Gemeinde Cham -

Lobernstrasse

Quartierbeschreibung L6bernmatt/Neudorf/Schiirmatt/
Flachsacher/Rabacher/ Schluecht, Quartiere Nr. 18 und 22

Abgrenzung Quartiere Nr. 18 und 22

Daten / Allgemeiner Beschrieb

Typ

Nutzung

Dichte

Zonierung

Alter

Zentrumsnahes Quartier, welches sich aus mehrerdbefi@@chen mit unterschiedlicher
Baustruktur zusammensetzt: Schirmatt und Flachsaohetdlichsten Teil entlang der
Zugerstrasse, Neudorf (ohne Einkaufszentrum) und Indhett im westlichen Teil, Réb-
acher im oberen Bereich des Hangs und als sep@iateit der Schluechthof mit seinem
Umfeld.

Fast ausschliesslich Wohnen, im Gebiet Neudorf/Bohti Schulanlage Stadtli, vereinzelte
kleine Dienstleistungsbetriebe im Quartier, BereSthluechthof als Kombination Land-
wirtschaftsbetrieb/landwirtschaftliche Schule.

Keine einheitliche Dichte; grosse Unterschiede ddest vor allem zwischen den Einzel-
bauten (AZ im Bereich von 0.2 bis 0.4) und den Avebhuungen, welche das zonenge-
masse Potential inkl. Bonus weitgehend ausschdgié.6 bis 0.7).

Das Quatrtier gehdort 6 verschiedenen Bauzonen angi@sste, mittlere Teil der Wohnzone
W2, der oberste Teil um den Schluechthof der Wohaatti, die Bereiche am Hangfuss
den Wohnzonen W3 und partiell W4 sowie ein kleifieil an der Knonauerstrasse der
Wohn- und Arbeitszone WA3 (bisherige Bezeichnung3)/®ie Schulanlage Stadtli wie
auch die Bauten der Schluecht sind ihrer Funktimisprechend der Zone des o6ffentlichen
Interesses fir Bauten und Anlagen zugeordnet.

Mit Ausnahme einiger nicht mehr vorhandener Bautem das ganze Gebiet vor 1900
praktisch unbebaut. In der ersten Halfte des Ztrhimderts entwickelte sich die Bebauung
vor allem im Bereich Lobernmatt sowie in Form indiefler Bauten (die langst ver-
schwunden sind) vom Lorzeraum her. Erhaltene Zeugewliaser Zeit sind unter anderem
die mit Sichtfachwerk verzierten Doppelwohnhausedar Gartenstrasse (Ortsbildschutz-
zone) und das im Volksmund "Technikum" genannte Wahls fir Techniker der Milch-
siederei von 1920 an der Scheuermattstrasse. Eigemtlichen Entwicklungsboom erlebte
das Quartier zwischen 1960 und 2000, der zu eastnblistandigen Uberbauung aller zur
Verfugung stehenden Flachen gefuhrt hat.



Typisches, Starken, Schwachen

1. Gestaltung Bauter
und Aussenraume

2. Verkehr .

Die Bebauung der in diesem Beschrieb zusammengefaaartierbereiche ist hete-
rogen und gliedert sich neben den 6ffentlichen &auwind Anlagen der Schulen Stadtli
I und Il sowie der Schluecht in 4 Teile:

Neudorf/Uberbauung ValoritmatteGrossflachige Gesamtiiberbauung mit einer Mi-
schung von mehrgeschossigen Wohnbauten und Reilfi@méienhdusern im ostli-
chen Teil. Einheitlicher architektonischer Ausdrugkgssziigige Freirdume, unterirdi-
sche Parkierung.

Lobernmatt: Mit Ausnahme der Uberbauung im Bereich der Knorstt@sse alles
freistehende Ein- oder Zweifamilien- und wenige Daeiflienhduser, darunter die ge-
schitzte Hauserzeile an der Gartenstrasse. Steigeamtenz zu Um-, An- und Ersatz-
bauten im Sinne einer Nachverdichtung des sehelobkbauten Quartiers. Diese ge-
hen z.T. an die Grenze der Quartiervertraglichkeit werden beim Rundgang kontro-
vers beurteilt.

