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Uberfiihrung Bebauungsplan Nr. 04 - Kleinweid, Cham

1. Einleitung

1.1 Ausgangslage

Bebauung Kleinweid ~ Die Bebauung Kleinweid ist eine Wohnsiedlung aus den 1970er-Jahren, wel-
che nordlich der Hiinenbergstrasse im Westen der Gemeinde Cham liegt. Die
Bebauung besteht aus vier unterschiedlich grossen Mehrfamilienhdusern. Ge-
mass dem eidgendssischen Geb&dude- und Wohnungsregister (GWR) sind die
Wohnhéauser mit den Assekuranznummern 972a, 973a und 974a Gebaude mit
ausschliesslicher Wohnnutzung, wahrend das Gebaude mit der Assek.-
Nr. 975a ein Wohngeb&dude mit gewerblicher Nebennutzung ist. Das Gebaude
mit der Assek.-Nr. 2017a ist eine Transformatorenstation ohne Wohnnutzung.
Die Bebauung ist weitestgehend geméass dem rechtskraftigen Bebauungsplan
realisiert.

Die Bebauung wird iiber die Hiinenbergstrasse erschlossen. Die Anwohnenden
parkieren in den zwei Tiefgaragen sowie auf den oberirdischen Parkfeldern.

Fiir Besuchende stehen zudem oberirdische Parkfelder zur Verfiigung.

Nutzungsplanung  Das Areal befindet sich geméass Zonenplan der Einwohnergemeinde Cham in
der Wohnzone 4 (W4). Geméss § 38 Bauordnung der Einwohnergemeinde
Cham gelten in der W4 folgende Grundmasse:
Maximale Anzahl Vollgeschosse von 4
Maximale Ausniitzungsziffer von 0.65
Minimaler kleiner Grenzabstand von 6.00 m
Minimaler grosser Grenzabstand von 10.00 m
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Abb. 2: Lage Bebauungsplan «Kleinweid», Quelle: OREB-Kataster, GIS Kanton Zug

Der rechtskraftige Bebauungsplan wurde am 29. Mai 1973 vom Regierungsrat
des Kantons Zug genehmigt.

Die Ortsplanung der Einwohnergemeinde Cham befindet sich zurzeit in der Re-
vision. Der gemeindliche Richtplan Verkehr und Strassenraume, die Nutzungs-
planung mit dem Zonenplan, der Bauordnung und dem Parkplatzreglement so-
wie dem eingebetteten Landschaftsentwicklungskonzept (LEK) sind die Pla-
nungsmittel, welche Gegenstand der Ortsplanungsrevision sind. Die Planungs-
unterlagen wurden am 30. Mai 2023 vom Gemeinderat in die kantonale Vor-
prifung verabschiedet. Die 6ffentliche Auflage fand vom 4. Oktober 2024 bis
zum 3. November 2024 statt.

Auf die Uberfiihrung des Bebauungsplans hat die Revision der Nutzungspla-
nung keine Auswirkungen. Ob der Bebauungsplan als einfacher oder ordentli-
cher Bebauungsplan iiberfiihrt wird, hdngt von den Abweichungen gegentiber
der Einzelbauweise geméass § 32°'s PBG ab. Fir diese Bewertung gilt die
rechtskraftige Bauordnung. Die im Bebauungsplan verwendeten Begriffe und
Messweisen fiir die Festlegungen entsprechen jedoch der revidierten Verord-
nung zum Planungs- und Baugesetzes, auf die auch die Revision der Nut-
zungsplanung abstiitzt.
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1.2

Revision PBG und V PBG
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1.3.1

Kategorisierung und

Verfahrenswahl
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Uberfiihrung Bebauungsplan Nr. 04 - Kleinweid, Cham

Aufgabenstellung

Mit der Revision des kantonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG, BGS
721.11) hat der Kantonsrat insbesondere festgelegt, dass die Gemeinden ge-
mass § 71 Abs. 1 PBG ihre Vorschriften bei der ndchsten Ortsplanungsrevi-
sion, spatestens jedoch bis Ende 2025, an das neue PBG sowie an die sich an
der interkantonalen Vereinbarung lber die Harmonisierung der Baubegriffe
(IVHB) orientierenden Baubegriffe und Messweisen der Verordnung zum Pla-
nungs- und Baugesetz (V PBG, BGS 721.111), anzupassen haben.

Unabhangig davon, ob bestehende Bebauungsplane bereits vollstandig umge-
setzt sind oder nicht, sind die bisherigen rechtskraftigen Bebauungsplédne
samt Sonderbauvorschriften gemass § 71 Abs. 1 PBG an das neue PBG und
dessen Verordnung anzugleichen sowie mit einem Bericht nach Art. 47 Raum-
planungsverordnung (RPV, SR 700.1) zu ergénzen.

Verfahrensablauf

Kategorisierung

Die Wahl des Verfahrens und die Zustandigkeiten erfolgen entsprechend der
Kategorisierung des Bebauungsplans geméss PBG und dem Schema «Uber-
fiihrung von bisherigen rechtskraftigen Bebauungsplénen (BBP) ins neue
Recht» geméss kantonalem Merkblatt’ (vgl. Anhang A).

Beim Bebauungsplan «Kleinweid» handelt es sich um einen ordentlichen Be-
bauungsplan nach § 32" PBG, weil folgende Voraussetzungen fiir einen einfa-
chen Bebauungsplan gemass § 32" PBG nicht gegeben sind:
Die maximal zuldssige Geschosszahl darf mit einem einfachen Bebau-
ungsplan gegeniiber der Einzelbauweise um ein Geschoss erhoht werden.
Mit dem Bebauungsplan «Kleinweid» wird die Geschosszahl jedoch von
vier auf neun Vollgeschosse erhoht.
Mit dem einfachen Bebauungsplan diirfen die arealinternen Grenz- und
Gebaudeabstande unterschritten werden. Das Wohnhaus mit der
Assek.-Nr. 972a weist einen minimalen Grenzabstand zur Perimetergrenze
und dem Grundstiick Nr. 2874 von 9.90 m auf. Somit wird der arealexterne
Grenzabstand geméass § 38 Bauordnung von 10.00 m gegen aussen unter-
schritten (vgl. Kapitel 3.9).

