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Sonderbauvorschriften

Vom Gemeinderat verabschiedet am 8. November 2022

Der Gemeindeprésident: Georges Helfenstein Der Gemeindeschreiber: Martin Mengis

Von der Baudirektion vorgeprift am 5. Mai 2023

Der Baudirektor: Florian Weber

1. Offentliche Auflage vom 16. Juni 2023 bis 15. Juli 2023

Publiziert im Amtsblatt am 16. und 23. Juni 2023 Bescheinigt von der Abteilung Planung und Hochbau
An der Urnenabstimmung beschlossen am 26. November 2023

Der Gemeindeprasident: Georges Helfenstein Der Gemeindeschreiber: Alain Buhlmann

2. Offentliche Auflage vom 12. Januar 2024 bis 31. Januar 2024

Publiziert im Amtsblatt am 11. und 18. Januar 2024 Bescheinigt von der Abteilung Planung und Hochbau

Von der Baudirektion des Kantons Zug genehmigtam 171, sPR, 2024
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ORDENTLICHER BEBAUUNGSPLAN SINSERSTRASSE WEST
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Art. 1
Geltungsbereich,
Abgrenzung

Art. 2
Zweckbestimmungen

Art. 3
Bestandteile

Art. 4
Abweichungen
Richtprojekte

A5
Ubergeordnetes Recht,
kleinere Abweichungen

Art. 6
Baubereiche

1. EINLEITENDE BESTIMMUNGEN

Die Sonderbauvorschriften gelten flir den im Bebauungsplan «Sinserstrasse West»
begrenzten Perimeter (Geltungsbereich). Die Richtprojekte Architektur und Umge-
bung machen teilweise auch Aussagen zu Flachen ausserhalb des Bebauungsplan-
perimeters. Die Sicherstellung dieser baulichen Anpassungen wird privatrechtlich

geregelt.
Mit dem Bebauungsplan «Sinserstrasse West» wird die Grundlage zur Realisierung
einer qualitativ hochstehenden, zusammenhangenden Weiterentwicklung der im

Geltungsbereich liegenden Parzellen sichergestellt, die sich stadtebaulich sehr gut
an die historisch gewachsene Situation im Chamer Zentrum anlehnt.

! Der Bebauungsplan besteht aus den folgenden, rechtsverbindlichen Bestandtei-
len:

a. Situationsplan mit Schnitten 1:500, 7. Juni 2023
b. Sonderbauvorschriften, 7. Juni 2023

2 Folgende Bestandteile haben wegleitenden Charakter:
a. Planungsbericht, 18. Dezember 2023
b. Richtprojekt Architektur inkl. Visualisierungen, 7. Juni 2023
c. Richtprojekt Umgebung, 7. Juni 2023

Von den Richtprojekten Architektur und Umgebung darf vorbehéitiich der Bestim-
mungen des Bebauungsplans sowie des (ibergeordneten Rechts aus wichtigen
Grinden abgewichen werden, sofern qualitativ insgesamt wiederum eine zumindest
gleichwertige und Uberzeugende Ldsung erzielt wird.

' Soweit der Bebauungsplan nichts anderes bestimmt, gelten die Bau- und Zonen-
vorschriften der Bauordnung der Gemeinde Cham.

¢ Der Gemeinderat kann kleinere Abweichungen vom Bebauungsplan bewilligen.

2. BEBAUUNG UND NUTZUNG

' Im Situationsplan sind folgende Baubereiche vorgesehen:

a. Baubereiche A bis C

b. Baubereiche Balkone (ab 1. OG)

c. Baubereiche Vordécher (Oberkante EG)
d. Baubereich unterirdische Bauten

2 Die Baubereiche A bis C, Balkone und Vordécher diirfen um maximal 0.50 m
Uberschritten werden, sofern sich die Grundflache pro Baubereich (A: 163 m?,
B: 498 m?, C: 565 m? nicht vergrssert. Vorbehalten bleiben die geltenden
Grenz- und Geb&udeabstande. Zu berticksichtigen sind N&her- und Grenzbau-
rechte. Direkt angrenzend an die Sinserstrasse ist keine Uber- und Unterschrei-
tung der Baubereiche A bis C gemass Situationsplan zulassig. Es gilt die ange-
passte Zwangsbaulinie. Fiir den Baubereich unterirdische Bauten ist keine Uber-
schreitung zulassig.
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Art. 7
Nutzungen

Art. 8
Hochbauten

Art. 9
Hohen

Art. 10
Gestaltung Dachflachen

2 Die rlickwartig zur Sinserstrasse gelegenen Balkone dlirfen eine Tiefe von
1.20 m und die Balkone zu den beiden Platzen/Hbfen eine Tiefe von 1.50 m
nicht Uberschreiten.