Rabacher/Schluechthiigebehr locker bebaut, praktisch ausschliesslich aaiiifen-
hauser mit grossem Umschwung, vereinzelte termdsdBauten. Der Gesamteindruck
dieses Quartierteils wird durch die Bepflanzung &menso sehr wie durch die Bauten
gepragt.

Flachsacher:Im oberen Teil Mischung verschiedener, z.T. verditht Einfamilien-
haustypen, gegen die Zugerstrasse hin ausschllegglicssere Mehrfamilienhduser.
Gute Aussenraumqualitdten mit grossziigigen Grim@idcin den letzten Jahren wurde
ein grosser Teil der alteren Bauten saniert.

Die Bausubstanz im Quartier wirkt im allgemeinen gepflegt. Schwer abzuschatzen
ist die Veranderung des Quartiercharakters beiewgiéhenden Nachverdichtungen in
den Einfamilienhausbereichen.

Spurbar sind die Anstrengungen der Gemeinde - zuhinTéusammenarbeit mit den

Grundeigentiimern bzw. Bautragern - zur bewusst@estaltung und Aufwertung der
Strassenraume. Diese vermitteln einen positivetatjesschen Eindruck, der Giber den
blossen Zweck als Verkehrsflache hinaus geht. Augidger Sicht fur eine Tempo 30-
Zone teilweise zu starke Trennung zwischen Flactieddn motorisierten und solchen
fir den Langsamverkehr (z.B. Sonneggstrasse).

Grundsatzliches: Das gesamte Gebiet ndrdlich deyei&trasse zwischen Knonau-
erstrasse und Duggeli weist bezlglich des Systemdsder Gestaltung der Erschlies-
sungsstrassen und -wege viele GemeinsamkeiteDmuhachfolgenden Bemerkungen
beziehen sich deshalb z.T. auf diesen ganzen Radnsind identisch mit denjenigen
des Beschriebs der Quartiere 23/24.

Die Erschliessung der Quartiere nordlich der Zugasst zwischen Knonauerstrasse
und Duggeli ist dadurch gekennzeichnet, dass digtiafahrten von der Zugerstrasse
her (Scheuermatt-, Mugeren-, Eichstrasse) eigestl@#ktoren bilden, die untereinan-
der keine oder hdchstens untergeordnete Quervengaeh fir den motorisierten Ver-
kehr aufweisen.

Der Verkehr aus den einzelnen Teilen des gesamtistes nérdlich der Zugerstrasse
mischt sich somit nur wenig Uber die Grenzen di&ektoren hinweg. Eine starkere
Verbindung, z.B. in Form einer Querspange, wird dem Bewohnerinnen und Be-
wohnern klar abgelehnt.

Der Ausbaugrad der Strassen ist unterschiedlictd aber angesichts der Frequenzen
und des Geschwindigkeitsregimes weitgehend alsraeggen empfunden. Einzelne
neuere Strassenabschnitte sind fir Tempo 30 ehas etwbreit.

Problematisch ist der Verkehrsfluss bei den Einmiigdu in die Zugerstrasse: Wah-
rend der Hauptverkehrszeiten lange Wartezeitenal®m beim Linksabbiegen.

Offentlicher Verkehr: Busverbindung ins Dorfzentryialtestellen Stadtli bzw. im
Nordwesten Lobernmatt), zum grossen Teil Vierteldam, z.T. Halbstundentakt.

Das interne Strassen- und Wegnetz ist fir den Bngsg- und Radverkehr gut geeig-
net. Wichtig sind die zusatzlichen Verbindungensohien den einzelnen Quartiertei-
len, die zu einem dichteren Netz als demjenigemu@srisierten Verkehrs flhren.



