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Bestimmungen

Art. 1.

(1) Der ordentliche Bebauungsplan hat folgende allgemeine Ziele:

Zweck

= Eine gesamthaft konzipierte und gestaltete Bebauung zu erlangen, die sich ortsbaulich und archi-
tektonisch gut in die Landschaft und das Ortsbild einfugt.

= [Eine qualifizierte Verdichtung des Quartiers mit hoher Wohnqualitat und differenziertem Wohnan-
gebot.

* Optimale Vernetzung von neuen und bestehenden Erschliessungsstrukturen in einer moglichst
behindertengerechten und autoarmen Umgebung.

* Die Sicherstellung eines qualitativ hochwertigen Aussenraumes bezuglich Gestaltung, Erschlies-
sung, Differenzierung von Aufenthaltsraumen und nachhaltiger Bepflanzung.

Art. 2.

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

Geltungsbereich

Art. 3.

(1) Der ordentliche Bebauungsplan setzt sich aus folgenden Bestandteilen zusammen:

Bestandteile

Verbindliche Bestandteile

- Situationsplan Massstab 1:500

- Bestimmungen

Erlauternde Bestandteile

- Planungsbericht gemass Art. 47 RPV

Wegleitende Bestandteile

- Plan Freiraumgestaltung Zimel Massstab 1:500 vom 15. April 2015
Art. 4.

(1) Gebaude durfen nur innerhalb der im Situationsplan bezeichneten Baubereiche Hochbauten erstellt
werden. Vorspringende Gebaudeteile (inkl. Balkone, Erker und Hauptdach) durfen die Baubereiche
nicht Uberragen.

Baubereiche

(2) Untergeschosse durfen nur innerhalb des im Situationsplan eingezeichneten Baubereich fur Unterni-
veaubauten erstellt werden. Ausserhalb der Baubereiche fur Hochbauten durfen sie nicht sichtbar sein.

(3) Ausgéange (Fluchttreppen) und technische Einrichtungen (Entluftung) in Bezug auf Tiefgaragen durfen
nur innerhalb des im Situationsplan eingezeichneten Baubereich fur Unterniveaubauten erstellt werden.
Sie durfen nicht als Hochbauten in Erscheinung treten und sind gut in die Umgebung zu integrieren.

Art. 5.

(1)

Hohe und Geschossigkeit

Die in den Baubereichen festgelegten Hohenkoten gelten als hochster Punkt der Dachkonstruktion
und durfen nur durch technische Aufbauten, Aufbauten im Zusammenhang mit einem Lift sowie Pho-
tovoltaik und Solaranlagen tberschritten werden.

(2)
(3)

Die in den Baubereichen festgelegten EG-Koten durfen um +/- 0.50m abweichen.

Die in den Baubereichen festgelegten Anzahl Vollgeschosse darf max. um 1 Geschoss reduziert wer-
den.

(4) Die maximale Geschosshohe ist fur Vollgeschosse 3.00m und fur Attika- und Dachgeschosse 3.20m.

Fur die Baubereiche 15AB, 23 und 27 sind fur Vollgeschosse Geschosshohen von 3.50m erlaubt.
Art. 6. Dichte

(1) Die Ausnutzung der jeweiligen Baubereiche ist durch eine maximal anrechenbare Geschossflache im
Situationsplan festgelegt und darf nicht tberschritten werden.

(2) Die Ausnutzung uber das Gesamtareal betragt 0.87. Zwischen den einzelnen Etappen und zwischen
den Grundstucken sind Ubertrage von mehr als 25% zulassig.
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(3)

(4)

Art. 7.

(1)

(2)

Art. 8.

(1)

(2)

(3)
(4)

Art. 9.
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Das Attikageschoss wird als Vollgeschoss behandelt, wenn die Flache seiner Raume mehr als 65%
jener des obersten Vollgeschoss ausmachen.

Nicht anzurechnen sind verglaste Veranden, Vorbauten und Balkone, sofern sie maximal 20% der
Summe aller anrechenbaren Geschossflachen des jeweiligen Baubereichs ausmachen.
Fassade

Ein tber dem obersten zulassigen Vollgeschoss liegendes Attikageschoss darf auf allen Gebaudesei-
ten auf die Fassadenflucht erstellt werden.

