Baudirektion

Kanton Zug

Gemeindeaufsicht
Genehmigung Bebauungsplan Allmend Hagendorn sowie Teildnderung des Zonenplans,
Gemeinde Cham

Die Baudirektion,

gestitzt auf §§ 5 Abs. 2 Bst. ¢ und 42 Planungs- und Baugesetz vom 26. November 1998
(PBG; BGS 721.11),

beschliesst:

1.  Die Anderung des Bebauungsplans Allmend Hagendorn und Teilanderung des Zonen-
plans, die an der Urnenabstimmung vom 29. November 2020 im ordentlichen Verfahren
gemass § 39 PBG angenommen worden ist, werden genehmigt.

2. Gegen diesen Entscheid kann innert 30 Tagen seit Mitteilung beim Verwaltungsgericht
des Kantons Zug, Postfach, 6301 Zug, schriftlich Verwaltungsgerichtsbeschwerde erho-
ben werden. Die Beschwerdeschrift muss einen Antrag und eine Begriindung enthalten.
Der angefochtene Entscheid ist beizufiigen oder genau zu bezeichnen. Die Beweismittel
sind zu benennen und soweit méglich beizulegen. Nach Ablauf der Beschwerdefrist treten
die Anderung des Bebauungsplans Allmend Hagendorn und die Teilanderung des Zonen-
plans in Kraft, sofern sie nicht angefochten werden.

3. Mitteilung an:

- Einwohnergemeinde Cham, Abteilung Planung und Hochbau, Postfach 265, 6330
Cham (Beilage: 1 Expl. Bebauungsplan Allmend Hagendorn, Bebauungsplan Allmend
Hagendorn ohne Synopse und Zonenplan)

- Baudirektionssekretariat (per Mail)

- Amt fir Umwelt (per Mail)

- Tiefbauamt (per Mail)

- Landwirtschaftsamt (per Mail)

- Amt fir Wirtschaft und Arbeit (per Mail)

- Amt far Grundbuch und Geoinformation (per Mail) .

- Amt fur Raum und Verkehr, Abteilung Koordinationsstelle, Planungen und Baugesu-
che (Beilage: 1 Expl. Bebauungsplan Allmend Hagendorn, Bebauungsplan Alimend
Hagendorn ohne Synopse und Zonenplan)

Aabachstrasse 5, 6300 Zug
T +41 41 728 53 00
www.zg.ch/baudirektion
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Baudirektion des Kantons Zug

— g

Florian Weber
Regierungsrat
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A. Um sich den aktuellen Anforderungen an einen rationelien Produktionsablauf anpassen
zu kénnen, soll die bestehende Fensterfabrik erweitert werden. Fiir die geplante Betriebserwei-
terung wurden verschiedene Varianten erarbeitet. Ein erstes Projekt wurde anfangs 2014 der
Baukommission Cham vorgestelit. Diese verlangte ein Gutachten der Eidgendssischen Natur-
und Heimatschutzkommission (ENHK), da sich die Fensterfabrik am Rand des BLN-Gebiets Nr.
1305 «Reusslandschaft» befindet. Gemass der ENHK Stellungnahme vom 6. Oktober 2014
stellte das Projekt eine schwere zusétzliche Beeintrachtigung im Sinne der Schutzziele des
BLN-Gebiets Nr. 1305 «Reusslandschaft» dar, weshalb das Vorhaben nicht weiterverfolgt wer-
den sollte.

B. Im Anschluss wurde das Projekt GUberarbeitet. So wurde die bestehende Fassadenflucht
Richtung Westen beibehalten. Zudem wurden die 6kologische Ausgleichsmassnahmen auf die
angrenzenden Areale ausserhalb des Bebauungsplanperimeters ausgedehnt. Das angepasste
Projekt wurde erneut der ENHK vorgelegt. Diese kommt in ihrer zweiten Stellungnahme vom
16. November 2015 zum Schluss, dass das angepasste Projekt mit der neuen Begrenzung der
westlichen Ausdehnung voraussichtlich als leichte zuséatzliche Beeintrachtigung des BLN-
Objekts Nr. 1305 eingestuft werde. Fiir die grosstmogliche Schonung wurden daher Auflagen
vorgegeben, die zwingend eingehalten werden missen. Aufgrund dieser Rahmenbedingungen
wurde ein entsprechendes Richtprojekt ausgearbeitet, auf dessen Grundlage die vorliegende
Anpassung des Bebauungsplans Allmend Hagendorn ausgearbeitet wurde.