1 Baudirektion, Amt fir Raum und Verkehr: Merkblatt betreffend Umgang mit Bebauungsplanen
und Arealbebauungen nach bisherigem Recht, 2021

X:\RP\315 Cham\02 Uberfiihrung Bebauungspléne\.04 Kleinweid\13 aktuelles Exemplar, 6
Verfahren\Bebauungsplan Kleinweid_Erlduterungsbericht.docx



Vereinfachtes Verfahren

Uberfiihrung Bebauungsplan Nr. 04 - Kleinweid, Cham

Der altrechtliche Bebauungsplan «Kleinweid» stammt aus dem Jahre 1973

und wurde, mit Ausnahme einiger Abweichungen, welche im vorliegenden Be-

richt beschrieben werden, umgesetzt. Mit der Uberfiihrung des Bebauungs-

plans bleiben die Bebauungstypologie und die wesentlichen Merkmale der Be-

bauung unverandert. Die Uberfiihrung in einen ordentlichen Bebauungsplan

mit ergdnzenden Bestimmungen erfolgt formal und ohne inhaltliche Anpas-

sungen. Demnach kommt das vereinfachte Verfahren gemass
§ 40 Abs. 1 PBG zur Anwendung.

Aufhebung Formale Uberfiihrung Inhaltliche Anpassung und formale Uberfiihrung
ordentlicher BBP |ordentlicher BBP
Anpassung . . ) _

X N einfacher BBP |ordentlicher BBP| einfacher BBP |ordentlicher BBP ohne KKV? inkl. KKV

Aufhebung BBP | Einzelbauweise | . . ) ) )

leinfaches Verfahrenjeinfaches Verfahrenjeinfaches Verfahren|einfaches Verfahren ordentliches ordentliches
Aufhebung BBP

Verfahren Verfahren

Kategorie A B c D E F G H

Gesetzliche

§ 39 Abs. 4 PBG

§ 39 Abs. 4 PBG

§ 40 | Bst. b PBGJ§ 40 | Bst. a PBG

§ 40 | Bst. h PBG

§ 40 | Bst. a PBG

§ 39 Abs. 4PBG

§ 39 Abs. 4 PBG

Grundlage
Konkurrreennzverrah- Nein Nein Nein Nein Nein Nein Nein Ja
Vorentscheid GR Ja Ja Nein Nein Nein Nein Ja Ja
Kt. Vorprufung Ja Ja Nein Ja Nein Ja Ja Ja
Off. Auflage Ja Ja Nein? Ja Ja Ja Ja Ja
Mitwirkungsrecht Einwendung Einwendung Einsprache* Einwendung Einspraches Einwendung Einwendung Einwendung
Beschluss Einwohner- Einwohner- Gemeinde-/ Gemeinde-/ Gemeinde-/ Gemeinde-/ Einwohner- Einwohner-
gemeinde / GGR|gemeinde / GGR Stadtrat® Stadtrat Stadtrat® Stadtrat gemeinde / GGR|gemeinde / GGR
Kt. Genehmigung Ja Ja Nein Ja Nein Ja Ja Ja

Abb. 3: Verfahrensablauf und Zustéandigkeit, Quelle: Merkblatt betreffend Umgang mit Bebauungsplanen und Arealbebauungen
nach bisherigem Recht, Baudirektion des Kantons Zug
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1.3.2

Konkurrenzverfahren

Verzicht auf Vorentscheid

Gemeinderat

Kantonale Vorpriifung

Offentliche Auflage

Mitwirkung

Beschluss Gemeinderat

Zweite offentliche Auflage

Genehmigung

Uberfiihrung Bebauungsplan Nr. 04 - Kleinweid, Cham

Einfaches Verfahren (§ 39 und 40 PBG)

Auf ein Konkurrenzverfahren wurde verzichtet.

Der Gemeinderat hat auf einen Vorentscheid geméss § 4 Abs. 3 V PBG ver-
zichtet.

Die Planungskommission hat den Entwurf am 24.06.2024 zur Vorpriifung frei-
gegeben. Der Gemeinderat hat den Entwurf mit Beschluss vom 13.08.2024 zur
Vorpriifung verabschiedet. Die kantonale Vorpriifung durch die Baudirektion
gemass § 39 Abs. 1 PBG datiert auf 23.10.2024. Der vorliegende Erlauterungs-
bericht wurde aufgrund der kantonalen Vorpriifung iliberarbeitet. Die Berichter-
stattung gegeniber der kantonalen Genehmigungsbehorde sowie die Doku-
mentation der wesentlichen Vorziige gegeniber der Einzelbauweise wurden
erganzt und erweitert.

Der Gemeinderat hat den bereinigten Entwurf mit Beschluss vom 14.01.2025
zuhanden der 6ffentlichen Auflage verabschiedet. Der bereinigte Entwurf lag
gemadss § 39 Abs. 2 PBG wéahrend 30 Tagen vom 17.01.2025 bis am
17.02.2025 offentlich auf. Die Auflage wurde in den Amtsblattern Nr. 3 vom
16.01.2025 und Nr. 5 vom 30.01.2025 publiziert.

Wahrend der Auflagefrist wurden beim Gemeinderat keine schriftlichen Ein-
wendungen gemass § 39 Abs. 3 PBG erhoben.

Federfiihrend im Verfahren ist der Gemeinderat. Kleine Anderungen an einem
rechtskraftigen Bebauungsplan werden gemadss § 40 Abs. 1 Bst. s PBG durch
ihn beschlossen. Die Uberfiihrung in den ordentlichen Bebauungsplan Klein-
weid wurde vom Gemeinderat am xx.xx.xxxx beschlossen.

Der Beschluss des Gemeinderats lag geméass § 43 VRG wahrend 20 Tagen
vom XX.XX.XxxX bis am xx.xx.xxxx 6ffentlich auf. Die Auflage wurde in den
Amtsblattern Nr. x vom xx.xx.xxxx publiziert.