Bei Gebauden mit einer Fassadenldnge von Uber 22m muss der Baukorper entlang der Langsfassade
einen Versatz von mindestens 1.25m vorweisen.
Gestaltungsgrundsitze

Bauten, Anlagen und Freiraum sind sowohl fur sich als auch im Gesamtzusammenhang besonders
gut zu gestalten.

Es sind im Erdgeschossbereich, sowie auf Balkonen und Dachterrassen keine stationgren Einrichtun-
gen wie Gartenlauben, Gewachshauser und Parabolantennen 0.4. erlaubt. Kaltverglasungen sind er-
laubt, sofern sie volumetrisch im Baukorper eingebunden sind.

Das Farbkonzept und die Dachgestaltung (vgl. Planungsbericht Kapitel 4) sind verbindlich.

Flachdacher sind, soweit sie nicht als Terrassen oder Zugange zu technischen Einrichtungen genutzt
werden, extensiv zu begrunen.

Nutzung

Der Wohnanteil muss pro Baubewilligung mindestens 80% betragen.

Art. 10.  Erschliessung motorisierter Individualverkehr

(1)

(2)

(3)

Art. 11,

Die Zu- und Wegfahrten durfen nur an den bezeichneten Stellen erfolgen und sind mit einem Hartbe-
lag auszubilden.

Die Baubereiche 15AB, 19, 23, 27, 31 und 32 konnen oberirdisch Uber die Weststrasse erschlossen
werden. Innerhalb der Baubereiche sind im Gebaude integrierte Garagen erlaubt.

Baubereich 1 kann optional oberirdisch tber die Zimmelstrasse erschlossen werden. Innerhalb des
Baubereichs fur Hochbauten sind im Gebaude integrierte Garagen erlaubt.

Notzufahrten zu den Baubereichen mussen tber die im Situationsplan definierten Schleppkurven Ret-
tungskorridore —von der Ahornstrasse und Zimmelstrasse — gewahrleistet werden. Davon ausgenom-
men sind die Baubereiche 15AB, 19, 23, 27, 31 und 32: Hier sind Notzufahrten Uber die Weststrasse
zu gewahrleisten. Falls die Wege schmaler als 3.50m sind, mussen diese um einen Streifen Schotter-
rasen erganzt werden. Wege und Schotterrasen mussen einen entsprechenden Unterbau aufweisen.

Fuss- und Veloerschliessung

(1) Die im Situationsplan eingezeichneten offentlichen und privaten Fusswege mussen eine Breite von

mindestens 2m aufweisen. Jeder Geb&udeeingang ist von einer Seite her behindertengerecht mit ei-
nem Gefalle von 6% zu erschliessen. Jedoch mussen nicht alle Wege durchgehend behindertenge-
recht gestaltet werden.

(2) Ausgenommen sind die Wege zur Quervernetzung in Nord-Sud-Richtung. Diese mussen nicht be-

hindertengerecht ausgestaltet sein und konnen in ihrer Breite auf bis zu 1.50m reduziert werden.

(3) Die im Situationsplan eingezeichneten privaten Fusswege sind von der Bauherrschaft zu unterhalten.

(4) Die im Situationsplan eingezeichneten offentlichen Fusswege sind von der Gemeinde zu unterhalten.

Art. 12

Parkierung

(1) Es durfen maximal 363 Parkplatze fur Bewohnende und Besuchende erstellt werden, wovon mindes-

tens 7 als Carsharing-Parkplatze zu reservieren sind. Im gesamten Geltungsbereich durfen nur inner-
halb der im Situationsplan definierten Bereiche oberirdische Abstellplétze fur MIV und Besuchende
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erstellt werden. Der minimale Strassenabstand der Parkfelder betragt bei einer Senkrechtparkierung
1.5m und bei einer Langsparkierung 1m.

Innerhalb der im Situationsplan definierten oberirdischen Erschliessung mit Carports sind Carports und
oberirdische Abstellplatze erlaubt.

