Gemeinde Cham - Quartierbeschreibung Lobernweid, Quartier Nr. 15

Nordlicher Teil, Blick von Siidosten Abgrenzung Qiga Nr. 15, Lobernweid

Daten / Allgemeiner Beschrieb

Typ

Nutzung

Dichte

Zonierung

Alter

Durch die gréssere, urspriinglich infolge der Frigitmg flr die S+E-Strasse bedingte Bau-
licke zur Zeit noch deutlich vom tbrigen Baugeblegetrennter Siedlungsteil entlang der
Knonauerstrasse. Zumindest baulich wird er in né&chdeit aber stérker an das sudlich
angrenzende Quartier Lébernmatt angebunden. DieafiXistum Zentrum betragt ca.

700 m. Bezuglich Dichte, Nutzung und Baujahr urdieiedliche, aber deutlich strukturierte

Teilbereiche. Das Quartier ist auf zwei Seiten vondvairtschaftsland umgeben und grenzt
auf der Westseite an das Industriegebiet entlangalze. Es wirkt daher trotz aller Unter-

schiede im Innern als deutlich abgegrenzter, eigenesteil.

Im mittleren Bereich klare Trennung in einen Gewsdgel entlang der Knonauerstrasse
und dahinter liegende Wohnbauten (Mehrfamilienhgusteutiger sudlicher Kopfteil mit
Wohnbauten bis an die Strasse, im Nordteil (Teuflipakleinmassstébliche Wohn- und
Mischbauten alteren Datums. Die zwischen der bestdn Bebauung und der
Schluechtstrasse geplante Uberbauung sieht hangasfaeilenférmige Mehrfamilienhau-
ser und entlang der Knonauerstrasse einen GewRrbestleistungsbau vor.

Im Nordteil (Teuflibach) eher geringe Dichte von 6a3 bis 0.45, im mittleren Teil Aus-
nitzungsziffer von ca. 0.60 bis 0.65, im geplar@édteil Ausnitzung bis 0.7.

Das Baugebiet ist mit Ausnahme eines schmalenf&teientlang der Schluechtstrasse
(Wohnzone W2) vollstandig der Wohn- und Arbeitsz&NA3 zugeteilt. Ausserhalb der
Bauzonen liegen im unmittelbar angrenzenden Geifnidtlordosten einerseits eine Zone
fur Familiengéarten (UeFa) und andererseits eine ZonReitsportanlagen (Hof Rickenba-
cher, UeRs).

Geringfugige Bebauung bereits in der Dufour-Kanis der Mitte des 19 Jh. verzeichnet
(Teuflibach), nachher keine weitere Bautatigkeit v®edeutung. Wesentliche bauliche
Entwicklung erst nach ca. 1970. Durch die nun gepl&ebauung im Sudteil (Realisierung
ab 2007 vorgesehen) wird das Bauvolumen des Ostéast verdoppelt.



Typisches, Starken, Schwéchen

1. Gestaltung Bauter

und Aussenraume

2. Verkehr

3. Natur, Okologie
und Umweltschutz

Der Ortsteil ist zur Zeit im Umbruch und wird sichtmer Neubebauung des Sudteils
markant verandern.

Der Quartiercharakter ist wesentlich gepragt duteh direkten Anstoss an das Land-
wirtschaftsland auf der Ost- und Nordseite, abehalurch die Knonauerstrasse (Kan-
tonsstrasse) und die gegeniberliegende Industeg®Ravatex, Vanoli).

Die bestehende Bebauungsstruktur mit Gewerbebantlang der Knonauerstrasse
und Wohnbauten im vom Larm abgewandten, 6stlichehiStdbgisch und entspricht
den urspringlichen Absichten dieser Mischzone.

Die Wohnbauten weisen einen fur ihre Erstellundgspaten, aus heutiger Sicht jedoch
durchschnittlichen gestalterischen Standard auf.

Die Bauten am Teuflibach stehen in keinem direk#&ummiichen oder funktionellen
Zusammenhang mit dem Ubrigen Quartier. Bezuglichtyieum, Stellung und Alter
wirkt ihr Einbezug ins Quartier zufallig.