Die Genehmigung erfolgte am xx.xx.xxxx durch die Baudirektion des Kantons
Zug.
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Uberfiihrung Bebauungsplan Nr. 04 - Kleinweid, Cham

Wesentliche Grundlagen

Mit der Uberfiihrung des Bebauungsplans bleiben die Ziele und Grundséatze
der Raumplanung (Art. 1 und 3 RPG) weiterhin beriicksichtigt. Sachplane und
Konzepte des Bundes (Art. 13 RPG) sind nicht tangiert. Der vorliegende Be-
bauungsplan entspricht den Anforderungen des librigen Bundesrechts, insbe-
sondere der Umweltschutzgesetzgebung. Im Rahmen der formalen Uberfiih-
rung in einen ordentlichen Bebauungsplan im einfachen Verfahren wird der
Bevolkerung das geeignete Mitwirkungsrecht (Art. 4 Abs. 2 RPG) in Form der
Einwendung gewahrt.

Durch die Uberfiihrung des Bebauungsplans wird der gesamtheitlichen Sicht
des kantonalen Richtplans (Art. 8 RPG) weiterhin Rechnung getragen.

Als Grundlage dient der rechtskraftige Bebauungsplan «Kleinweid», welcher

aus folgenden Dokumenten besteht:

a. Gestaltungsplan «Kleinweid», Mst. 1:500 vom Regierungsrat des Kantons
Zug am 29. Mai 1973 genehmigt (vgl. Anhang B)

b. Verkehrsplan «Kleinweid», Endphase, Mst. 1:500 vom Regierungsrat des
Kantons Zug am 29. Mai 1973 genehmigt (vgl. Anhang C)

c. Flachenplan «Kleinweid», Mst. 1:500 vom Regierungsrat des Kantons Zug
am 29. Mai 1973 genehmigt (vgl. Anhang D)

d. Versorgungsplan «Kleinweid», Mst. 1:500 vom Regierungsrat des Kan-
tons Zug am 29. Mai 1973 genehmigt (vgl. Anhang E)

e. Silouettenplan «Kleinweid», Mst. 1:200 vom Regierungsrat des Kantons
Zug am 29. Mai 1973 genehmigt (vgl. Anhang F)

f.  Bericht Wohnflachenberechnung, Ausniitzung «Kleinweid» vom 23. Okto-
ber 1972

Die weiteren wesentlichen Grundlagen sind:

a. Planungs- und Baugesetz (PBG) vom 23. Oktober 2021

b. Verordnung zum Planungs- und Baugesetz (V PBG) vom 1. Januar 2024

c. Zonenplan der Einwohnergemeinde Cham (vom Regierungsrat des Kan-
tons Zug am 20. Mé&rz 2007 genehmigt)

d. Bauordnung der Einwohnergemeinde Cham (vom Regierungsrat des Kan-
tons Zug am 20. Mé&rz 2007 genehmigt)

e. Abklarungen zu den 6ffentlichen Fuss- und Fahrwegrechten der Einwoh-
nergemeinde Cham vom Oktober 2023

Die Baubereiche werden in ihrer Dimensionierung aus dem rechtskréftigen Be-
bauungsplan ibernommen. Sollten die gebauten Gebaude in ihrer Lange,
Breite oder Hohe die Baubereiche geringfiigig tiberschreiten, so wird der
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Uberfiihrung Bebauungsplan Nr. 04 - Kleinweid, Cham

Bestand als massgebend fiir die Ausscheidung der neuen Baubereiche erach-
tet, um Rechtsunsicherheiten nach der Uberfiihrung der Bebauungsplédne zu
vermeiden. Die Gebaudeldangen und -breiten der gebauten Gebaude ergeben
sich aus der amtlichen Vermessung. Die Gebaudehdohen ergeben sich aus den
Hoéhenaufnahmen der Geozug Ingenieure AG (vgl. Anhang G).
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3.

3.1

Bestandteile

3.2

Uberfiihrung Bebauungsplan Nr. 04 - Kleinweid, Cham

Uberfiihrung des Bebauungsplans

Bestandteile des Bebauungsplans

Der ordentliche Bebauungsplan Nr. 04 — Kleinweid ersetzt den bisherigen Be-

bauungsplan «Kleinweid» und besteht aus den folgenden Dokumenten:

a. Ordentlicher Bebauungsplan «Nr. 04 - Kleinweid», Situationsplan im Mst.
1:500 mit Bestimmungen vom 11. Mé&rz 2025 (verbindlich)

b. Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV vom 11. Méarz 2025 (orientierend)

Perimeter

Im rechtskraftigen Bebauungsplan «Kleinweid» ist keine Festlegung eines Pe-
rimeters erkennbar. Im Uberfiihrten Bebauungsplan wird ein Geltungsbereich
festgesetzt. Gemass § 32 PBG bestimmen Bebauungsplane die Bauweise
Uber eine funktional zusammenhangende Landflache innerhalb der Bauzone.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 04 - Kleinweid wird gemass dem
OREB des GIS des Kantons Zug festgesetzt und umfasst die Grundstiicke Nr.
36 und 1807. Der Perimeter des Bebauungsplans umfasst somit sinngemass
die urspriingliche Flache des rechtskraftigen Bebauungsplans von 1973. Der
Geltungsbereich umfasst 19'499 m? und liegt vollumfanglich in der Wohn-
zone 4 (W4). Die anzurechnende Landflache betrégt ebenfalls 19'499 m?.

= S L \ ul
,"':- ‘-l;‘ \ 2 \ ;;:‘ \ nos \ 1223 &k@ d A ¢
12N T
1 \ \ 126
- f B\w , ol /

Abb. 4: Lage Bebauungsplan «Kleinweid». Quelle: Grundbuchplan, GIS Kanton Zug
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3.3

Allgemein

3.4

Allgemein
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Baubereich fiir Balkone

Baubereich fiir Tiefgaragen

und Unterniveaubauten

3.5

Allgemein

Uberfiihrung Bebauungsplan Nr. 04 - Kleinweid, Cham

Nutzung

Die Nutzungen samtlicher Baubereiche werden durch die Zonenvorschriften
bestimmt.