4 Die Vordécher diirfen eine Tiefe von 1.0 m nicht Uberschreiten. Davon ausge-
nommen ist der nordliche Baubereich Vordach angrenzend an die Sinserstrasse
mit einer erlaubten Tiefe von 1.6 m.

' Uber den gesamten Perimeter des Bebauungsplanes ist insgesamt eine maximale
AusnUtzungsziffer von 1.66 zulassig.

2 In den Baubereichen A bis C sind in den Erdgeschossen keine Wohnnutzungen
zulassig.

3 In den direkt an der Sinserstrasse gelegenen Erdgeschosseinheiten (Kopfbauten)
sind publikumsorientierte Dienstleistungs-, Gastronomie- oder Gewerbenutzun-
gen vorgeschrieben.

“ Die Erdgeschosse sind gegen die Sinserstrasse und gegenliber den internen Plat-
zen/Hdfen transparent zu gestalten.

5 In den Obergeschossen sind Wohnungen vorzusehen. Aus Griinden des Larm-
schutzes sind ausnahmsweise auch Dienstleistungs- und Blronutzungen erlaubt.

6 Es ist Uber den ganzen Geltungsbereich ein breiter Wohnungsmix flr verschie-
dene Anspruchsgruppen zu realisieren.

Hochbauten sind ausschliesslich in den Baubereichen A bis C zuldssig.

! Es werden folgende Hoéhenkoten fur die Gesamthéhe gemass § 31 V PBG (Ober-
kante der Dachkonstruktion) festgelegt:

a. Baubereich A: 434.42 m. (. M. +/- 0.30 m
b. Baubereich B: 434.92 m. (0. M. +/- 0.30 m
c. Baubereich C: 435.42m. 0. M. +/-0.30 m

2 Die Erdgeschosse sind pro Baubereich ebenerdig an die Sinserstrasse zu er-
schliessen. Ein Niveauunterschied im Erdgeschoss zu den beiden Platzen/Héfen
hin ist im Baubereich B flir eine bessere Eingliederung ins Terrain zuldssig.

¢ Die Erdgeschosse haben eine minimale Geschosshdhe von 3.70 m (Cberkante
bis Oberkante) aufzuweisen.

4 Mehrhéhen von maximal 2.0 m {gemessen ab Oberkante Dachkonstruktion) fCir
technische Aufbauten sind zuldssig, wenn sich diese gut in die Dachgestaltung
einflgen und mindestens 4.0 m vom Dachrand entfernt liegen. Namentlich sind
dies:

a. Anlagen der Haustechnik
b. Feuerpolizeilich erforderliche Anlagen

5 Es sind keine Attikageschosse zulassig.

' Solaranlagen durfen die Oberkante der Briistung bzw. des Dachrands nicht Uber-
ragen. Auf eine extensive Begriinung der Dachflachen kann verzichtet werden.
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Art. 11
Gestaltung Fassaden

Art. 12
Freirdume allgemeine
Bestimmungen

Art. 13
Freiraum offentlich

2 Wird die Flache an Solaranlagen gemaéss Richtprojekt reduziert, sind diese Dach-
flachen extensiv zu begriinen und entsprechend zu pflegen.

1 Bei der Materialisierung der Fassaden sind ortstypische, langlebige, unterhalts-
arme und witterungsbestandige Materialen einzusetzen.

2 Leichte Farbnuancen oder anderweitige gestalterische Differenzierungen zwi-
schen den verschiedenen Gebauden sind zu realisieren.

& Mit dem Baugesuch ist ein ist ein Farb- und Materialkonzept einzureichen.

4 Es sind Nisthilfen fur Gebaudebriiter vorzusehen.

3. FREIRAUME

' Fir die Gestaltung und Bepflanzung der Freirdume ist das Richtprojekt Umgebung
massgebend.

2 Die einzelnen Freiraume durfen durch Stitzmauern begrenzt werden. Diese sind
mit einer minimalen Hohe auszubilden und dlrfen eine maximale Héhe von 0.90 m
nicht Uberschreiten, gemessen ab Terrain Oberkante fertig (gestaltetes Terrain).
Ausgenommen davon sind die Stitzmauern stiddstlich des Baubereichs B (zwi-
schen Freiraum extensive Nutzung und Erschliessungs- und Verkehrsflache) so-
wie die Stiitzmauer nérdlich des Baubereichs C (zwischen Freiraum gemeinschaft-
lich und Erschliessungs- und Verkehrsflache), welche eine maximale Héhe von
1.60 m aufweisen diirfen. Die Stitzmauern haben sich durch eine geeignete Ma-
terialisierung und/oder Begriinung gut in die Umgebung einzugliedern.