Die Zone fur Familiengéarten bildet den rickwartigdoschluss des Quartiers auf der
Nordostseite. Die Abgrenzung wirkt zufallig (Pafiegling), die Gestaltung im nahe-
ren Wohnumfeld und vor allem wahrend der Wintermemneenig attraktiv.

Der bereits Uiberbaute Teil des Quartiers wird vankd®nauerstrasse her erschlos
Die entsprechende Erschliasgsstrasse verlauft im sidlicheren Teil zwischem
Gewerberiegel und den Wohnbauten, im ndrdlichen viagildem Gewerberiegel paral-
lel zur Knonauerstrasse.

Das sudliche Prinzip hat den Vorteil einer dkonainésn Gesamterschliessung (i
Wohnbauten) und grosszugiger, auch fir gewerblictierkehr geeigneter Kurvenra-
dien. Nachteilig sind die LArmemissionen dieser miegenden Erschliessungsacl
Diese werden aber von den Anwohnern nur seltewedentliche Stérung empfunden.

Das ndrdliche Prinzifst die Larmproblematik in idealer Weise, ist aliegs nur dan
der wesentlich kirzeren Abwicklung méglich. Die Blematik der Wederadien wir
mit einer speziellen Ausfahrtsldsung fir grossexkrEeuge (Schranke) geldst.

Die geplante neue Uberbauung im suidlichen Quaetiestll ausschliesslich iiber die
Schluechtstrasse erschlossen werden. Die Zu-/Wegfeh unterirdischen Sammelga-
rage befindet sich ca. auf halber Hohe des direAtstosses an die Schluechtstrasse
und wird deren Verkehrsaufkommen wesentlich begssén.

Einen wesentlichen, wenn auch nicht direkt verkelststischen Einfluss wird die
Realisierung der neuen Umfahrung Cham Hiinenbengnifer A, auf der Nordostseite
des Quartiers bis zum Tunnelportal SchluechthiigeémaWesentlich sind vor allem
die genaue Linienflihrung, die Hohenlage, die Larmizchassnahmen sowie die Ges-
taltung des Tunnelportalbereichs.

Mit dem gegenwaértigen Ausmass der Reitsporttatigheider angrenzenden Zone
UeRs ergeben sich keine wesentlichen Verkehrsprahle

Radrouten: Verbindung nach Cham an sich gut, alegew fehlender Querungshilfen
bei Ubergdngen Knonauerstrasse vor allem fir Kizdergeféhrlich.

Die Fusswegverbindung in Nord-Sud-Richtung queckiutas Areal der Neutiberbau-
ung ist wichtig und wird stark frequentiert. Kokt kénnten sich bezuglich der vor-
gesehenen Fihrung tber die Anlieferungs-/Parkpdatzé des geplanten Gewerbebaus
ergeben. Beim Anschlussknoten SchluechtstrasseA(rarstrasse besteht bereits heute
eine unbefriedigende und gefahrliche Situationlgédehlender bzw. zu wenig klarer
Fusswegfuhrung und -querung.

Zur Zeit eher geringer 6kologischer Wert der Umgelstldghen im Quartier (Baumbe-
stand, Hecken, Wiesen).

Eine gute Vernetzung zu den angrenzenden Grinraumdee moglich, fehlt aber
heute noch weitgehend.

Larm intern: Innerhalb des Quartier bilden die Géebauten einen wirksamen Larm-
riegel gegen die Knonauerstrasse und das Indushietgan der Lorze. Zu gelegentli-



4. Soziales und
Versorgung

5. Bildung und Kul-
tur

6. Stellenwert und
Entwicklungsmdog-
lichkeiten

chen Konflikten fihrt einzig der gewerbliche Verkétm stidlichen Teil des Quatrtiers,
bei welchem die Erschliessungsstrasse zwischen ddmWind Gewerbebauten liegt.
Klagen sind jedoch selten und das Problem scheimtuntergeordneter Bedeutung zu
sein.