Baubereiche

Die Abmessungen der Baubereiche, deren Hohenbegrenzungen, Dachformen
und maximal zuldssigen anzurechnenden Geschossflachen setzen den gebau-
ten Bestand in den jetzigen Dimensionen fest. Wo der rechtskraftige Bebau-
ungsplan mehr zuldsst, als realisiert wurde, wurden die Abmessungen des
rechtskraftigen Bebauungsplans libernommen, um die bisherigen Bau- und
Nutzungsmdoglichkeiten gemass § 71 PBG nicht zu vermindern. Zukiinftige
Um- oder Ersatzneubauten sind nur innerhalb der Baubereiche zuladssig. Zu-
satzliche Attikageschosse sind nicht zuléssig. Bauliche Anderungen miissen
sich in die Siedlung einordnen.

Der Bebauungsplan Kleinweid umfasst vier Baubereiche fiir Hauptgebaude. Im
Baubereich fiir das Hauptgebaude A diirfen bis zu fiinf Vollgeschosse reali-
siert werden. In den Baubereichen fiir die Hauptgebaude B und C diirfen bis zu
vier Vollgeschosse realisiert werden. Im Baubereich fiir das Hauptgebaude D1
dirfen bis zu neun Vollgeschosse erstellt werden. Die Gesamthdhen der Bau-
ten sind durch die festgelegte maximale Héhenkote (in m . M.) fiir den
héchsten Punkt der Dachkonstruktion im Sinne von § 31 V PBG begrenzt. In
einigen Baubereichen fiir die Hauptgebadude wird zudem das oberste Ge-
schoss durch die Mantellinie oberstes Geschoss begrenzt. In diesen Bauberei-
chen darf das oberste Geschoss diese Mantellinie nicht tiberragen. Unterirdi-
sche Bauten sind in den Baubereichen fiir Hauptgebaude zulassig.

In den Baubereichen fiir Balkone diirfen Balkone erstellt werden, welche die
Masse fiir vorspringende Geb&udeteile geméass § 21 V PBG (iberschreiten.
Vorspringende Gebaudeteile geméass § 21 V PBG diirfen berall erstellt wer-
den.

Tiefgaragen und Unterniveaubauten dirfen nur innerhalb der Baubereiche fiir
Tiefgaragen und Unterniveaubauten erstellt werden.

Erschliessung

Die Erschliessung fir den motorisierten Individualverkehr und den Veloverkehr
erfolgt von der Hiinenbergerstrasse tber die Kleinweid. Die Arealzufahrt ist im
Situationsplan festgelegt. Zu Fuss Gehende kénnen den Perimeter ebenfalls
lber einen Fussweg vom Allmendweg aus erreichen. Die Zufahrt zur
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Parkierung

Veloabstellplatze

Offentlicher Fussweg

3.6

Allgemein

Bepflanzung

Freiflachen

Spiel- und Begegnungsbereich

Hochstammb&ume

Griinflachenziffer

Uberfiihrung Bebauungsplan Nr. 04 - Kleinweid, Cham

benachbarten Uberbauung Krdmermatt fiihrt durch den Geltungsbereich des
Bebauungsplans und ist ebenfalls zu sichern.

Die Anwohnenden parkieren in der zentral gelegenen Tiefgarage sowie auf
den oberirdischen Parkfeldern. Die Zu- und Wegfahrten zu den Tiefgaragen
sind im Situationsplan festgelegt. Fiir Besuchende stehen oberirdische Park-
felder zur Verfligung. Oberirdische Parkfelder diirfen in den im Situationsplan
bezeichneten Bereichen erstellt werden. In den unterirdischen Einstellhallen
dirfen maximal 110 Parkfelder und oberirdisch maximal 57 Parkfelder reali-
siert werden.

An den im Situationsplan bezeichneten Stellen sind insgesamt mindestens 70
Veloabstellplatze zu erstellen respektive zu erhalten. Davon miissen mindes-
tens 10 gedeckt sein.

Gemass Abklarungen zu den 6ffentlichen Fuss- und Fahrwegrechten der Ein-
wohnergemeinde Cham besteht ein 6ffentliches Fusswegrecht auf dem be-
zeichneten Wegverlauf.

Griin- und Freiflachen

Die bestehende Umgebung um die Baubereiche soll erhalten bleiben.

Fir die Bepflanzung sind standortgerechte und einheimische Arten zu verwen-
den.

Die Freiflachen sind zu begriinen und diirfen nicht versiegelt oder iberbaut
werden. Kleinbauten im Sinne von § 18 V PBG sind in den Freiflachen zuléds-

sig.

Die Spiel- und Begegnungsbereiche ist freizuhalten oder der Nutzung entspre-
chend zu gestalten. Der zu sichernde Spiel- und Begegnungsbereich ist

1911 m? gross und betrdgt somit 15 % der maximal zuldssigen anzurechnen-
den Geschossflache. Die Erschliessungs- und Freiflachen um den Spiel- und
Begegnungsbereich kénnen teilweise ebenfalls als Spiel- und Begegnungsbe-
reich genutzt werden.

Die Hochstammbaume sind an den im Situationsplan schematisch bezeichne-
ten Lagen zu pflanzen und zu erhalten.

Die bestehende Griinflachenziffer geméass § 38 V PBG betragt rund 56 %. Die
Griinflachenziffer (GZ) ist das Verhaltnis der anrechenbaren Griinflache (aGrF)
zur anrechenbaren Grundstiicksflache. Als anrechenbare Griinflache gelten

X:\RP\315 Cham\02 Uberfiihrung Bebauungspléne\.04 Kleinweid\13 aktuelles Exemplar, 1 3
Verfahren\Bebauungsplan Kleinweid_Erlduterungsbericht.docx



3.7

Entsorgungsstelle

3.8

Genauigkeit

3.8.1

Anpassung im Rahmen

der Uberfiihrung
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natirliche und/oder bepflanzte Bodenflachen eines Grundstiicks, die nicht ver-
siegelt sind und die nicht als Abstellflachen dienen.

Ver- und Entsorgung

An den bezeichneten Standorten befinden sich zu erhaltende Containerstell-
platze und Griinabfallcontainer.

