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I 'i Geltungsbereich

Baubereich

Absolutes Bauverbot

Absolutes Bauverbot unterhalb dem massgebenden Terrain

Hochster Punkt der Dachkonstruktion in m.u.M.

i 1 Unterniveaubauten

Erschliessungsflache

000 Privater Fussweg

Zu- und Wegfahrt MIV

Oberirdische Abstellplatze MIV Schnitt B=B 1:500

Veloabstellplatze .

Begrunter Freiraum

Spiel- und Begegnungsbereich ¢ 774,4vm UM

Nutzungsabschnitte | und I

@ Bereich fur Retentionsmassnahmen

Orientierungsinhalt

i

Bauten bestehend

Grundsttcksgrenzen

Genehmigte Spezialbaulinien
Koordinaten Baubereich

Waldabstand

Hohenkurven

Terrain bestehend
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Bestimmungen

Art. 1. Zweck
(1) Der ordentliche Bebauungsplan «Birmislos» bezweckt:

=  Eine hohe ortsbauliche Qualitét.

= Eine gute Einordnung der Neu- und Erweiterungsbauten in die Umgebung und das Landschafts-
bild.

= Eine besonders gute architektonische Gestaltung sowie ein angemessener Umgang der Neu-
und Erweiterungsbauten mit der exponierten Lage.

= Die Achtung gegentber schutzenswerten Bestandsbauten.
= Eine hohe Freiraumqualitat.

Art. 2. Geltungsbereich

(1) Der Geltungsbereich des ordentlichen Bebauungsplanes ist im Situationsplan definiert.

Art. 3. Bestandteile
(1) Der ordentliche Bebauungsplan setzt sich aus folgenden Bestandteilen zusammen:
Verbindliche Bestandteile

= Situationsplan Massstab 1:500
= Bestimmungen

Erlauternde Bestandteile

= Planungsbericht gemass Art. 47 RPV
Wegleitende Bestandteile

= Umgebungsplan vom 16. September 2015

Art. 4. Nutzung

(1) Zulassig sind Wohnnutzungen und nicht storende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe sowie Kin-
derheim- und Schulbauten inkl. der notwendigen Betriebs- und Verwaltungsbauten.

(2) Bei der maximalen Ausnutzung der Parzelle mussen mind. 1'753 m2 der anrechenbaren Geschossfla-
chen fur Kinderheim- und Schulbauten resp. deren notigen Betriebs- und Verwaltungsbauten genutzt
werden.

Art. 5. Bebauung

(1) Der Bebauungsplan ist in zwei Nutzungsabschnitte unterteilt. Pro Abschnitt gelten die nachfolgenden
maximalen anrechenbaren Geschossflachen (aGF). Diese beinhalten einen Ausnutzungsbonus von
maximal 50% auf die zonengemasse Ausnutzung fur Kinderheim- und Schulbauten sowie die not-
wendigen Betriebs- und Verwaltungsbauten gegenuber der Regelbauweise.

Baubereich | Zulassige aGF in m2

Nutzungsabschnitt | | 1280

Nutzungsabschnitt Il | 4’317

(2) Nutzungsubertragungen zwischen den Nutzungsabschnitten | und Il sind zulassig, soweit die maximal

anrechenbare Geschossflache (aGF) pro Nutzungsabschnitt nicht um mehr als 25% erhoht bzw. redu-
ziert wird.
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(3) Nutzungsabschnitt |

= Gebiude und vorspringende Gebaudeteile sind nur innerhalb des bezeichneten Baubereichs zu-
lassig. Ausgenommen sind Erschliessungs- und Entsorgungsanlagen sowie Elemente der Umge-

bungs- und Freiraumgestaltung (wie Aussentreppen, Sitzgelegenheiten und Stutzmauern).
= Es sind keine vollstandigen Flachdacher zulassig.

= Unterniveaubauten sind nur im Situationsplan definierten Bereich zulassig.
(4) Nutzungsabschnitt |l

=  Neu- und Erweiterungsbauten sind geméass der aktuell gultigen Bauordnung Unterdgeri zulassig,
sofern diese sich harmonisch in die bestehende Gebaudegruppe einordnen.

(5) Technische Dachaufbauten sind nur zuldssig, wenn sie nicht anderweitig realisiert werden konnen, in

die Gesamtgestaltung eingepasst werden oder zur Gewinnung erneuerbarer Energien genutzt werden.