Pro Wohnung sind mindestens 3 Veloabstellplédtze zu erstellen. Angemessen zur Anzahl Wohnungen

pro Treppenhaus, muss im Erdgeschoss in gut zugéanglicher Lage zum Hauseingang eine Mindestfla-
che von 8 bis 12 m? fur Velos und Kinderwagen erstellt werden. Die restlichen Veloabstellplatze sind
im Untergeschoss zur Verfugung zu stellen.

Art. 13.  Freiraum

(1)

(2)

(6)

Art. 14.

(1)
(2)

Ausserhalb der Baubereiche ist die Errichtung von Kleinbauten wie z.B. Veloabstellplatze und Garten-
hauschen nicht erlaubt.

Die im Situationsplan eingezeichneten privaten Vorzonen sind gegenuber dem Niveau der Erschlies-
sungswege leicht zu erhohen. Die Ausstattung mit mobilen Elementen (Pflanzen in Topfen, Kleinmob-
lierungen wie Stuhle und Tisch etc.) ist gestattet.

Einfriedungen sind nur innerhalb der begrinten wohnbezogenen Aussenbereiche erlaubt und als He-
ckenbepflanzungen auszubilden. Zaune durfen nur mit grobmaschigem Geflecht oder Querdrahte,
nicht sichtbar in den Heckenbepflanzungen, montiert werden. Engmaschige Maschendrahtzaume mit
Diagonalgeflecht sind nicht gestattet.

Gemeinschaftliche Spiel- und Aufenthaltsbereiche sind innerhalb der im Situationsplan eingezeichneten
Bereiche zu erstellen. Als Erganzung der Spielflachen sind bespielbare Retentionsflachen vorzusehen,
welche in die Aussenraumgestaltung integriert sind.

An den im Situationsplan bezeichneten Stellen sind Geholze zu pflanzen und mit Strauchgruppen zu
erganzen. Fur Geholzpflanzungen im Baubereich Unterniveaubauten ist gentigend Wurzelraum zur
Verfuigung zu stellen.

Die Retention ist mit naturnah gestalteten Versickerungsmulden innerhalb der im Situationsplan be-
zeichneten Versickerungs- und Retentionsbereiche vorzusehen.

Umwelt
Larmschutzwande oder Larmschutzwalle sind im Interesse des Ortsbildes nicht zulassig.

Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens sind fur die larmempfindlichen Nutzungen die Einhaltung
der Planungswerte fur Strassenverkehrslarm mit einem aktualisierten Larmgutachten nachzuweisen. Die
verbindlichen Massnahmen an den Gebauden bzw. der Strasse sind von der Bauherrschaft in Ab-
sprache mit der Gemeinde zu treffen.

Art. 15, Ver- und Entsorgung

(1)

(2)

(3)

(4)

Art. 16.

An den im Situationsplan bezeichneten Stellen sind gemeinschaftliche Ver- und Entsorgungsstellen zu
errichten.

Die Neubauten sind gemass generellem Entwasserungsplan der Gemeinde Unterageri im Trennsystem
an die Hauptkanalisation zu erschliessen.

Die abzuleitenden Regenwassermengen sind nach Moglichkeit zu versickern und zu retendieren. Der
Abfluss muss auf einen maximalen Wert von PSI = 0.1 gedrosselt werden.

Die Entwasserung der Fuss- und Veloerschliessung ist seitlich tiber die Schulter in die dafur einge-
zeichneten Bereiche zu leiten.

Schlussbestimmungen

(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.

