Geltungsbereich, Abgrenzung

Zweckbestimmungen

Richtprojekte

Kleinere Abweichungen

Hohenkoten

Hochbauten

Baubereiche A
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Anpassungen vom 12. Januar 2024

A Einleitende Bestimmungen

1

Die Vorschriften gelten fur den im Bebauungsplan begrenz-
ten Perimeter.

2

Der Bebauungsplan Allmend Hagendorn legt die wesentli-
chen Randbedingungen fur eine geordnete Bauentwicklung
nach einheitlichem Konzept fest und ordnet die moglichen
Nutzungen innerhalb der Baubereiche und in der Umge-
bung.

3

BieRichtprojekte Nachfolgende Dokumente haben bei der
Auslegung der Vorschriften wegleitenden Charakter:

a. Richtprojekt Architektur

b. Richtprojekt Umgebung / 6kologischer Ausgleich mit
Ausnahme des Baubereichs B1/B2/B3

c. Richtprojekt Solardach mit Dachbegrinung

d. Nachweis Enegiebedarf Baumgartner Fenster AG

4

Soweit dieser Bebauungsplan keine abweichenden Bestim-
mungen enthélt, gilt die Bauordnung. Der Gemeinderat kann
kleinere Abweichungen zum Bebauungsplan bewilligen.

B Baubereiche

5

Die max. Hohe geméss Arbeitszone A wird mit diesem Be-
bauungsplan aufgehoben und durch Hohenkoten (in
m.0.M.) ersetzt.

6

Hochbauten sind ausschliesslich in den Baubereichen A und
B zul&ssig.

7

1 Die Baubereiche A umfassen bestehende Wohn-, Produk-
tions-, Lager- und Burobauten sowie deren Rickbau und
Aufstockung.



Baubereiche B

2 Zuladssige Nutzungen: Buro-, Produktions- und Lagernut-
zungen, sowie im Baubereich A2 hochstens 4 Wohnungen
fur Betriebspersonal, soweit dessen Anwesenheit aus be-
trieblichen Grinden erforderlich ist.

3 Bauliche Veranderungen sind zulassig bis zu einer Gebau-
dehéhe von:

A1 OK-Dach: 414.50 m.0.M.

A2 OK-Dach: 411.00 m.u.M.

4 Der «Baubereich A1 - Option Erweiterung» kann Gberbaut
werden, wenn die Grundeigentimerschaft der Parzelle Nr.
973 einem entsprechenden Baugesuch zustimmt. Aus-
serhalb der Parzelle Nr. 973 kann diese Zone bis zur Neube-
bauung wie folgt genutzt werden:
- Untergeschoss-Nutzung
- Nutzung als Verkehrsflache mit guter gestalteri-
scher Abgrenzung gegentber Parzelle Nr. 973
(Frauentalstrasse 7).

8

1 Die Baubereiche B dienen dem Betrieb und der Erweiterung
der Produktions- und Lagerraume, die mit den Baubereichen
A eine betriebliche Einheit bilden.

2 Zuldssige Nutzungen: Buro-, Produktions- und Lagernut-
zungen

3 BT: Geschlossene Produktions- und Lagergeb&ude
OK-Dach: max. 405.50 m.u.M.
OK-Dachoblichter: OK Dach + 1.50 m.

4 B2: Verladerampen

5B1/B2/ B3: Das auskragenderextensiv-begrinte-Flachdach
b i S ; 210 g ;

Bent c A i . ,
Flachdach dient einer nachhaltigen Energieproduktion durch
eine Photovoltaikanlage sowie einer partiellen, ¢kologisch
hochwertigen Dachbegrinung. Die Dachbegrinung er-
streckt sich Uber mindestens 30% der nutzbaren Dachfléche.
Fur den Aufbau des Flachdachs und der Dachbegrinung ist
das Richtprojekt Solardach mit Dachbegriinung wegleitend.
Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist ein detaillier-
tes Pflanzkonzept zu bewilligen. Die Bereiche B2 / B3 sind
dem Verkehrsbereich V1 Uberlagert.

6 B4: Heckenartige Vegetationswand.

OK-Wand: max. 401.40 m.0.M.

Fur die Bepflanzung und die Erarbeitung des Umgebungs-
plans (Pt. 28) sind die im Richtprojekt Umgebung / dkologi-
scher Ausgleich eingetragenen Pflanzenarten wegleitend.