Anpassungen gegeniiber dem altrechtlichen Bebauungsplan

Die fiir die Uberfiihrung vorhandenen Plangrundlagen weisen aufgrund des Al-
ters (Plan von 1973) eine, gegeniiber heutigen Standards, deutlich tiefere Ge-

nauigkeit auf. Geringfligige Abweichungen und Toleranzen sind daher bei der

Uberfiihrung resp. Digitalisierung nicht vermeidbar.

Soweit geringfiigige Abweichungen respektive Uberschreitungen gegeniiber
dem rechtskréftigen Bebauungsplan bestehen, welche als kleine Anderungen
im Sinne von § 40 PBG beurteilt werden kénnen, wird bei der Uberfiihrung der
heute gebaute Bestand als massgebend betrachtet und der Bebauungsplan
entsprechend prazisiert.

Nachfolgende Abweichungen zwischen dem altrechtlichen Bebauungsplan
und dem Bestand wurden festgestellt:

Maximal zulassige Gesamthohen

Die festgelegten maximalen Héhenkoten des rechtskraftigen Bebauungsplans
wurden den Bestandesbauten mit Hilfe der Hohenaufnahmen der Geozug In-
genieure AG (vgl. Anhang G) gegeniibergestellt. Es wurden die Oberkanten des
Erdgeschossbodens (EG) und bei Flachdédchern die Oberkanten der Briistung
(OK Br) uberpriift.

Dort wo die bestehenden Oberkanten der Briistung (OK Br) die festgelegten
Hohenkoten des rechtskraftigen Bebauungsplans liberragen, werden die Ho-
henkoten der Bestandesbauten als neue maximale Hohenkote (in m G. M.) fir
den hochsten Punkt der Dachkonstruktion, im Sinne der Gesamthohe (GH) ge-
mass § 31 V PBG, festgelegt. Da der Referenzpunkt fiir den hochsten Punkt
der Dachkonstruktion gemass Kommentar zum V PBG beim héchsten Punkt
der Tragkonstruktion ohne die allenfalls darauf aufgebrachte Isolation und
ohne die Dachhaut liegt, wird so eine natiirliche Reserve fiir zukiinftige Sanie-
rungen geschaffen.

Dort wo die Bestandesbauten die festgelegten Hohenkoten des rechtskrafti-
gen Bebauungsplans nicht tiberschreiten, bleiben, um die bisherigen Bau- und
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Nutzungsmdoglichkeiten gemass § 71 PBG nicht zu vermindern, die festge-
setzten maximalen Hohenkoten des rechtskraftigen Bebauungsplans beste-
hen.

Die maximal zuldssigen Hohenkoten (in m d. M.) fiir den hochsten Punkt der
Dachkonstruktion im Sinne von § 31 V PBG werden wie folgt angepasst:

Baubereich A1

EG =424.00 m 4. M.

Hohenk htskrafti B I
ohenkote des rechtskraftigen Bebauungsplans und 4 Geschosse

Gemessene Oberkante der Briistung 436.38 m i. M.

Die Hohenkote wird auf den gemessenen Bestand angepasst und auf
436.40 m ii. M. aufgerundet.

Baubereich A2

EG =424.00 m 4. M.

Hohenkote des rechtskraftigen Bebauungsplans und 4 Geschosse

Gemessene Oberkante der Briistung 437.69 m i. M.

Die Hohenkote wird auf den gemessenen Bestand angepasst und auf
437.70 m ii. M. aufgerundet.

Baubereich A3

EG =424.00 m 4. M.

Hohenk htskrafti B I
ohenkote des rechtskraftigen Bebauungsplans und 4 Geschosse

Gemessene Oberkante der Briistung 438.97 m i. M.

Die Hohenkote wird auf den gemessenen Bestand angepasst und auf
439.00 m ii. M. aufgerundet.

Baubereich A4

EG =425.30 m d. M.

Hohenkote des rechtskraftigen Bebauungsplans und 5 Geschosse

Gemessene Oberkante der Briistung 441.66 m i. M.

Die Hohenkote wird auf den gemessenen Bestand angepasst und auf
441.70 m ii. M. aufgerundet.

Baubereich A5

EG =424.00 m 4. M.

Hohenkote des rechtskraftigen Bebauungsplans und 4 Geschosse

Gemessene Oberkante der Briistung 440.32 m 4. M.

Die Hohenkote wird auf den gemessenen Bestand angepasst und auf
440.40 m ii. M. aufgerundet.
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Baubereich B1

Hohenkote des rechtskraftigen Bebauungsplans

EG =423.40 m i. M.
und 4 Geschosse

Gemessene Oberkante der Briistung

437.08 m u. M.

437.10 m ii. M. aufgerundet.

Die Hohenkote wird auf den gemessenen Bestand angepasst und auf

Baubereich B2

Hoéhenkote des rechtskraftigen Bebauungsplans

EG =423.40 m 4. M.
und 4 Geschosse

Gemessene Oberkante der Briistung

438.42 m u. M.

438.50 m ii. M. aufgerundet.

Die Hohenkote wird auf den gemessenen Bestand angepasst und auf

Baubereich B3

Hohenkote des rechtskraftigen Bebauungsplans

EG =423.40 m i. M.
und 4 Geschosse

Gemessene Oberkante der Briistung

437.10 m i. M.

gepasst.

Die Hohenkote wird auf den gemessenen Bestand von 437.10 m ii. M. an-

Baubereich B4

Hohenkote des rechtskraftigen Bebauungsplans

EG =424.70 m 4. M.
und 3 Geschosse

Gemessene Oberkante der Briistung

435.74 m . M.

435.80 m ii. M. aufgerundet.

Die Hohenkote wird auf den gemessenen Bestand angepasst und auf

Baubereich C1

Hohenkote des rechtskraftigen Bebauungsplans

EG =421.70 m i. M.
und 4 Geschosse

Gemessene Oberkante der Briistung

43415 m i. M.

434.20 m ii. M. aufgerundet.

Die Hohenkote wird auf den gemessenen Bestand angepasst und auf

Baubereich C2

Hohenkote des rechtskraftigen Bebauungsplans

EG =421.70 m 4. M.
und 4 Geschosse

Gemessene Oberkante der Briistung

435.34 m u. M.

435.40 m ii. M. aufgerundet.

Die Hohenkote wird auf den gemessenen Bestand angepasst und auf
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Baubereich C3

EG =421.70 m 4. M.