Schnitt 1:500
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2685948.04 /
2685959.37 /
2685959.63 /
2685969.67 /
2685972.45 /
2685961.12 /
2685960.86 /
2685950.82 /

2685917.39 /
2685928.19 /
2685928.71 /
2685938.29 /
2685942.77 /
2685932.96 /
2685932.44 /
2685922.86 /

2685897.58 /
2685910.90 /
2685916.39 /
2685905.71 /
2685902.53 /
2685900.72 /
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Koordinaten Baubereiche
Baubereich 1 Baubereich 4 Baubereich 7 Baubereich 12 Baubereich 15 A und 15B Baubereich 18 Baubereich 21
1/1 2686127.43 / 1221255.27 4/1 2686074.58 / 1221254.14 7/1 2686051.38 / 1221341.61 9B/1 2686008.36 / 1221358.09 12/1 2685985.37 / 122122194 156A/1 2685927.32 / 122123626 18/1 2686035.12 / 1221271.34 21/1
1/2 2686137.05 /7 1221260.83 4/2 2686092.88 / 1221262.68 7/2 2686060.97 / 1221345.09 9B/2 2686018.21 / 1221360.73 12/2 2685996.70 / 1221223.91 16A/2 2685942.54 / 122124180 18/2 2686046.44 / 1221273.34 21/2
1/3 2686137.96 / 1221259.74 4/3 2686092.28 / 1221263.97 7/3 2686060.45 / 1221346.50 9B/3 2686017.82 / 1221362.18 12/3 2685996.95 / 1221222.46 15A/3 2685946.99 / 122122959 18/3 2686046.71 / 1221271.86 21/3
1/4 2686149.60 / 1221269.51 4/4 2686101.39 / 1221270.34 7/4 268607126 / 1221350.44 9B/4 2686028.93 / 1221365.16 1274 2686007.00 / 1221224.23 15A/4 268593559 / 122122544 18/4 2686056.75 / 1221273.63 21/4
1/5 2686159.89 / 1221257.26 4/5 2686110.57 / 1221257.24 7/5 2686076.71 / 1221335.39 9B/5 2686033.07 / 1221349.70 12/5 2686009.78 / 1221208.48 15A/5 2685933.65 / 122122899 18/5 2686059.53 / 1221257.88 21/5
1/6 2686147.25 / 1221246.65 4/6 2686100.24 / 1221249.98 7/6 2686067.15 / 122133191 9B/6 2686023.22 / 1221347.06 12/6 268599845 / 1221206.48 15A/6 2685931.74 / 122122829 18/6 2686048.20 / 1221255.88 21/6
1/7 2686146.34 / 1221247.72 4/7 2686100.83 / 1221248.73 7/7 2686067.61 / 1221330.44 9B/7 2686023.61 / 122134561 12/7 2685998.19 / 1221207.96 18/7 2686047.94 / 1221257.36 21/7
1/8 2686135.42 / 1221241.42 4/8 2686081.34 / 1221239.64 7/8 2686056.86 / 1221326.57 9B/8 2686012.50 / 1221342.64 12/8 2685988.14 / 1221206.18 16B/1 2685943.06 / 1221240.39 18/8 2686037.89 / 122125559 21/8
15B/2 2685952.45 / 1221243.81

Baubereich 2 Baubereich 5A und 5B Baubereich 8 Baubereich 10 Baubereich 13 16B/3 2685956.90 / 1221231.60 Baubereich 19 Baubereich 22
2/1 2686095.29 / 1221228.43 5A/1 2686082.69 / 1221290.34 8/1 268602323 / 1221330.87 10/1 2686035.89 / 1221203.07 13/1 2686006.48 / 1221256.63 16B/4 2685946.28 / 1221227.73 19/1 2686012.30 / 1221263.90 22/1
2/2 2686103.10 / 1221234.99 5A/2 2686098.32 / 1221303.45 8/2 2686033.64 / 1221335.73 10/2 2686046.84 / 1221205.00 13/2 2686017.21 / 122125951 19/2 2686026.14 / 1221268.94 22/2
2/3 2686102.14 / 1221236.14 5A/3 2686108.61 / 1221291.19 8/3 2686034.27 / 1221334.37 10/3 2686047.32 / 1221203.66 13/3 2686017.81 / 1221258.22 Baubereich 16 19/3 2686030.59 / 1221256.72 22/3
2/4 2686110.95 / 1221243.53 5A/4 268609198 / 1221277.25 8/4 2686043.51 / 1221338.68 1074 2686066.30 / 1221210.57 13/4 2686036.12 / 1221266.76 16/1 268599151 / 1221281.71 19/4 2686020.50 / 1221253.05 22/4
2/5 2686121.24 / 1221231.27 8/5 2686050.28 / 1221324.18 10/5 2686071.78 / 1221195.54 13/5 2686042.88 / 1221252.26 16/2 2686009.82 / 1221290.25 19/5 2686017.34 / 1221258.82 22/5
2/6 268611342 / 1221224.72 5B/1 2686062.19 / 1221280.11 8/6 2686039.85 / 1221319.32 10/6 2686051.57 / 1221188.18 13/6 2686023.39 / 122124317 16/3 2686009.22 / 1221291.54 19/6 2686015.45 / 1221258.13 22/6
2/7 2686114.39 / 1221223.57 5B/2 2686081.78 / 1221291.42 8/7 2686039.22 / 1221320.67 10/7 2686051.10 / 1221189.48 13/7 2686022.81 / 1221244.42 16/4 2686018.33 / 1221297.91 22/7
2/8 268610558 / 1221216.18 5B/3 2686092.23 / 1221278.98 8/8 268602997 / 1221316.36 10/8 2686038.67 / 1221187.31 13/8 2686010.62 / 1221241.18 16/5 2686027.50 / 1221284.81 Baubereich 20 22/8