7 BS: Uberdeckte Flache V1. OK Dach: max. 401.40 m.iu.M.



Baubereich S

Baubereich U

Dachaufbauten

Ausnahmen von den

Baubereichen

Abweichungen von der

Bauordnung

9

1Innerhalb des Baubereichs S kédnnen technisch bedingte Si-
los, Kamine, Rauchgasfilter und weitere Filteranlagen erstellt
werden. Lage und Anzahl sind nicht bestimmt; die Anlagen
sind gut in die Dachgestaltung einzufugen.

OK Silos: max. 418.10 m.0.M.

2 Mehrhohen fur technische Aufbauten (z.B. Kamine, Rauch-
gasfilter) sind im Rahmen von § 45 Abs. 2 Bauordnung zu-
l&ssig.

10

1Innerhalb des im Situationsplan 1:500 dargestellten Baube-
reichs U sind Untergeschosse zulassig.

2 Untergeschosse im Baubereich B3 sind nur soweit zulassig,
wie dies aufgrund des geologischen Gutachtens zum Schutz
des Grundwassers (gemass Gutachten) maglich ist.

M

Folgende Anlagen durfen auf den Dachern der Baubereiche
A und B angebracht werden, wenn diese technisch notwen-
dig sind und sie sich gut in die Dachgestaltung einfligen (8
45 Abs. 2 Bauordnung):

- Anlagen der Haustechnik

- feuerpolizeilich erforderliche Bauten und Anlagen

- Photovoltaik- und Kollektoranlagen

12

Abgénge, Rampen, Treppenanlagen, Fluchtwege sowie
Lichtschachte sind auch ausserhalb der Baubereiche zulassig;
davon ausgenommen sind die Grinbereiche G1und G2.

13

1 GegenUber der Bauordnung der Gemeinde Cham werden
folgende Ausnahmen beuwilligt:

- Baumassenziffer: max. 6,9 (statt max. 6,0)

- Freiflachenziffer mind. 0,28 (statt mind. 0,30).

2 Die Grunflachenziffer gemass IVHB (Ziff. 8.5) betragt min-
destens 0,28.



Grunbereiche

Grunbereich G1

Grunbereich G2

Grunbereich G3

Grunbereich G4

Grinbereich G5

Grunbereich G6

C Grunbereiche

14

1 Die Grinbereiche G1 — G3 entsprechen der "Schutzzone
Allmend Hagendorn" gemass 32a der Bauordnung; sie sind
generell von Hochbauten freizuhalten.

2 Fur die Gestaltung und Bepflanzung der Grunbereiche ist
das Richtprojekt Umgebung / dkologischer Ausgleich weg-
leitend.

15

1Der Grunbereich G1 dient als Freihaltegebiet zwischen Sied-
lung und Wald (Waldsaum).

2 Lager-, Abstell-, Parkierungs- und Verkehrsnutzungen sind
untersagt.

16

Es gelten die Bestmmungen fur den Grunbereich G1; die
Nutzung als Erschliessungsdurchfahrt, zusammen mit dem
Verkehrsbereichs V1, ist gestattet.

17

Der Grunbereich G3 wird als extensives landwirtschaftliches
Wiesland genutzt. Intensive landwirtschaftliche Nutzungen
(wie z.B. Ackerbau, Intensivkulturen) sowie Bauten und Anla-
gen sind nicht zuldssig. Es sind standortgerechte Gross-
baume zu pflanzen (Wuhrgraben Offnung: siehe Pt. 30).

18

Die Griunstreifen G4 entlang der Hecke B4 dienen als befahr-
barer Schotterrasen fur den maschinellen Unterhalt der He-
cke.

19

Die Grunbereiche G5 dienen als Retentionsanlagen (Flach-
wasserbecken) (Plandarstellung schematisch).

20

Der Grinbereich G6 dient der Gestaltung eines attraktiven
Eingangsbereichs zum Betrieb. Er ist frei von Verkehrs- und
Parkierungsanlagen.



Verkehrsbereich V1

Verkehrsbereich V2

Verkehrsbereich V3

Anzahl Autoparkplatze

D Verkehrsbereiche

21

1 Der Verkehrsbereich V1 dient dem Betrieb als Verkehrsfla-
che.

2 Zulassig sind Lager, Entsorgungsanlagen, Container sowie
An- und Auslieferungen.

3 Fur den Verkehrsbereich V1 entlang des Baubereichs B gilt
eine Fahrbahnkote von max. 394.80 m.u.M.
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Gemischt genutzter Vorplatzbereich fur Erschliessung, Par-
kierung, erganzt mit Grinelementen gemass Richtprojekt
Umgebung / 6kologischer Ausgleich.