Hohenkote des rechtskraftigen Bebauungsplans und 4 Geschosse

Gemessene Oberkante der Briistung 436.71 m i. M.

Die Hohenkote wird auf den gemessenen Bestand angepasst und auf
436.80 m ii. M. aufgerundet.

Baubereich C4

EG=421.70 m 4. M.

Hohenk htskrafti B I
ohenkote des rechtskraftigen Bebauungsplans und 4 Geschosse

Gemessene Oberkante der Briistung 435.36 m i. M.

Die Hohenkote wird auf den gemessenen Bestand angepasst und auf
435.40 m ii. M. aufgerundet.

Baubereich C5

EG =421.70 m 4. M.

Hohenkote des rechtskraftigen Bebauungsplans und 4 Geschosse

Gemessene Oberkante der Briistung 434.05 m 4. M.

Die Hohenkote wird auf den gemessenen Bestand angepasst und auf
434.10 m ii. M. aufgerundet.

Baubereich D1

EG =423.65mi. M.

Hohenkote des rechtskraftigen Bebauungsplans und 9 Geschosse

Gemessene Oberkante der Briistung 450.21 m i. M.

Die Hohenkote wird auf den gemessenen Bestand angepasst und auf
450.30 m ii. M. aufgerundet.

Baubereich D2

EG =423.65mi. M.

Hohenkote des rechtskraftigen Bebauungsplans und 1 Geschosse

Gemessene Oberkante der Briistung 427.90 m 4. M.

Die Hohenkote wird auf den gemessenen Bestand angepasst und auf
427.90 m ii. M. aufgerundet.
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Die Messweisen der Gesamthohen, Dachflachen und Briistungen werden im
§ 31 V PBG geregelt.

§ 31 VPBG (Hohen):

" Die Gesamthohe (GH) ist der grosste Hohenunterschied zwischen dem héchs-
ten Punkt der Dachkonstruktion und den lotrecht darunter liegenden Punkten
auf dem massgebenden Terrain. Ist der hochste Punkt der Dachkonstruktion an
mehreren Orten des Dachs derselbe, namentlich bei Flachdéchern, ist das Lot
ab demjenigen hochsten Punkt der Dachkonstruktion zu messen, welcher Gber
dem tiefsten Punkt des massgebenden Terrains liegt.

2 Die Oberkante der Dachfldche (DF) mit Isolation und Dachhaut darf senkrecht
zur Dachfldache gemessen héchstens 0,50 m, Briistungen (OK Br) héchstens

1 m Uber den fiir die Gesamthohe massgebenden hochsten Punkten der Dach-
konstruktion liegen. Technische Dachaufbauten sind vorbehalten.

OK Briistung

DF
max. 1.00m
ﬁ max. 0.50m

* maximale Hohenkote (in m . M.) fiir den héchsten Punkt der Dachkonstruktion,
im Sinne der Gesamthdhe (GH)

Abb. 5: Skizze Messweise der Gesamthohe (GH), Dachflache (DF) und Briistung (OK Br)
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Dimensionierung der Baubereiche

Die Baubereiche sind im rechtskraftigen Bebauungsplan «Kleinweid» festge-
setzt.

Die realisierten Bauten weichen geringfiigig von diesen Baubereichen ab. Dies
ist auf das Alter des rechtskraftigen Bebauungsplans «Kleinweid» zuriickzu-
fihren, welcher im Vergleich zu den heutigen Standards, eine tiefere Genauig-
keit aufweist.

Im Rahmen der Uberfiihrung wird der heute gebaute Bestand als massgebend
betrachtet. Die Baubereiche werden gemaéss den realisierten Bauten prazi-
siert.

e
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&
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\

Abb. 6: Differenzplan Baubereiche fiir Hauptgeb&dude Kleinweid. Vergleich rechtskraftiger und
Uberfiihrter Bebauungsplan
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Abb. 7: Differenzplan Baubereiche fiir Tiefgaragen und Unterniveaubauten Kleinweid. Vergleichﬁ
rechtskréftiger und iberfiihrter Bebauungsplan

Hochstammbaume

Im rechtskraftigen Bebauungsplan «Kleinweid» ist die Bepflanzung mit einem
Baumsymbol festgesetzt.

Im Bestand sind einige dieser Baume nicht gepflanzt, dafiir sind Baume an an-
deren Standorten gepflanzt worden. Insgesamt ist der Umfang der Bepflan-
zung, ungefahr wie im rechtskraftigen Bebauungsplan «Kleinweid» vorgese-
hen, erstellt worden.

Im Rahmen der Uberfiihrung wird der heutige Bestand der Bepflanzung als
massgebend betrachtet. Die bestehenden Hochstammb&aume werden, in glei-
chem Umfang wie im rechtskraftigen Bebauungsplan, als Beschlussinhalt in
den Bebauungsplan lberfiihrt. Die Lage der Hochstammb&aume wird schema-
tisch festgesetzt, sodass bei einer Ersatzbepflanzung Anordnungsspielraum
besteht.
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Abb. 8: Differenzplan Hochstammb&ume Kleinweid. Vergleich rechtskraftiger und tberfiihrter Be-
bauungsplan
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Spiel- und Begegnungsbereich

Im rechtskraftigen Bebauungsplan «Kleinweid» sind Kinderspielplatze festge-
setzt.

Im Bestand fallen die zwei Kinderspielplatze in ihrer Lage geringfiigig anders
aus. Dies ist auf das Alter des rechtskraftigen Bebauungsplans «Kleinweid»
zurtickzufiihren, welcher im Vergleich zu den heutigen Standards, eine tiefere
Genauigkeit aufweist.

Im Rahmen der Uberfiihrung wird der heutige Bestand der Spiel- und Begeg-
nungsbereiche als massgebend betrachtet und festgesetzt.
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Abb. 9: Differenzplan Spiel- und Begegnungsbereiche Kleinweid. Vergleich rechtskréaftiger und
Uberfiihrter Bebauungsplan

Oberirdische Parkfelder

Im rechtskraftigen Bebauungsplan «Kleinweid» sind oberirdische Parkfelder
festgesetzt.