5B/4 2686070.19 / 1221266.26 16/6 2686017.18 / 122127755 20/1 2685976.30 / 1221314.70
Baubereich 3 Baubereich 9A und 9B Baubereich 11A und 11B Baubereich 14 16/7 2686017.76 / 1221276.30 20/2 2685987.25 / 1221316.63 Baubereich 23
3/1 2686107.72 / 1221277.02 Baubereich 6A und 6B 9A/1 2686029.32 / 1221363.71 11A/1 2686035.77 / 1221232.36  14/1 2685965.86 / 1221249.22 16/8 2686098.28 / 1221267.21 20/3 2685967.72 / 1221315.30 23/1
3/2 2686117.14 7 1221283.61 6A/12686063.73 / 1221313.36 OA/2 2686037.91 / 1221366.02 11A/72 2686053.44 / 122124256 14/2 2685976.94 / 1221250.19 20/4 2686002.02 / 1221320.50 23/2
3/3 2686118.00 / 1221282.38 6A/2 2686081.40 / 1221323.56 9A/3 2686037.53 / 1221367.46 11A/3 2686061.40 / 1221228.68 14/3 2685977.31 / 1221248.82 Baubereich 17 20/5 2686007.49 / 1221305.46 23/3
3/4 2686126.35 / 1221288.23 6A/3 2686089.40 / 1221309.70 9A/4 2686048.64 / 1221370.43 11A/74 2686042.65 / 1221217.86 14/4 2685996.82 / 1221254.04 17/1 2686063.59 / 1221275.15 20/6 268599199 / 1221299.82 23/4
3/5 268613553 / 1221275.12 6A/4 2686070.60 / 1221298.85 9A/5 2686052.78 / 1221354.98 14/5 2686000.96 / 1221238.59 17/2 2686074.69 / 1221278.13 20/7 268599151 / 1221301.14 23/5
3/6 2686126.10 / 1221268.53 9A/6 2686042.92 / 1221352.35 11B/1 2686013.81 / 122122585 14/6 2685980.19 / 1221233.02 17/3 2686075.08 / 1221276.68 20/8 2685997.08 / 1221298.95 23/6
3/7 2686125.24 / 1221269.76 ©6B/12686041.76 / 1221306.85 9A/7 2686043.31 / 1221350.90 11B/2 2686035.06 / 122123359 14/7 2685979.83 / 1221234.36 1774 2686084.93 / 1221279.32
3/8 2686116.89 / 1221263.91 6B/2 2686063.02 / 1221314.59 9A/8 2686032.20 / 1221347.92 11B/3 2686043.19 / 1221219.52 14/8 2685967.26 / 1221233.28 17/5 2686089.07 / 1221263.86