3. Natur, Okologie
und Umweltschutz

4. Soziales und
Versorgung

5. Bildung und Kul-
tur

6. Stellenwert und
Entwicklungs-
moglichkeiten

Insgesamt gute Durchgriinung des Quartiers dankneimhen Anteil privater Garten,
einem hohen Grinanteil bei den Arealbebauungen teidteiser Bepflanzung der
Strassenrdaume mit Baumreihen.

Keine herausragende 6kologische Qualitat der Begrgininsbesondere bei den gros-
sen Uberbauungen (z.B. Valorit) fallt auf, dass dlevlogische Aspekt bei der Aus-
wahl der Pflanzen kaum beachtet worden ist.

Das Quartier profitiert in hohem Mass vom nordli@shgrenzenden, grossflachigen
Naherholungsgebiet Schluecht/Spiess/Stadtler Waldgu gehort auch der Abhang
westlich des Schluechthofs, der wegen der Aussaddsund der Eignung als Schilit-
telhang freizuhalten ist.

Positiv - vor allem fur Familien mit Kindern (Tie)e! ist der Schluechthof als grosser
und mustergultig gefiihrter Landwirtschaftsbetrieb @umartierrand und unmittelbar
am Weg in die Naherholungsgebiete.

Die Larmimmissionen von Ubergeordneten Strassersihdrvor allem in der ersten
Bautiefe nordlich der Zugerstrasse ein grosses|@&robNeniger massiv, aber immer
noch spurbar ist der Strassenlarm entlang der Krestrasse und in der 2. bis 3. Bau-
tiefe ab Zugerstrasse.

Gewisse Probleme, die jedoch als unterschiedlielvigrend taxiert werden, ergeben
sich aus der unmittelbaren Nachbarschaft der Solaga Stadtli (vor allem Stadtli 1)
und der nordwestlich angrenzend WohnuberbauundIZgen flhrten priméar ausser-
schulische Nutzugen und die Benlitzung der PlatzeAussenanlagen durch Kinder
und Jugendliche ausserhalb der Unterrichtszeiten.

Die Mischung von Miet- und Eigentumswohnungen (sindir und siidwestlicher Teil)
und diversen Einfamilienhausformen fiihrt zu einehteguten sozialen Mischung im
Quartier mit deutlichem Schwergewicht beim eherofpeimer Standard und dem mitt-
leren bis oberen Segment der Bevdlkerung betr. Bimken und sozialem Status.

Stabile Strukturen, insbesondere in den Einfamibkeisbereichen und bei den Eigen-
tumswohnungen, geringe Fluktuation.

Wichtige Funktion der 6ffentlichen Spielflachen dunm das Schulhaus Stadtli sowie
des o6ffentlichen Kinderspielplatzes in der Loberttima

Quartier unmittelbar anschliessend an Einkaufszentleudorf; weitere Laden und
Dienstleistungsbetriebe inkl. Restaurants entlargzdigerstrasse.

Mit der Schulanlage Stadtli verfiigt das Quartieeriibin wichtiges schulisches Zent-
rum in der Gemeinde.

Die Schulraumlichkeiten dienen auch diversen assbkeafischen und kulturellen Nut-
zungen und wirken sich dadurch (mit Ausnahme degélenten Immissionsprobleme)
positiv auf das Quartier aus.

Der Schluechthof als landwirtschaftliche Schulewécielt zum Teil ebenfalls nach
aussen gerichtete Aktivitaten; diese wirken sichrauf das Quartier als Ganzes nur
wenig aus.

Die Erreichbarkeit aller brigen Einrichtungen futdBing und Kultur ist sehr gut: Die
meisten liegen innerhalb einer Fusswegdistanz veri® Minuten und/oder sind mit
dem Velo bzw. 6ffentlichen Verkehrsmitteln (sieheséhnell erreichbar.

Attraktives, ausserst zentrumsnahes und - mit Auseaeiniger Randbereiche - sehr
ruhiges Wohnquartier.