8 Geschlossene Bristungen sind ausserhalb von Balkonen nicht gestattet.

4 Es sind ausreichend zusammenhéangende, aufenthaltsfreundlich gestaltete ge-
meinschaftliche Freiflachen mit genligend bedarfsgerechten Angeboten flr unter-
schiedliche Altersgruppen zu erstellen und dauerhaft zu erhalten.

5 Bepflanzungen haben dkologisch wertvoll zu erfolgen und es ist flr eine entspre-
chende Pflege zu sorgen. Mit dem Baugesuch ist ein Pflegeplan einzureichen.

& Abweichungen vom Richtprojekt Umgebung im Rahmen des Baubewilligungsver-
fahrens sind in begriindeten Fallen zuldssig, sofern die ausgewiesenen Vorteile
nicht geschmélert werden und sofern mindestens eine gleichwertige Gestaltungs-
qualitat erzielt und nachgewiesen wird.

' Der Freiraum &ffentlich dient dem Aufenthalt und ist &ffentlich zugénglich.

2 Er ist mindestens in seiner Dimension gemass Richtprojekt (11.5 m x 9.6 m) zu
realisieren.

8 Er ist mit mindestens zwei Hochstammb&umen und mindestens drei Nieder-
stammbéaumen zu bepflanzen. Es sind keine vertraglichen Regelungen zur Héhen-
beschrankung der Baume zuldssig. Die Hochstammbéume haben bei der Pflan-
zung einen Stammumfang von mindestens 20 cm gemessen ab 1 m ab Boden
aufzuweisen.

4 Teilflachen des Freiraums &ffentlich sind ékologisch wertvoll zu bepflanzen.

BURKHALTER DERUNGS AG | 3



Art. 14
Freiraume
gemeinschaftlich

Art. 15
Freiraum privat

Art. 16
Freirdume extensive
Nutzung

Art. 17
Verkehrserschliessung

! Die Freirdume gemeinschaftlich dienen dem Aufenthalt von allen Bewohnerinnen
und Bewohnern und sind entsprechend zuganglich zu gestalten.

2 Sie dlrfen mit Ausnahme von begrenzenden Stlitzmauern oder Sitzstufen nicht
versiegelt werden.

3 Der Freiraum gemeinschaftlich direkt angrenzend an die Sinserstrasse ist mindes-
tens in seiner Dimension gemass Richtprojekt (16.3 m x 8.5 m) zu realisieren und
mit mindestens zwei Hochstammbéaumen und mindestens drei Niederstammbéau-
men zu bepflanzen. Es sind keine vertraglichen Regelungen zur Héhenbeschran-
kung der Béaume zuléssig. Die Hochstammb&ume haben bei der Pflanzung einen
Stammumfang von mindestens 20 cm gemessen ab 1 m ab Boden aufzuweisen.
Teilflachen dieses Freiraums sind dkologisch wertvoll zu bepflanzen.

1 Der Freiraum gemeinschaftlich rlickwartig zur Sinserstrasse gelegen ist am stid-
westlichen Rand mit einer gut gestalteten Sitzstufe zu begrenzen und es ist flr
einen harmonischen, offenen Ubergang in das dahinterliegende Quartier zu sor-
gen. Teilfldchen sind ékologisch wertvoll zu bepflanzen.

! Der Freiraum privat dient dem Aufenthalt der Bewohnerinnen und Bewohner der
direkt angrenzenden Bebauung.

2 Mindestens ein Drittel der Flache darf nicht versiegelt werden und ist 6kologisch
wertvoll zu bepflanzen,

! Die Griinbereiche extensiv dienen dem okologischen Ausgleich.
2 Sie sind als extensive Freiflachen mit hohem 6kologischem Wert zu bepflanzen.

? Innerhalb der Freirdume extensive Nutzung sind insgesamt mindestens drei Nie-
derstammb&ume zu pflanzen.

4. VERKEHRSERSCHLIESSUNG/PARKIERUNG

' Die Erschliessung flir den motorisierten Verkehr ist nur an der im Situationsplan
bezeichneten Stelle zulassig und erfolgt von der Sinserstrasse Uber die Parzelle
Nr. 1565. Die notwendigen Rechte sind grundbuchrechtlich sichergestellt.

2 Die im Situationsplan bezeichneten Erschliessungs- und Verkehrsflachen gewéhr-
leisten die interne Erschliessung der Baubereiche und bilden die Anschliisse an
die umliegenden Bebauungen und Platze sowie die Durchwegung durch das
Areal,

3 Die bezeichneten Erschliessungs- und Verkehrsflachen sind mit Ausnahme der
nérdlichen Zufahrt nicht fiir den motorisierten Verkehr zuldssig.

