecke einen Abstand von 4 m auf. Durch die Ve-
getationswand wird die grossflachige Wahrnehmung der Produktions-
und Betriebshalle der Fensterfabrik am Siedlungsrand reduziert und
ein geeigneter Ubergang zur angrenzenden Landschaft geschaffen.
Diese vorbildliche Massnahme hat sich bereits bei der aktuellen Fab-
rikanlage bewéahrt.

Schaffung Baubereich B5

Der Baubereich B5 erméglicht eine Uberdeckung der darunterliegen-
den Verkehrsflache (V1). Fur den Baubereich B5 gilt eine maximale
Hoéhenkote von 401.40 m 4. M.

Erweiterung Baubereiche A1 und A2

Ahnlich wie der Baubereich B1 werden auch die Baubereich A1 und
A2 in Richtung Frauentalstrasse erweitert. Neben den bestehenden
Produktions- und Lagernutzungen ist innerhalb der Baubereiche A1
und A2 die Blronutzung zuldssig. Im Baubereich A2 ist der Bau von
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hdchstens vier Wohnungen fiir Betriebspersonal, soweit dessen An-
wesenheit aus betrieblichen Griinden erforderlich ist, gestattet.

Gemass Richtprojekt kann die Erweiterung und Erneuerung der Fab-
rikanlage, und insbesondere auch die Bauten der Baubereiche A1 und
A2, in Etappen erfolgen. Dadurch kann der betriebliche Ablauf auch
wahrend den Bauarbeiten gewahrleistet werden.

Baubereich A1 — Option Erweiterung

Gemass Pt. 7 Abs. 4 Sonderbauvorschriften (SBV) kann der «Baube-
reich A1 — Option Erweiterung» erst Uberbaut werden, wenn die
Grundeigentiimerschaft der Parzelle 973 einem entsprechenden Bau-
gesuch zustimmt. Die Parz. Nr. 973 konnte von der G. Baumgartner
ebenfalls erworben werden, und es wurde privatrechtlich ein Wohn-
recht vereinbart.

Um die Wohnqualitat dieses Wohnhauses bestmdglich zu bewahren,
regelt Pt. 7 Abs. 4 SBV die Nutzung und Gestaltung der angrenzen-
den Flachen.

Aufhebung Baubereich C

Der Baubereich C umfasste die Einzelbauten an der Frauentalstrasse.
Nach dem Erwerb dieser Parzellen durch die G. Baumgartner AG und
mit dem Einbezug dieser Parzellen in die Baubereiche A entfallt der
Baubereich C.

Baubereich U

Im rechtskraftigen Bebauungsplan sind in samtlichen Baubereichen
auch unterirdische Bauten zuldssig. Mit der Anderung des Bebau-
ungsplans werden die unterirdischen Bauten prazisiert und im Plan
sowie im Reglement verortet.

Untergeschosse sind auch ausserhalb der Baubereiche A und B zu-
lassig, wo ein Baubereich U im Situationsplan 1:500 festgelegt ist.

Grundwasserschutz

Um die Bebaubarkeit im Untergrund zu kléren, wurde ein hydrologi-
sches Gutachten erstellt (siehe Kapitel 10.2). Dieses Gutachten ist
Bestandteil des Bebauungsplans (Beilage) und zeigt auf, wo aus
Grunden des Grundwasserschutzes auf die Erstellung von Unterge-
schossen zu verzichten ist.
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Zulassige Nutzungen

Nebst den betrieblichen Lager-, Technik- und Produktionsnutzungen
sind im UG insbesondere auch Parkierungsflachen vorgesehen.

Ausnahmen ausserhalb der Baubereiche U

Gemass Pt. 12 der Sonderbauvorschriften sind spezielle bauliche
Massnahmen (Abgange, Rampen, Treppenanlagen, Fluchtwege so-
wie Lichtschachte) auch ausserhalb des Baubereichs U zuléssig.

Baubereich S

Im rechtskraftigen Bebauungsplan Allmend Hagendorn sind die Bau-
bereiche S fiir Silobauten als genau verortete Baubereiche dargestellt,
die keine Flexibilitat zulassen.