6B/3 2686071.14 / 1221300.52 11B/4 2686019.28 / 1221210.82 17/6 2686077.96 / 1221260.89

6B/4 2686047.23 / 1221291.82 17/7 2686077.58 / 1221262.33

17/8 2686067.72 / 1221259.69

\

1221309.72
1221311.72
1221310.24
1221312.01
1221296.25
1221294.26
1221295.73
1221293.96

1221302.65
1221306.58
1221305.17
1221308.66
1221293.63
1221289.69
1221291.10
1221387.61

1221290.51
1221296.71
1221284.93
1221279.95
1221285.64
1221284.84

\

\

\

Baubereich 24

24/1
24/2
24/3
24/4
24/5
24/6
2477
24/8

2685960.93 /
2685975.62 /
2685975.25 /
2685985.33 /
2685992.09 /
2685980.65 /
2685981.02 /
2685965.08 /

Baubereich 25

25/1
25/2
25/3
2574
25/5
25/6
25/7
25/8

2685932.46 /
2685943.78 /
2685944.04 /
2685954.09 /
2685956.87 /
2685945.54 /
2685945.28 /
2685935.23 /

Baubereich 26

26/1
26/2
26/3
26/4
26/5
26/6
26/7
26/8

2685903.09 /
2685912.68 /
2685912.16 /
2685922.97 /
2685928.45 /
2685918.86 /
2685919.37 /
2685908.57 /

1221340.39
1221344.33
1221345.70
1221350.40
1221335.90
1221330.56
1221329.21
1221324.94

1221336.63
1221338.63
1221337.15
1221338.92
1221328.16
1221321.17
1221322.64
1221320.87

1221325.35
1221328.83
1221330.24
1221334.18
1221319.14
1221315.65
1221314.25
1221310.31
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Baubereich 27

27/1
27/2
27/3
27/4
27/5
27/6

2685883.30 / 1221315.86
2685896.75 / 1221321.93
2685902.24 / 1221310.15
2685891.58 / 1221305.18
2685888.40 / 1221310.87
2685886.58 / 1221310.02

Baubereich 28A, 28B und 28C

28A/1
28A/2
28A/3
28A/4

28B/1
28B/2
28B/3
28B/4

28C/1
28C/2
28C/3
28C/4

2686207.61 /
2686223.24 /
2686233.52 /
2686216.90 /

1221347.15
1221360.26
1221348.01
1221334.06

2686191.02 /
2686206.65 /
2686216.93 /
2686200.31 /

1221335.19
1221348.30
1221336.04
1221322.09

2686173.43 /
2686190.06 /
2686200.34 /
2686183.72 /

1221322.39
1221336.34
1221324.08
1221310.13

Baubereich 29A und 29B

29A/1
29A/2
29A/3
29A/4

29B/1
29B/2
29B/3
29B/4

2686175.60 / 1221299.67
2686194.09 / 1221291.05
2686187.33 / 1221276.55
2686167.66 / 1221285.72

2686156.57 / 1221310.20
2686176.24 / 1221301.03
2686169.48 / 1221286.53
2686148.81 / 1221295.70

'////// !

0
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Baubereich 30

30/1 2685997.28 /
30/2 2686008.39 /
30/3 2686008.78 /
30/4 2686018.63 /
30/5 268602277 /
30/6 2686011.66 /
30/7 2686011.27 /
30/8 2686001.42 /

Baubereich 31

31/1 268595964 /
31/2 2685970.44 /
31/3 268597095 /
31/4 2685980.54 /
31/5 2685986.01 /
31/6 2685975.20 /
31/7 2685974.69 /
31/8 2685965.10 /

Baubereich 32

32/1 268594845 /
32/2 2685959.56 /
32/3 2685959.95 /
32/4 2685969.80 /
32/5 2685973.94 /
32/6 2685962.83 /
32/7 2685962.44 /
32/8 2685952.59 /

b

1221193.50
1221196.48
1221195.03
1221197.67
1221182.21
1221179.23
1221180.68
1221178.04

1221182.46
1221186.39
1221184.98
1221188.47
1221173.44
1221169.50
1221170.91
1221167.42

122121415
1221217.12
1221215.67
1221218.31
1221202.86
1221199.88
1221201.33
1221198.69
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