Larm Knonauerstrasse: Die entsprechenden Larmimmissisind betrachtlich, wer-
den aber - mit Ausnahme des zur Zeit stdlichstenniabes - von den Gewerbebau-
ten wirksam abgeschirmt. Die steigenden Verkehysieazen und der hdhere Schwer-
verkehrsanteil (Schleichverkehr LSVA-Minimierunghgideutlich splrbar.

Immissionen Pavatex/Vanoli: Ein gravierendes Probleor allem fir den sidlichsten
der bestehenden Wohnbauten - stellen die starkem-Ldnd Staubimmissionen, fur
das ganze Quartier und die nahere Umgebung audhatiechsimmissionen der Firma
Pavatex dar. Sie werten die Wohnqualitat in die§shiet deutlich ab. Die Geruchs-
problematik ist seit langem bekannt, wirksame Mabsmen (Abluftfilter usw.) sind
aber nach Ansicht der Quartierbewohner bisher kgetmoffen worden.

Die beanstandeten Larm- und Staubimmissionen beazigiel in erster Linie auf die

Sagemehl-Siloanlage im studlichen Teil des Pavateal&rsowie die Schuttablagerung
der Firma Vanoli. Die damit zusammenh&ngenden Fahdwer, Umlade- und Beschi-
ckungsarbeiten sind aus der Sicht der Quartierbeemktark stérend, erfolgen ohne
Berucksichtigung von Ruhezeiten (Mittagspause) ngttimen generell zu wenig Rick-
sicht auf die Wohnungen im nahen Umfeld der Betrieb

Die soziale und altersmassige Mischung der Wohrlkexing wird von den Quartier-
bewohnern als gut taxiert. Dazu leistet die Misachi¥het-/Eigeritumswohnungen ein
wesentlichen Beitrag.

Die Nahe zu aktiven Landwirtschaftsbetrieben undemmer Pferdesportéage wirc
kaum als Nachteil, sondern eher als willkommeneBatg der Nahe zum naturlict
Umfeld empfunden; gelegentliche Konflikte zwischHemssgéangern, Reitern und Hun-
den sowie Probleme mit gewissen Geruchsimmissiaitieften [6sbar sein und stel
nicht im Vordergrund.

Keine eigene Quartierversorgung mit Laden usw.

Keine Angebote Bildung/Kultur im Quartier. Distamm entsprechenden Bauten
Einrichtungen im Dorfkernbereich ca. 50 m bis 1 kifientliche Verkehrsverbindun-
gen und Radwege zum Ortskern siehe Ziffer 2.

Das Quartier besteht aus einer lebendigen Misclwamgunterschiedlichen Gewerbe-
bzw. Dienstleistungsbetrieben sowie Wohnungen.Qualitat als Gewerbestandort
als gut, die Wohnlage als mittel einzustufen. Mtitédt sind die nicht allzu grosse Dis-
tanz zum Dorfkern und zur Schulanlage Stadtli, direkte Nachbarschaft zum unbe-
bauten Landwirtschaftsgebiet und zum Erholungsgé&akluecht/Stétlerwald.

Problematisch fir den Wohnwert ist die betrachdi¢bhmweltbelastung durch die an-
grenzende Knonauerstrasse und das gegeniberli€gdaet mit grossindustriellen Be-
trieben. Der Bau der geplanten Umfahrungsstrasaatktdiese Problematik noch zu-
satzlich verstarken, wenn die entsprechende Planiahg sehr sorgféltig und unter ge-
nigender Berucksichtigung der Quartierinteresskager

Dem Quartier steht durch die anstehende Neuiibengades stdlichen Teils eine star-
ke Veranderung bevor, die sich auch auf den hesten Bereich auswirken ka
Bessere Anbindung in Richtung Zentrum, starkeres iGd#wals Ortsteil, héher
Wohnanteil mit zusatzlichen Angeboten innerhalb @esamtsegments.

Die grésseren Bauten sind insgesamt in einem guistand, einzelne kleinere Bauten
am Teuflibach sind sanierungsbedurftig.



Bearbeitungsschwerpunkte, Aufgaben, erste Losungséen

Themenbereich

Allgemein « Die gegenwartige Situation ist dadurch erschwexssdzwei grosse Projekte, die anste-
hen, das Quartier massiv verandern werden: Die tidasebauung im siidlichen Teil
bis zur Schluechtstrasse sowie die Umfahrungsstr@aeam-Hinenberg, die vor dem
geplanten Tunnelabschnitt nordostlich am Quartiebeifiihrt.