Mit der Uberarbeitung des Bebauungsplans wird ein gemeinsamer
Bereich fiir mégliche Silobauten und Filteranlagen ausgewiesen und
dadurch ein grésserer Spielraum fur die Anordnung und Grdsse ge-
schaffen. Der Baubereich S befindet sich hauptsachlich bei den be-
reits bestehenden Silos im siidlichen Teil des Baubereichs A1. Die
Oberkante (OK) der Silos und Filteranlagen diirfen die maximale Ho-
henkote von 418.10 m . M. nicht Uberschreiten.

Dachaufbauten

In den Uberarbeiteten Sonderbauvorschriften wird eine neue Bestim-

mung fir den Umgang mit Dachaufbauten eingefiihrt (Art. 10a). Anla-
gen der Haustechnik dirfen auf den Baubereichen A und B nur ange-
bracht werden, wenn diese technisch nicht anderweitig realisiert wer-
den kénnen und sich gut in die Dachlandschaft einfiigen. Damit stitzt
sich diese Bestimmung auf den § 45 Abs. 2 der Bauordnung Cham.

Griinbereiche G1-G6

Im Allgemeinen entsprechen die Griinbereiche den Bestimmungen
der «Schutzzone Allmend Hagendorn» gemass Art. 32a der Bauord-
nung. Aufgrund der Erweiterung des Baubereichs B1 in Richtung
Frauentalstrasse und den Schutzbestimmungen der Schutzzone wird
auf die Bestimmungen des Griinbereichs G4 verzichtet. Dieser sah
eine landwirtschaftliche Nutzung vor, wobei Hochbauten, Plastiktun-
nels und Intensivkulturen nicht zuléssig waren.

Der Griinbereich G3 wird als extensives landwirtschaftliches Wiesland
genutzt. Intensive landwirtschaftliche Nutzungen, wie Ackerbau oder
Intensivkulturen sowie Bauten und Anlagen sind nicht zulassig. Fur
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die restliche Flache des ehemaligen Griinbereichs G4, welche inner-
halb der Schutzzone Allmend Hagendorn zu liegen kommt, gelten neu
die Bestimmungen des bestehenden Griinbereichs G3.

Der Griinbereich G6 wird neu geschaffen, um die besondere Ein-
gangs- und Empfangssituation von der Firma Baumgartner Fenster an
der Ecke Frauental- / Flurstrasse gerecht zu werden. Gemass neu ge-
schaffenen Bestimmungen des Griinbereichs G6 dient der Bereich
der Gestaltung eines attraktiven Eingangsbereichs fiir den Betrieb.
Der Griinbereich ist frei von Verkehrs- und Parkierungsanlagen zu be-
lassen.

Verkehrsbereiche V1, V2, V3

Fur die Verkehrsbereiche V1 und V2 gelten mehrheitlich die Bestim-
mungen des bisherigen Bebauungsplans.

V1: Neu wird fir den Verkehrsbereich V1 eine maximale Fahrbahn-
kote von 394.80 m.u.M. festgelegt.

V2: Innerhalb des Verkehrsbereichs V2 (Besucherparkplatze
Flurstrasse) ist neu ein gedeckter resp. geschlossener Eingangsbe-
reich fir den Hauptzugang zum Baubereich A2 zulassig. Dieser darf
dabei maximal eine Flache von 10 m? und eine Lange von 3.5 m auf-
weisen.

V3: Der Verkehrsbereich V3 wird neu entlang der Frauentalstrasse
geschaffen. Er ist fur einen separaten Gehstreifen (Fussweg) be-
stimmt.

Erschliessung, Parkierung, Mobilitat

Die Sonderbauvorschriften tber die Parkierung werden grundlegend
verandert. Dabei fliessen aktuelle Anforderungen fiir eine zeitgerechte
Mobilitat in die Sonderbauvorschriften ein.

Erschliessung und Parkierung basieren auf folgenden Fachgrundla-
gen der Firma TEAMverkehr.zug:

- Verkehrsgutachten
- Parkplatznachweis /Mobilitdtsmanagement.

Diese Unterlagen geben im Detail Auskunft Gber alle massgebenden
Verkehrsbelange. Im Weiteren wurden bei der Erarbeitung des Be-
bauungsplans zusétzlich auch die Stellungnahme der Verkehrskom-
mission (vom 20. September 2017 und 6. Mai 2019), der Entscheid
des Gemeinderats betr. Erschliessungsvariante (vom 3. Oktober 2017
und 6. Mai 2019) sowie die Ergebnisse der Mitwirkung einbezogen.
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Anzahl Autoparkplatze

(Pt. 24 der Sonderbauvorschriften)

Parkplatze und Verkehrsaufkommen haben sich in den vergangenen

Jahren aufgrund der stetig wachsenden Zahl der Angestellten und

dem notwendigen Ausbau der Service- und Aussendienst-Leistungen

verandert.