23

Der Verkehrsbereich V3 sichert entlang der Frauentalstrasse
die Trasse fur eine Wanderwegverbindung.

E Parkierung

24

1 Es sind max. 445 Autoparkplétze zuléssig. Darin einge-
rechnet sind Parkplatze fur Besuchende, Angestellte und
Subunternehmen sowie fur Aussendienst- und Servicefahr-
zeuge.

2 Fur die auf dem Areal Angestellten sind max. 320 Auto-
parkplétze zulassig. Im Rahmen des Mobilitatskonzepts
(siehe Pt. 27) wird das Verhaltnis Parkplatze-Angestellte von
anfanglich 80% bei den folgenden Bewilligungen kontinu-
ierlich gesenkt, bis es im Jahr 2035 noch 75% und im Jahr
2050 noch 70% betragt.

3 Die Zahl der bewilligungsfahigen Parkplatze wird auf-
grund der Anzahl Angestellter (Vollzeit-Aquivalente) sowie
der Anzahl betriebsnotwendiger Aussendienst- und Ser-
vicefahrzeuge durch die Gemeinde festgelegt. Dazu wer-
den die massgebenden Zahlen der Gemeinde jahrlich aus-
gewiesen.

4 Die erdgeschossigen Parkplatze sind von Beginn an voll-
standig anzurechnen. Die jeweils nicht als Parkplatze bewil-
ligungsfahigen Flachen im Untergeschoss sind baulich von

den nutzbaren Parkflachen zu trennen.



Lage der Autopark-

platze

Zu- und Wegfahrt

Mobilitatskonzept und

Zweiradfahrzeuge

25

1 Entlang der Flurstrasse sind max. 20 Parkplatze zulassig.

2 Alle Ubrigen Parkplatze liegen innerhalb der Verkehrs-
und Baubereiche.

3 Die Parkplatze fur die Angestellten liegen ausschliesslich
im Untergeschoss.

26

1 Die Zu- und Wegfahrt zur Einstellhalle erfolgt Uber den
Verkehrsbereich V1, sudlich der Baubereiche A und B.

2 Die Ausfahrt der Liegenschaft Parzelle Nr. 973 (Frauen-
talstrasse 7) erfolgt auf die Frauentalstrasse. Bei einer Neu-
bebauung des Baubereichs «A1 — Optionale Erweiterung»
wird die Ausfahrt in die Frauentalstrasse aufgehoben.

27

11m Rahmen der Baubewilligungsverfahren ist in Anlehnung
an § 9 des Parkplatzreglements der Gemeinde Cham ein Mo-
bilitatsmanagementkonzept vorzulegen resp. zu aktualisie-
ren.

2 Es sind mindestens 140, grossmehrheitlich gedeckte Stell-
platze fur Zweiradfahrzeuge (Velos, Motos) zu erstellen. Die
Standorte werden im Rahmen der Baubewilligungsverfahren
fur Angestellte und Besucher an nutzerfreundlichen Orten
mit Auflademaoglichkeiten fur E-Bikes festgelegt.



Richtprojekt Umgebung /

okologischer Ausgleich

Okologischer Ausgleich

Wuhrgraben-Offnung

F Richtprojekt Umgebung / 6kologischer Aus-
gleich

28

1 Dem Bebauungsplan liegt das Richtprojekt Umgebung /
okologischer Ausgleich bei. Das Richtprojekt hat, mit Aus-
nahme des Baubereichs B1/B2/B3, wegleitende Bedeutung.
Es istim Rahmen der Baugesuche zu konkretisieren und zeit-
gleich zusammen mit den einzelnen Bauetappen umzuset-
zen. Spatestens zwei Jahre nach Abnahme einer Bauetappe
muss die Umsetzung des Richtprojekts Umgebung / dkolo-
gischer Ausgleich abgeschlossen oder die nachste Baue-
tappe begonnen sein, welche das entsprechende Areal
ebenfalls als Installationsplatz benétigt.

2 Das Richtprojekt legt fur die Grunbereiche G und den Bau-
bereich B4 (Hecke) die Bepflanzung mit standortgerechten
Grossbaumen fest und benennt die Anforderungen gemass
Pt. 8 Abs. 6 sowie Pte. 11 - 20.

3 Im Richtprojekt Umgebung / 6kologischer Ausgleich sind
auch die erforderlichen Massnahmen betreffend den &kolo-
gischen Ausgleich festgelegt.