Der Parkplatz in der Mitte der Uberbauung ist geméss dem rechtskréftigen Be-
bauungsplan erstellt. Der Parkplatz im Nordosten des Geltungsbereichs ist
nicht realisiert worden.

Im Rahmen der Uberfiihrung wird der heutige Bestand der oberirdischen Park-
felder als massgebend betrachtet und festgesetzt.
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Abb. 10: Differenzplan oberirdische Parkfelder Kleinweid. Vergleich rechtskraftiger und Gberfiihr-
ter Bebauungsplan

Erschliessungsflachen und Fussgangerverbindungen

Im rechtskraftigen Bebauungsplan «Kleinweid» sind die Strassen und Fuss-
gangerverbindungen festgesetzt.

Im Bestand sind Erschliessungsflachen und Fussgangerverbindungen vorhan-
den. Einige dieser Strassen- und Fussgéangerverbindungen sind nicht oder in
geringfligig anderer Lage erstellt worden.

Im Rahmen der Uberfiihrung wird der heutige Bestand der Strassen und Fuss-

gangerverbindungen massgebend betrachtet. Die Erschliessungsflachen wer-

den entsprechend festgesetzt. Die 6ffentlichen Fusswege werden gemass den
Abklarungen zu den offentlichen Fuss- und Fahrwegrechten der Einwohnerge-
meinde Cham festgesetzt.
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Bestimmungen

Im rechtskraftigen Bebauungsplan «Kleinweid» sind keine Bestimmungen fest-
gesetzt.

Im Rahmen der Uberfiihrung werden die notwendigen Bestimmungen ergénzt.
Es werden einleitende Bestimmungen, Bestimmungen zu der Bebauung, Nut-
zung und Gestaltung, der Erschliessung, den Griin- und Freiflachen, der Ver-
und Entsorgung sowie Schlussbestimmungen beschlossen. Fiir den Bebau-
ungsplan «Kleinweid» werden die folgenden Bestimmungen festgelegt:

A Einleitende Bestimmungen
Der Zweck, die rechtsverbindlichen Bestandteile des Bebauungsplans sowie
der Geltungsbereich werden in den Bestimmungen festgelegt.

B Baubereiche, Grundmasse und Gestaltung

Es wird festgelegt, in welchen Baubereichen die Hauptgebaude und die Tiefga-
rage zuldssig sind und welche maximalen Vollgeschosszahlen, maximalen
Hohenkoten und anzurechnenden Geschossflachen fiir die Hauptgebaude er-
laubt sind.

C Erschliessung

Die Erschliessung wird mit den Bestimmungen geregelt. Es wird festgelegt,
wie die Arealzufahrt und die Zu- und Wegfahrt der Tiefgarage zu erfolgen hat.
Ebenfalls wird festgelegt, wo und in welcher Anzahl die Abstellplatze zu erstel-
len sind.

D Griin- und Freiflachen
Es wird festgelegt, wie die Umgebung gestaltet werden muss.

E Ver- und Entsorgung
Die Einrichtung von Entsorgungsstellen wird mit den Bestimmungen festge-
setzt.

F Schlussbhestimmungen
Die Schlussbestimmungen werden festgesetzt.
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Fazit der Anpassungen des Bebauungsplans

Die realisierte und noch heute bestehende Bausubstanz entspricht weitestge-
hend dem Charakter und der Siedlungstypologie gemass dem rechtskraftigen
Bebauungsplan.

Die im Rahmen der Uberfiihrung vorgenommenen Anpassungen des Bebau-
ungsplans haben auf das Orts- und Strassenbild keinen respektive nur einen
untergeordneten Einfluss. Die festgestellten Abweichungen kénnen als kleine
Anderungen im Sinne von § 40 PBG beurteilt werden.

Abweichungen gegeniiber der Einzelbauweise

Mit dem Bebauungsplan Kleinweid wird unter Berlicksichtigung von § 32Pi
Abs. 2 PBG wie folgt von der Einzelbauweise gemass Bauordnung der Einwoh-
nergemeinde Cham abgewichen (vgl. auch Kap. 1.3.1):

Gemdss Bauordnung sind in der Wohnzone 4 (W4) maximal vier Vollgeschos-
sen zuldssig.

Mit dem tberfiihrten Bebauungsplan sind im Baubereich D bis zu neun Vollge-
schosse zuldssig. Die maximal zuldssige Anzahl Vollgeschosse wird somit
Uberschritten.

Gemadss Bauordnung ist in der Wohnzone 4 (W4) eine maximale Ausniitzungs-
ziffer von 0.65 zulassig.

Die rechtskraftige Bauordnung der Einwohnergemeinde Cham stiitzt sich auf
die V PBG mit dem Stand vom 1. Januar 2007. Gemass dieser Berechnungs-
methode ist mit dem Gberfiihrten Bebauungsplan eine maximale Ausniit-
zungsziffer von bis zu 0.65 zuldssig. Die maximal zuldssige Ausniitzungsziffer
gemadss rechtskraftiger Bauordnung von 0.65 wird somit nicht liberschritten.

Mit dem tberfiihrten Bebauungsplan wird eine maximale anzurechnende Ge-
schossflache gemass Berechnungsmethode des V PBG vom 1. Januar 2024
von 12'660 m? festgelegt. Dies entspricht einer Ausniitzungsziffer von 0.6 5.

Gemadss Bauordnung ist in der Wohnzone 4 (W4) ein minimaler kleiner Grenz-
abstand von 6.00 m und ein minimaler grosser Grenzabstand von 10.00 m ein-
zuhalten. Der Geb&dudeabstand entspricht geméass § 28 V PBG der Summe der
Grenzabsténde.
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Vorziige geméss § 32 PBG

Uberfiihrung Bebauungsplan Nr. 04 - Kleinweid, Cham

Mit dem Uberfiihrten Bebauungsplan ist durch den Baubereich C ein minimaler
arealexterner Grenzabstand gegeniiber dem Grundstiick Nr. 2874 von 9.00 m
moglich. Der grosse arealexterne Grenzabstand wird somit unterschritten.