- Mit dem Bebauungsplan 2003 wurden 130 Parkplatze bewilligt.

- Zwischenzeitlich stieg die Zahl der bewilligten Parkplatze auf 195.

- Heute werden — bei ca. 300 Angestellten (Vollzeit-Aquivalente) —
255 Parkplatze benutzt, inkl. Betriebsparkplatze sind es insge-
samt 337.

Gesamthaft werden im Endausbau im Rahmen dieses Bebauungs-

plans max. 445 Autoparkplatze bewilligt. Darin eingeschlossen sind

- Parkplatze fur die Angestellten (max. 320)

- Parkplatze fir die firmeneigenen Service- und Aussendienstfahr-
zeuge,

- Parkplatze fiir die Subunternehmer

- Besucherparkplatze.

Anteil Beschaftigte (rot) /

Parkplatze (blau) 480 B

A
400 F

1 70%
350 1

S0ik 320 PP

250

200
150 |
100 |

50 T

v

2021 2035 2050

Schematische Darstellung der Berechnung der Anzahl Parkpléatze (die Graphik zeigt die
Berechnung der Parkplétze bei unterschiedlicher hypothetischer Entwicklung der Be-

schéftigtenzahl)

Aufgrund des Mobilitditsmanagements werden die Parkplatze der
Angestellten beschrankt:

Heute betragt die Parkplatzzahl 83% der Angestellten (300 Ange-
stellte, 250 Parkplatze).

Ab Realisierung der ersten Erweiterungsetappe sind — gemessen an
der Zahl der Angestellten - nur noch 80% Parkplatze zulassig.
Dieser Prozentsatz muss gemass Bebauungsplan kontinuierlich ab-
nehmen

31



8.4.2

Innovationsprojekt Gottfried Baumgartner — Planungsbericht — 14.01.2020

- bis auf 75% im Jahr 2035,
- und bis auf 70% im Jahr 2050.

Auch wenn die Angestelltenzahl weiter ansteigt, diirfen die festgeleg-
ten max. 320 Parkplatze fur Angestellte nicht Gberschritten werden.

Die angestrebte Beschrénkung auf 70% ist fir den Betrieb aus den

folgenden Grunden eine splrbare Beschrénkung:

- Der Betrieb hat keine hohe Standortgunst zum 6ffentlichen Ver-
kehr.

- Der Schichtbetrieb bei der Produktion verlangt auch sehr friihe
und sehr spate Schichtwechsel, fir die keine ausreichenden 6V-
Verbindungen zur Verfligung stehen.

- Umsetzbar ist das Umsteigen auf den 6ffentlichen Verkehr vor al-
lem flr Beschaftige in der Administration.

Lage der Autoparkplatze

(Pt. 25 der Sonderbauvorschriften)
Parkplitze der Angestellten

Die oberirdischen Abstellplatze fiir die Angestellten werden aufgeho-
ben. Alle Parkplatze der Angestellten werden in einer unterirdischen
Einstellhalle platziert. Die Zu- und Wegfahrt zur Einstellhalle erfolgt
Uber die Flurstrasse, auf der Slidseite des Betriebs.

Platzierung der Rampe zur Einstellhalle

Gegenilber dem urspringlichen Projektvorschlag 2014 sind die rdum-
lichen Verhaltnisse des vorliegenden Projekts auf ein absolutes Mini-
mum reduziert worden, um alle Anforderungen beziglich Landschafts-
schutz einhalten zu kénnen. Dies ist méglich, weil auch das Unterge-
schoss stark ausgebaut und kompakt genutzt wird.

Zu dieser kompakten Nutzung gehort auch die Zu-/Wegfahrt aus der
Einstellhalle am aussersten Rand des Baubereichs B5 resp. der Ver-
kehrsflache V1.

Der kantonal erforderliche Waldabstand betrdgt 12 m (Griinbereich
G1). Er wird im Rahmen der Ortsplanung Cham auf 20 m (Grinbe-
reich G2) erweitert.