(6) Mit Ausnahme der Tiefgarageneinfahrt durfen Unterniveaubauten nicht tber dem massgebenden Ter-
rain in Erscheinung treten.

Art. 6. Gesamthohe
(1) Nutzungsabschnitt |

= Die im Situationsplan und in den Schnitten festgelegten Hohenkoten geben den hochsten Punkt
der Dachkonstruktion an.

= Die in den Schnitten festgelegten Bodenkoten geben die minimale Hohe fur das jeweils unterste
Vollgeschoss der Nord- und Sudfassade an.

Art. 7. Geschossigkeit
(1) Nutzungsabschnitt |

= Im Uberschneidungsbereich der beiden Teilbaukorper konnen bis zu maximal vier Geschosse
punktuell in der Seitenansicht sichtbar werden.
= Die Geschosshohen sind frei.

(2) Nutzungsabschnitt Il

= Die Gebadude- und Geschosshohen des Hauptgebaudes der Schulanlage durfen von der Bau-
ordnung abweichen.

Art. 8. Gestaltung

(1) Alle Aussenraume, Anlagen und Bauten sind so zu gestalten, dass hinsichtlich Massstablichkeit, For-

mensprache, Gliederung, Einordnung in die Landschaft, Materialwahl und ckologischem Wert eine
gute Gesamtwirkung entsteht.

(2) Fur Neu- und Erweiterungsbauten sind im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens Material- und
Farbkonzepte vorzulegen.

Art. 9. Erschliessung und Parkierung
(1) Die Zu- und Wegfahrten durfen nur an den im Situationsplan bezeichneten Stellen erfolgen.
(2) Die im Situationsplan bezeichneten privaten Fusswege sind von der Bauherrschaft zu unterhalten.
(3) Nutzungsabschnitt |
= Die Berechnung der maximalen Anzahl Parkplatze richtet sich nach der Bauordnung Unterégeri.

= Die Parkierung der Wohnungen hat weitgehend unterirdisch zu erfolgen. Parkplatze fur Besu-
chende sind gut zugénglich unterirdisch oder geméss Situationsplan oberirdisch anzuordnen.
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(4) Abstellplatze fur Zweirader
* Die Berechnung der Mindestanzahl Abstellplatze fur Zweirader richtet sich nach der Bauordnung
Unteréageri.

= Die Abstellplatze fur Zweirader sind gut zuganglich anzuordnen.

Art. 10.  Freiraum, Spielflachen

(1) Nutzungsabschnitt I: Das Gelande ist moglichst naturlich im Gesamtverlauf und mit weichen Ubergan-
gen zur Strasse zu modellieren. Davon ausgenommen konnen die Bereiche bei der Tiefgaragenein-
fahrt und entlang des Sichtfelds werden.

(2) Die Bepflanzung hat mit standortgerechten Arten zu erfolgen.

(3) Die gemass Bauordnung Unterageri notwendigen Spielflachen fur Wohnen sind innerhalb des jeweili-
gen Nutzungsabschnittes zu realisieren. Zulassig sind auch naturnah gestaltete Flachen.

Art. 1. Ver- und Entsorgung

(1) Das Retentionsvolumen sowie die gedrosselte Weiterleitungsmengen von Regenwasser sind gemass

der Nachfuihrung genereller Entwasserungsplan (GEP) Unterdgeri «Retentionsberechnung Uberbauung
Birmislos» im Baubewilligungsverfahren nachzuweisen.

(2) Neubauten sind gemass generellem Entwasserungsplan (GEP) Unterageri im Trennsystem an die
Hauptkanalisation anzuschliessen.

(3) Beim Einsatz von unbeschichteten Metallen (z.B. unbeschichtetes Kupfer) in Fassade oder Dach wird
ab einer Flache von 50 m? eine technischen Behandlungsmassnahme (kunstlicher Adsorber) fur das
Niederschlagswasser notig.

Art. 12, Schlussbestimmung

(1) Wo der ordentliche Bebauungsplan keine Festlegungen trifft, gilt die jeweils gultige Bauordnung der
Gemeinde Unterageri.

(2) Das ubergeordnete eidgenossische und das kantonale Recht bleiben vorbehalten.