4 Die Erschliessungs- und Verkehrsflachen sind durch rdumliche und visuelle Ele-
mente wie Bepflanzungen, Oberflachengestaltungen und dergleichen zu struktu-
rieren und zu gestalten.

5 Die Gebaudezugange fiir Gewerbe und Wohnen erfolgen Uber die im Situations-
plan bezeichneten Stellen.
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Art. 18
Parkierung

Art. 19
Entwéasserung

Art. 20
Abfalle

Art. 21
Larmschutz

Art, 22
Energie

6 Die Anlieferung erfolgt Uber die im Situationsplan bezeichnete Stelle.

' Flr den gesamten Geltungsbereich sind insgesamt maximal 36 Parkplatze fir Be-
wohnerinnen und Bewohner sowie Besucherinnen und Besucher zuléssig.

2 Samtliche Parkplétze flir die Bewchnenden sind unterirdisch anzuordnen. Oberir-
disch sind insgesamt maximal zwei, gedeckie Parkplatze fUr Besuchende sowie
Kundinnen und Kunden an im Situationsplan bezeichneter Lage zuléssig.

& Unterirdisch sind zusétzlich mindestens 4 Abstellplatze fir Motorréader zu erstellen.

4 Flr Fahrrader sind insgesamt mindestens 120 Abstellplatze zu realisieren. Davon
sind mindestens 84 Abstellpldtze gut zugéanglich unterirdisch oder ebenerdig in
Gebéauden zu erstellen. Wo méglich sind diese direkt vom Aussenraum zugénglich
zu machen. Mindestens 36 Abstellplatze fir Fahrréder sind im Aussenraum in Ein-
gangsnédhe mit entsprechenden Halterungssystemen vorzusehen. Die Abstell-
plétze im Aussenraum sind méglichst zu Uberdachen.

5 Es sind ausreichend, gut zugéngliche Abstellpldtze flir Kinderwagen und Fahrrad-
anhanger vorzusehen.

5. VER- UND ENTSORGUNG

' Alle befestigten Flachen wie Fusswege, Platze und dergleichen sind, soweit tech-
nisch méglich und zweckmaéssig, mit sickerungsfahigem Belag zu versehen.

2 Das verbleibende Meteorwasser soll nach Modlichkeit versickert werden.

' FUr den Kehricht ist keine eigene Unterflurcontaineranlage innerhalb des Bebau-
ungsplanperimeters notwendig.

2 Die Entsorgung der Grlinabfélle erfolgt Uber eine Sammelstelle an der im Situati-
onsplan bezeichneten Lage. Diese Sammelstelle ist so anzuordnen und zu gestal-
ten, dass moglichst keine nachteiligen Auswirkungen auf die Nachbarschatft ent-
stehen.

6. UMWELT

Die Planungswerte flr den Larm der Einstellhalle sind prioritér durch Massnahmen
an der Quelle oder mit Massnahmen im Ausbreitungsbereich (z. B. Uberdachung,
absorbierende Verkleidung Einfahrtsbereich etc.) einzuhalten.

' Es ist ein erhdhter Geb&udestandard im Rahmen von Minergie vorzusehen.

2 Die Wérme- und Kalteversorgung ist vollstdndig Uber erneuerbare Energien abzu-
decken.

¢ Es sind wo méglich und sinnvoll ressourcenschonende 6kologische Materialien
und Baustoffe wie mineralische Recyclingbaustoffe, nachwachsende organische
Baustoffe und generell schadstoffarme Materialien einzusetzen.

4 Auf den Dachern sind Photovoltaikanlagen vorzusehen.
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Art. 23
Invasive Neophyten

Art. 24
Inkrafttreten,
Etappierung, Anderung

5 Die Infrastruktur flir die Elektromobilitat ist konzeptionell zu planen und bedarfsge-
recht umzusetzen. Flr Abstellplatze von Motorfahrzeugen ohne Zugang zu einer
Ladestation sind im Minimum Leerrohre vorzusehen.

Invasive, gebietsfremde Arten sind nicht zul&ssig.

7. SCHLUSSBESTIMMUNGEN

! Der Bebauungsplan tritt mit Genehmigung durch die Baudirektion in Kraft.

2 Die Umgebungsgestaltung und der Bau der Tiefgarage sind mit dem ersten Bau-
vorhaben Uber das ganze Areal zu realisieren.

¢ Die Anderung oder Aufhebung bedarf des gleichen Verfahrens wie der Erlass des
Bebauungsplanes.
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