Wesentliche Vorziige gegeniiber der Einzelbauweise

Die wesentlichen Vorzilige des Bebauungsplans gegeniiber der Einzelbauweise
gemass § 32 PBG sind:
Mit dem Bebauungsplan wird eine unterirdische Parkierungslésung
festgesetzt. Gemadss Einzelbauweise dirfte die Parkierung oberirdisch
stattfinden. Die unterirdische Parkldsung ist zu bevorzugen, da sie ein
grosserer Umfang an Freiflachen ermdglicht.
Mit dem Bebauungsplan wird ein 6ffentlicher Fussweg festgesetzt. Das
Fusswegnetz der Gemeinde wird somit gesichert.
Es werden Veloabstellplatze verpflichtend in Eingangsnahe festgesetzt.
Dies fordert den Veloverkehr.
Die Uberbauung bleibt nach einheitlichem, gepflegtem Erscheinungsbild
Uberbaut.
Die Baubereiche sind so angeordnet, dass inmitten der Uberbauung Spiel-
und Begegnungsbereiche gewahrleistet bleiben konnen.
Es bleibt eine Uberbauung mit bewahrtem Aussenraumkonzept bestehen.
Die Gliederung der Baubereiche, fiir welche ebenfalls qualitative Bestim-
mungen und die Pflicht zur einheitlichen Gestaltung festgelegt sind, fihrt
zu einer besonders guten architektonischen Gestaltung der Bauten und
Anlagen sowie der Freirdume.
Die Gliederung der Baubereiche fiihrt zu einer besonders guten
stadtebaulichen Einordnung in das Siedlungs- und Landschaftsbild.
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Anhang

Anhang A Merkblatt betreffend Umgang mit Bebauungsplédnen und Are-
albebauungen nach bisherigem Recht, Baudirektion des Kan-
tons Zug (Seite 3 Schema «Uberfiihrung von bisherigen rechts-
kraftigen Bebauungsplénen (BBP) ins neue Recht»)

Anhang B Gestaltungsplan «Kleinweid», Mst. 1:500 vom Regierungsrat
des Kantons Zug am 29. Mai 1973 genehmigt

Anhang C Verkehrsplan «Kleinweid», Endphase, Mst. 1:500 vom Regie-
rungsrat des Kantons Zug am 29. Mai 1973 genehmigt

Anhang D Flachenplan «Kleinweid», Mst. 1:500 vom Regierungsrat des
Kantons Zug am 29. Mai 1973 genehmigt

Anhang E Versorgungsplan «Kleinweid», Mst. 1:500 vom Regierungsrat
des Kantons Zug am 29. Mai 1973 genehmigt

Anhang F Silouettenplan «Kleinweid», Mst. 1:200 vom Regierungsrat des
Kantons Zug am 29. Mai 1973 genehmigt

Anhang G Hohenaufnahmen der Geozug Ingenieure AG fiir den Bebau-
ungsplan «Kleinweid» vom 12. Juni 2024

X:\RP\315 Cham\02 Uberfiihrung Bebauungspléne\.04 Kleinweid\13 aktuelles Exemplar, 27

Verfahren\Bebauungsplan Kleinweid_Erlduterungsbericht.docx



Uberfiihrung Bebauungsplan Nr. 04 - Kleinweid, Cham

Anhang A

W)

(98d v 'sqv 6€ §)

c)

(98d ¥ 'say 6¢ §)

)

(98d e ¥sg | sqv o §)

3

(98d 359 | 'sqv o §)

a

(o8d e 158 | 'sqv ot §)

© v

(98d 9 359 | "sqv ot §) - [ogdvsavecs (98d ¥ "sqv 6€ §)

uaIyeI3p s3Yaiuaplo uaiye}iap sayoijjuaplo ualyeylap sayaejule ualyeIap sayoeyule us1yejia) Sayoeuld UB.IYB}IS/ SAYDRIUIS AYdlld-dag aule u_mr_mn_._o>m ZOId-dag auISy 13[eyaglop

AYBJIDAZUSLINAUOY “Plul
dd9 18ydij3usp.o

U3JUBJISAZUALINUCY dUYO i
dgg 4ayd1jausp.o 484 Jeyoeyure dgg Sungayny  ggg Bungayjny
‘aslamneqlazuly

Zunsseduy

484 Jaydipuaplo dag 4eyoejuie d84 48yoijuspio

i : . " n -

Sunsseduy Jayaipfeyul 11w Sunyniagn ojewo) Sunsseduy ayoiiieyul auyo Suniynjleqn sjew.oy

(98d 9159 | sqV .,z€ §) [l Sunispuy aydijjussam (99d ® 359 | 'sqv o §)
m_._?&_ur_‘n ayoljuasam yoou auia|y Jepam m_.__.:m_ur_,.o.. aurepy

y3unJapuy Jap Suejwn

NINH2 99d £ PUN Z 'SAY s14Z€ § Yoeu

489 UsyoEuIB Usulo ul Funiy {NINJI3 DFd € PUN Z 'SQY 51qZ€ § Yoeu

4949 uayoeyua uaula ul Buniynyiaqn
ajeww.oy aip .ny uaBunziassneloy alp puIs

ajewloy pun Sunsseduy ay?|
aula any uaBunzjessnelop

:99d Z¢€ § yoeu uaSuniapiojuy
uayoljziasag alp Jasalp | |n4e

‘yasunp TIsY| ‘mMzq Jlepag Urey yajsag

juspiam Jiynjieqn esiemneq|azuly
- AsisSunuejdsiig
Jap uawyey wj 4gg 4op uuey

¢19slamneq|azuiy
uspus}|ad 18p 4gg J8p youdsiug

231z3@sadwn Sipuels|jon
Yooy waBuaysiq yoeu dgg 4ap 1s|

1409y anau sul (4gg) usugjdsdunnegag uasi1jeIdSIYOI USBHBYSIQ UOA SUnIyNpaq

28

\RP\315 Cham\02 Uberfiihrung Bebauungspldne\.04 Kleinweid\13 aktuelles Exemplar,

Verfahren\Bebauungsplan Kleinweid_Erlduterungsbericht.docx

X



NG

E KNECHT i—

s s |OAT a1

Uberfiihrung Bebauungsplan Nr. 04 - Kleinweid, Cham

Anhang B
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