Der kantonale Abstand von 12 m wird im Bebauungsplan eingehalten.
Fur den erweiterten Abstand wird im Rahmen des vorliegenden Be-
bauungsplans eine Ausnahme in Anspruch genommen. Diese Aus-
nahme betrifft ausschliesslich die Zufahrt zur Rampe ins Unterge-
schoss (keine Hochbauten sowie Infrastrukturbauten; keine optische
Einschrénkung des erweiterten Waldabstands).

32



8.4.3

Innovationsprojekt Gottfried Baumgartner — Planungsbericht — 14.01.2020

Platzierung der Parkpléatze fiir Besucher / Kunden

Max. 20 Besucherparkplatze werden entlang der Flurstrasse, in Kom-
bination mit einer Baumreihe, angeordnet.

Platzierung der Aussendienst- und Servicefahrzeuge

Im Betriebsareal sind heute 82 betriebseigene Aussendienst- und Ser-
vicefahrzeuge stationiert. Im Rahmen des Bebauungsplans wird von
einer Zahl von 105 Fahrzeugen im Endausbau ausgegangen.

Die Standorte der Betriebsfahrzeuge liegen innerhalb der Bauberei-
che:

- Grossere Lieferwagen bleiben Erdgeschoss des Baubereichs A
stationiert,
- kleinere Fahrzeuge stehen in der Einstellhalle im UG.

Die in Pt. 24 festgelegten max. 445 Parkplatze umfassen damit die
320 PP der Angestellten, die 20 Besucherparkplatze, sowie die 105
PP Servicefahrzeuge.

Aussendienstfahrzeuge der Subunternehmer

Nebst den betriebseigenen Angestellten und Servicefahrzeugen be-
schaftigt die G. Baumgartner AG weitere ca. 300 Personen aus Sub-
unternehmen, welche auf den verschiedensten Baustellen der
Schweiz eingesetzt werden. Die Betriebsfahrzeuge dieser Subunter-
nehmen befinden sich zwecks Verlad sporadisch ebenfalls auf dem
Betriebsgelande; ihre Fahrten werden jedoch so organisiert, dass sie
tags die Parkplatze der abwesenden betriebseigenen Servicefahr-
zeuge benutzen kénnen.

Mobilitatskonzept und Zweiradfahrzeuge

(Pt. 27 der Sonderbauvorschriften)

Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist in Anlehnung an § 9
des Parkplatzreglements der Gemeinde Cham ein Mobilitatsmanage-
mentkonzept zu erarbeiten und im Rahmen des Baubewilligungsver-
fahrens vorzulegen. Darin sind die Massnahmen aufzuzeigen, wie die
Zahl der Parkplatze im Verhaltnis zur Zahl der Angestellten reduziert
(siehe Kap. 8.4.2) und der Anteil 6V- und Langsamverkehr gesteigert
wird (siehe auch Kap. 8.4.5).

Es werden mindestens 140, Uberwiegend gedeckte Abstellplatze fur
Zweiradfahrzeuge (Velo, Motos) fiir Angestellte und Besucher ge-
schaffen. Die Abstellplatze fir Angestellte sind liber eine Rampe im
Untergeschoss erreichbar und glinstig zu den Umkleiderdumen plat-
ziert. Die Abstellplatze fir Besucher sind an der Flurstrase verortet.
Es werden auch Auflademdglichkeiten fiir E-Bikes installiert.
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Anlieferung

Grundlage: Variantenstudien TEAMverkehr.zug AG: Zu- und Wegfahrt
fur den Anlieferungsverkehr

Die Zufahrt zu den Anlieferungsrampen fihrt direkt ab Flurstrasse auf
eine eigene Zufahrtsspur, parallel zur Frauentalstrasse, abgetrennt
durch einen Grunstreifen. Sowohl die Frauentalstrasse (einschliesslich
Langsamverkehr), als auch der Spielplatz Lorzenparadies, werden
dadurch von jeglichem Verkehr aus dem Betrieb der G. Baumgartner
entlastet.

Konzept Anlieferung Variante 1++, TEAMverkehr, Cham

Diese separate Anlieferungs-Fahrspur innerhalb des Bebauungsplan-
Perimeters dient auch der Zufahrt zum Wohnhaus GB Nr. 973. Sie al-
leine durfen aus dieser Anlieferungsspur auf die Frauentalstrasse aus-
fahren. Die Ausfahrt der Anlieferung erfolgt weiterhin Gber die Sidseite
des Areals.

Wohnhaus Parz. 973

Anlieferung Variante 1++, TEAMverkehr.zug AG, Cham
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