Nachdem das Quartier fast vollstandig Uberbauststt vor allem die innere Erneue-
rung und Verdichtung zur Werterhaltung und -steiggrim Vordergrund.

Die Bausubstanz wirkt mit wenigen Ausnahmen guakeh und gepflegt. Zur positi-
ven Wahrnehmung tragen die GestaltungsmassnahmeenirStrassenraumen (z.B.
Sonneggstrasse, Lobernstrasse) ebenfalls bei.



Bearbeitungsschwerpunkte, Aufgaben, erste Losungséen

Themenbereich

1

1,2

Begehung:

Teilnehmende:

Quartierbeschrieb:

Stand:
Kontakt:

* Um die Nachverdichtung der EFH-Quartiere im Griff lzehalten, ist eine mdglichst
klare und einheitliche Bewilligungspraxis der Genaks - insbhesondere der Baufach-
kommission - notig. Erganzende Bestimmungen odeieli®geln" werden nicht als
notig erachtet, da jeder Fall spezifisch gepriftdea muss.

e Um die Aussicht auf dem Schluechthiigel in Richtagfkern/See zu gewahrleisten,
diurfen Bauten unterhalb des Hangs eine gewisse Hidié tGberschreiten. Es ist zu
prufen, ob eine Héhenbeschrankung nétig ware (inivh).

e Strassenraume gestalterisch im bereits begonnanarséhrittweise weiter aufwerten
und an die Bedingungen fir das Tempo 30-Regime aapas

« Keine neuen Querverbindungen fiir den motorisievterkehr zwischen den Quartier-
teilen bzw. den heutigen Erschliessungssektorerffecha

* Gegenlber dem Kanton klar und deutlich signalisiedass im Quartier ein Ausbau
des Verkehrsnetzes mit zusatzlichen (Quer)verbigdnrewecks rickwartigem An-
schluss an die neue Kammererschliessungsstradgeimierage kommt. Die heutigen
Quartiere nordlich der Zugerstrasse sollen auclitigliiber diese erschlossen werden.

« Bei der Realisierung des Kammerkonzepts und derdditagjung der Zugerstrasse ist
darauf zu achten, dass die Einmiindung der Scheustraase ein moglichst reibungs-
loses Ausfahren - auch in Richtung Zug - zulassi. Keisel dirfte dafir allerdings
kaum geeignet sein (Platzbedarf, ortsbauliche Wiighu

« Das Langsamverkehrsnetz im Quartier ist darauf hirulzerpriifen, dass eine mog-
lichst gute Durchlassigkeit ohne Gefahrenstellendeleistet ist.

* Der Hang unterhalb bzw. westlich des Schluechtistfals wichtiger Teil der Naher-
holungsflachen auch langfristig von jeglicher Baloagi freizuhalten und keiner Bau-
zone zuzuteilen.

* Beziglich der Larmproblematik um das Schulhaus btidd Losungen, die alle Be-
teiligten zufrieden stellen, kaum mdglich. Mehrhelit besteht die Meinung, dass das
heutige Mass der Emissionen fiir eine Schulanlageedi@rosse im Rahmen des Ubli-
chen liegt und von den Anwohnerinnen und Anwohrmirntolerieren sei. Bauliche
Massnahmen sind weder sinnvoll noch mit vertretinad@ifwand méglich.

2. November 2005

Peter Brusa, Markus Jans, Richahik& Margrit Landtwing, Ursi Lugenbtihl, Wernecl§bli,
Peter Weiss, Werner Toggenburger

Werner Schibli, Ortsplaner Cham
September 2005

Planung und Hochbau Cham, Mandelhof, 6388m, Telefon 041 784 47 30
Mail: bauabteilung@cham.zg.ch, www.cham.ch

Ablage: H:\ch_bauabteilung\Entwicklungsplanung-8kdu\Projekte\Gemeinde\Quartierbeschreibungenybahegt\Lobernmatt Quartier Nr. 18, 22.doc