C. Die Anderung des Bebauungsplans Allmend Hagendorn und die Teilanderung des Zo-
nenplans wurde (zusammen mit der Teildnderung des kommunalen Richtplans) am 19. Sep-
tember 2019 von der Baudirektion vorgepriift. Die darin erlauterten Vorbehalte wurde bei der
Uberarbeitung der Unterlagen beriicksichtigt oder konnten in Ubereinkunft mit den betroffenen
Amtern bzw. Fachstellen bereinigt werden. Die Publikation im Amtsblatt erfolgte am 14. und 21.
Februar 2020. Wéahrend der offentlichen Auflage vom 14. Februar bis und mit 16. Marz 2020
gingen keine Einwendungen gegen die Anderung des Bebauungsplan Alimend Hagendorn und
die Zonenplanteilanderung ein. An der Urnenabstimmung vom 29. November 2020 wurde die
Anderung des Bebauungsplans Allmend Hagendorn sowie die Teilanderung des Zonenplans
angenommen. Der Beschluss wurde am 8. und 15. Januar 2021 im Amtsblatt publiziert und
vom 8. bis und mit 27. Januar 2021 &ffentlich aufgelegt. Wahrend der Auflagefrist gingen keine
Beschwerden beim Regierungsrat des Kantons Zug ein.

D. Mit dem Protokollauszug vom 15. Dezember 2020 reichte der Gemeinderat Cham die
Anderung des Bebauungsplans Allmend Hagendorn und die Zonenplanteilanderung bei der
Baudirektion des Kantons Zug zur Genehmigung ein. Nach § 5 Abs. 2 Bst. c und § 42 PBG be-
dirfen neue, gednderte oder aufgehobene gemeindliche Bebauungsplane zu ihrer Giiltigkeit
der Genehmigung der Baudirektion. Diese Prifung erstreckt sich auf Ubereinstimmung der ge-
meindlichen Bauvorschriften und Plane mit dem eidgendssischen und kantonalen Recht, be-
sonders mit dem RPG, dem PBG und dem kantonalen Richtplan. Der Ermessensspielraum der
Gemeinde muss gewahrt werden (§ 42 Abs. 1 PBG). Der Genehmigung der Anderung des Be-
bauungsplans Allmend Hagendorn und der Zonenplanteilanderung steht nichts entgegen.

E. Die wesentlichen Vorziige gegeniber der Einzelbauweise gemass § 32 PBG werden
mit der vorliegenden Anderung des Bebauungsplans Allmend Hagendorn erfullt. Neben der
guten architektonischen Gestaltung der Bauten und Anlagen iberzeugt das Richtprojekt und
der Bebauungsplan Allmend Hagendorn hinsichtlich der angestrebten 6kologischen Aufwer-
tungsmassnahmen innerhalb des Perimeters. Das auskragende, extensiv begriinte Flachdach
(Baubereiche B1 bis B3) dient dem hochwertigen 6kologischen Ausgleich.
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Weiter wird der Griinbereich G3 volistandig als extensives Wiesland bewirtschaftet und mit
standortgerechten Grossbaumen bepflanzt. Mit der Vegetationswand im Baubereich B4 und
den naturnahen Teichen und Hecken in Grinbereich 3 wird eine gute Einpassung in die Land-
schaft erzielt. Dabei sind die 6kologischen Ausgleichsmassnahmen zeitglich mit den einzelnen
Bauetappen umzusetzen (Ziff. 28 Abs. 1 der Bestimmungen zum Bebauungsplan). Unabhangig
vom Bebauungsplan wurde ausserhalb des Perimeters entlang der Frauentalstrasse ein weite-
res okologisches Aufwertungsprojekt zusammen mit der Gemeinde Cham, der ||| IR
[l und dem Landeigentiimer lanciert und bereits bewilligt.

Im Rahmen der 6kologischen Ausgleichsmassnahmen wird zudem der an den Perime-
ter angrenzende Teil des eingedolten Wuhrgrabens in den Grinbereich G3 verlegt, getffnet
und renaturiert. Durch dieses Vorhaben wird das Entwasserungssystem bzw. die Drainage
Wuhrgraben beeinflusst. Die Funktionalitdt der angrenzenden Drainage muss zwingend ge-
waébhrleistet bleiben. Jegliche Arbeiten, die mit den Meliorationen interferieren sind in enger Ab-
sprache mit der Bodenverbesserungsgenossenschaft Wuhrgraben anzugehen. Werden im
Nachhinein funktionelle Einbussen der Entwasserungsanlagen festgestellt, hat die Bauherr-
schaft vollumfanglich fur allfallige Aufwande/Kosten fir die Widerherstellung der einwandfreien
Funktion der Drainagen aufzukommen.

F. Beziglich Larmschutz sind in Kapitel 3.3 des Larmgutachtens vom 29. November 2019
verschiedene bauliche und betriebliche Massnahmen zur Einhaltung der larmrechtlichen Anfor-
derungen aufgefuhrt. In Kapitel 4 des Larmgutachtens ist festgehalten, dass die Pflicht zur Re-
alisierung der aufgezeigten Larmschutzmassnahmen in die Bestimmungen des Bebauungs-
plans aufzunehmen ist. Da dies nicht der Fall ist und das erwahnte Larmgutachten auch nicht
als wegleitender Bestandteil des Bebauungsplans aufgefihrt wird, sind die verbindlichen Larm-
schutzmassnahmen geméss Kapitel 3.3 des La&rmgutachtens im Rahmen des Baubewilligungs-
verfahrens durch die Baubewilligungsbehdérde zu sichern.