2 e Fir die zur Zeit des Quartierrundgangs im Auflaged Bewilligungsverfahren ste-
hende Uberbauung des siidlichen Teils ist die Filhdesgnternen Fuss- und Radwegs
parallel zur Knonauerstrasse beziglich der 2. Eté@paverbebau, Fiihrung der Lang-
samverkehrsachse ber dessen Vorplatz, Gefahremnipbteei gewerblicher Nutzung)
nach Mdglichkeit nochmals zu tGberprtfen.

2 e Problematisch ist - namentlich im Hinblick auf damnerwartenden Zusatzverkehr der
neuen Uberbauung - der Einmiindungsknoten SchlueasgstKnonauerstrasse beziig-
lich der dortigen Querung bzw. Entflechtung des gasgerverkehrs. Eine klare Fih-
rung und Zuordnung der Fussgangerflachen ist notig.

2 e Zusatzliche Gestaltungs-/Steuerungsmassnahmen an dekehrsberuhigten
Schluechtstrasse kénnten nach der Inbetriebnahm&udahrt zur neuen Uberbauung
notig sein. Ebenso ist durch geeignete Massnahraemidhtlich zunehmenden Ten-
denz entgegen zu wirken, die Schluechtstrasse diei6hweg zur Umfahrung des
Ortskerns zu benltzen.

2,3 * Beazuglich der geplanten Umfahrungsstrasse ist i@résse des Quartiers eine mog-
lichst landschaftsschonende und beziiglich Larmschptinale Linienfihrung und
Gestaltung zu verlangen. Besonders zu beachterdg@ndohenlage des offen gefihr-
ten Strassenabschnitts und Gestaltung des Tuntedlpeneichs.

13 * Wenn die Lage, die Ausfuhrung und der Realisierueigisznkt der Umfahrungsstras-
se, Kammer A, bekannt sind, ist die Zonierung de®iBles zwischen dem bereits ge-
bauten und einer Bauzone zugeteilten Quartiertedl der Strasse neu zu Uberdenken:
Zu regeln sind inshesondere die Fragen der bestehdpithnzgarten, die Richtigkeit
der Abgrenzung der Ubrigen Zone mit speziellen Vimiéen fiir Reitsportanlagen,
die Larmschutzproblematik sowie Ausbildung des ztiiden Siedlungsrandes gegen-
Uber der Strasse und dem Kulturland.

13 « Evtl. kbnnte in diesem Zusammenhang auch eine eiiggeatAbgrenzung/Zuordnung
im Grenzbereich zwischen der Reitanlage und demeamgnden Wohnbauten gefun-
den werden.

3 e Auf der Bass der Larmschutz- und Luftreinhaltveramty ist zu prifen, ob die Firma

Pavatex bezuglich der Larm- und Staubemissionerr iiégemehl-Siloanlage inkl.
Umschlag und Beschickung effektiv alles techniscichibare und zumutbare unter-
nimmt bzw. unternommen hat, um die negativen Adawigen auf die Nachbarschaft
Zu minimieren.

3 » Das Problem der Geruchsemissionen der Firma Pabatsbeht nach wie vor fur das
ganze Quartier. Es ist zu prifen, wie weit zusdielidlassnahmen zum Schutz der
Quartierbewohner in der Lobernweid gemass den \bengaler Umweltschutzgesetz-
gebung technisch machbar und zumutbar sind. Isheiiee Uberbauung einmal reali-
siert, wird das entsprechende Konfliktpotential #@l®s noch grosser.

Begehung: 13. November 2006
Teilnehmende: Peter Elsener, Otto Furrer, Xaver Inglin, Markass] Thomas Rickenbacher, Werner Schibli, Roland
Zahner

Quartierbeschrieb:  Werner Schibli, Ortsplaner Cham
Stand: Marz 2007

Kontakt: 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\Quartierbeschreibungenybémd\QB 15, Lébernweid.doc