4 Fur die Grunraume und Bepflanzungen gemass Richtpro-
jekt Umgebung / okologischer Ausgleich ist zusammen mit
einer Baueingabe ein Pflegekonzept einzureichen.

29

1 Die Massnahmen betreffend den hochwertigen 6kologi-
schen Ausgleich werden im Grinbereich G3, mit der Vege-
tationswand B4, sowie zu Teilen auf der Dachflache B1 reali-
siert.

2 Baubewilligungen fur bauliche Veranderungen im Bebau-
ungsplanperimeter sind erst zuléssig, wenn die Umsetzung
des okologischen Ausgleichs zeitlich und finanziell geregelt
und gesichert sind.

30

1Im Rahmen der 6kologischen Ausgleichsmassnahmen wird
der an den Gestaltungsplanperimeter angrenzende Teil des
eingedolten Wuhrgrabens geoffnet und renaturiert, soweit
dies technisch maglich ist.

2 Der gemass Abs. 1 gedffnete Wuhrgraben liegt im Grun-
bereich G3. Die Finanzierung des Projekts und die kostenlose
Zurverfugungstellung des Landes erfolgt durch die G. Baum-
gartner AG.



Energiekonzept

Solardach mit Dachbegru-
nung

G Energie

31

Mit der Baubewilligung fur die Betriebserweiterung wird ein
Energiekonzept vorgelegt, das eine hthere Unabhangigkeit
von nicht erneuerbarer Energie zum Ziele hat und auf fol-
genden Grundsatzen und Massnahmen aufgebaut ist:

- Energiebedarf fur Heizung und Kuhlung erfolgt
durch CO2-neutrale Verbrennung der Holzspéane
aus dem eigenen Fabrikationsprozess (prognosti-
zierter Bedarf von ca. 1600'000 kWh oder 160'000
Liter Ol / Jahraquivalent).

- Photovoltaikanlagen auf dem Dach farticht

- Abwéarme-Energiertickgewinnung.

- Optimierung aller Energiekreislaufe in Richtung
CO2-Neutralitat.

31a

1 Das geplante Solardach mit Dachbegrinung unterstitzt die
Zielesetzung gemass dem «Nachweis Enegiebedarf Baum-
gartner AG». Es dient in erster Linie dem Eigenbedarf der
Baumgartner AG und der Unabhangigkeit von nicht erneu-
erbaren Energietragern.

2 Das Richtprojekt Solarach mit Dachbegriinung ist weglei-
tend fur die Realisierung der Photovoltaikanlage. Das Richt-
projekt ist mit dem néchsten Baugesuch umzusetzen.

3 Aufgestanderte Photovoltaikanlagen durfen nur zwischen
den Dachoblichtern realisiert werden.



Monitoring resp. Re-
porting durch die G.
Baumgartner AG

Provisorien, Bauinstalla-

tionen

Inkrafttreten der Anderun-

gen

H Schlussbestimmungen

32

1 Auf das Ende jeden Jahres legt die G. Baumgartner AG der
Einwohnergemeinde Cham einen Bericht vor, der Rechen-
schaft abgibt Uber den Stand der Umsetzungsmassnahmen
aufgrund des vorliegenden Bebauungsplans.

2 Der Rechenschaftsbericht orientiert Uber Stand und Veran-
derungen der folgenden Aspekte:

a. Realisierung und Pflege der 6kologischen Ausgleichs-
flachen und der Umgebungsflachen geméss Pt. 28,

b. Zu- und Wegfahrt des Baustellenverkehrs und weitere
flankierende Massnahmen wahrend den Bauphasen,

¢. Stand und Veranderungen bei Angestellten und der zu
nutzenden zulassigen Parkplatze gemass Pt. 24,

d. Stand und Veranderungen bei betriebsnotwendigen
Aussendienst- und Servicefahrzeugen und der zu nut-
zenden zulassigen Parkplatze gem. Pt. 24,

e. Stand der Umsetzung des Mobilitatskonzepts resp. -
managements gemass Pt. 27.
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Wahrend der Bauetappen sind in den Griinbereichen Bauin-
stallationen zulassig, welche nicht den Zweckbestimmungen
entsprechen und auf Gesuch hin zeitlich befristet bewilligt
werden. Die bestehenden 6kologisch wertvollen Teiche blei-
ben dabei erhalten.

34

Die Anderungen im Bebauungsplan Allmend Hagendorn
treten in Kraft, unter der Voraussetzung der entsprechenden
Zonenplananderung, der Teildanderung des Gemeindlichen
Richtplans Siedlung und Landschaft und der Teildnderung
Baulinienplan.



