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1 Einleitung

Die Ortsplanung einer Gemeinde bestimmt ihre raumliche Entwicklung. Sie legt fest,
wo welche Nutzungen von Wohnen Uber Arbeiten, bis Einkaufen und Freizeitaktivita-
ten zuldssig sind, wie hoch und dicht gebaut werden kann und welche gestalterischen
Aspekte dabei zu beachten sind. In diesem Sinne bestimmt sie auch das Leben in
einer Gemeinde mit. Die Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Unterageri stammt
aus dem Jahr 2008 und basiert auf der damaligen Ortsplanung. In der Zwischenzeit
sind geringfiigige Anpassungen erfolgt. Eine umfassende Uberarbeitung sollte alle 10
bis 15 Jahre vorgenommen werden. Mit dem Hintergrund der Revisionen von Raum-
planungsgesetzt (RPG) und Raumplanungsverordnung (RPV) auf Bundesebene sowie
der Totalrevisionen von Planungs- und Baugesetz (PBG) und der zugehdrigen Verord-
nung (V PBG) auf kantonaler Ebene haben sich zudem die gesetzlichen Grundlagen
fur die Ortsplanungen der Zuger Gemeinden in den letzten Jahren verandert.

Die vorliegende Revision hat zum Ziel, die Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Un-
terdgeri auf den aktuellen Stand zu bringen und innerhalb der heutigen Siedlung die
Entwicklung flr rund 1'400 zusatzliche Bewohnende zu sichern. Damit entsteht in den
nachsten 15 Jahren neuer Wohnraum, der einerseits den wandelnden Beddurfnissen
der Bevdlkerung entspricht und anderseits die Nachfrage deckt.

Die Weiterentwicklung der Gemeinde fokussiert auf die Themen, die hinsichtlich Auf-
wertung fur die Lebensqualitat ein besonders grosses Potenzial aufweisen. Gestitzt
auf die mit der Bevdlkerung erarbeitete Raumentwicklungsstrategie konzentriert sich
die Ortsplanungsrevision auf Folgendes:

= Attraktive Zentrumsentwicklung

=  Wertvolle Grin- und Erholungsraume

* Innenentwicklung — Schaffung neuer Wohnraum
= Preisgunstiger Wohnungsbau

= Siedlungsvertraglicher Verkehr

Die neue Bau- und Zonenordnung schafft die rechtlichen Grundlagen zur Entwicklung
der inhaltlichen Schwerpunkte, insbesondere erfolgt auch die Anpassung der Bauord-
nung an das Ubergeordnete Gesetz (insb. neue Berechnungsmethode fur die Ausnut-
zungsziffer gemass IVHB).
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2 Raumentwicklungsstrategie

Zu Beginn einer Ortsplanungsrevision sollte sich eine Gemeinde mit ihrer langfristigen
raumlichen Entwicklung auseinandersetzen. In Unterageri ist diese Gesamtschau an-
hand der Raumentwicklungsstrategie (RES) erfolgt. Die Raumentwicklungsstrategie
umfasst funf thematische Schwerpunkte. Deren Leitsatze, Ziele und Karten sind im
Detail als separate Broschure bei der Gemeinde und online einsehbar. Die im kanto-
nalen Richtplan geforderte Abstimmung der Nutzungsplanung mit den Nachbarge-
meinden Baar, Menzingen und Oberdgeri ist in diesem Rahmen erfolgt.

Die Schwerpunkte der RES in Kirze:

= Das Zentrum als attraktiver Begegnungsort mit hoher Aufenthaltsqualitat
= Geeigneter, bezahlbarer Wohnraum fur alle Altersgruppen

= Differenzierte Quartiertypen

= Entwicklungsmaoglichkeiten flr das lokale Gewerbe

= Naherholung am erlebbaren See fur die eigene Bevdlkerung

= Attraktive Fuss- und Veloverbindungen sowie Abstellplatze

= Verbesserte Erreichbarkeit zwischen See und Hang
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Plan raumliche Entwicklungsstrategie Unterdgeri vom 22. Juli 2021 (Quelle: KEEAS AG)
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3 Kommunale Richtplanung

Die kommunale Richtplanung ist ein Instrument auf Stufe Gemeinde. Sie koordiniert
und ordnet darin rdumliche Anspriche und Interessen, umschreibt Planungsziele und
legt die rdumlichen Entwicklungsabsichten fest. Kommunale Richtplane sind behor-
denverbindlich. Sie ermdglichen es, langfristige Entwicklungsabsichten frihzeitig mit
dem Kanton abzustimmen und als Auftrag fur die Behdrde zu verankern. Wahrend die
Richtplankarten die Inhalte rdumlich verorten, sind die Erklarungen und Begrindungen
im zugehdorigen Bericht zu finden. Die Richtplane sind aufeinander abgestimmt.

Richtplan Siedung

Der kommunale Richtplan Siedlung konkretisiert die Schwerpunkte der Entwicklungs-
strategie Siedlung in behordenverbindlichen Festlegungen. Integriert wird auch die
langfristige Sportflachenplanung (nach 2040).

Richtplan Verkehr

Der kommunale Richtplan Verkehr strebt ein Verkehrsnetz nach den Bedurfnissen der
Bewohnenden an. Dank einem Baukasten an Massnahmen kann die Gemeinde einen
siedlungsvertraglichen Verkehr gezielt férdern. Wichtiger Bestandteil der Siedlungs-
vertraglichkeit ist dabei die Umfahrung Unteradgeri, die das Zentrum entlastet und die
Aufenthaltsqualitat fordert. Im Dorfzentrum soll zudem der 6ffentliche Verkehr favori-
siert werden.

Werte- & Konflikte-Karte (Quelle: Schneiter Verkehrsplanung AG)

Richtplan Landschaft und Erholung

Der kommunale Richtplan Landschaft und Erholung sichert die wertvollen Raume und
ein abgestimmtes Angebot an Erholungsnutzungen. Schwerpunkt ist der Schutz der
Naturwerte, die Vermeidung von Nutzungskonflikten aufgrund unterschiedlicher An-
spriche und die Férderung 6kologischer Aufwertung und Vielfalt der Landschaft.

KEEAS AG 4



4 |nhaltliche Schwerpunkte der
Ortsplanungsrevision

Zentrum und Ortsbild

Mit der seit 2020 durchgeflhrten Zentrumsplanung wurden zusammen mit Grundei-
gentimerschaften stadtebauliche Studien zu den Aussenrdumen und zur raumlichen
Entwicklung im Zentrum erarbeitet. Dabei zeigte sich, dass die Zugerstrasse grosses
Potenzial fir gestalterische Aufwertungen aufweist. Der Dorfkern soll belebt und das
Uberleben der Laden und Dienstleistungen gesichert werden. Es sollen weitere at-
traktive Orte und Platze im Zentrum sowie Wohnraum an bester Lage entstehen. Dies
wird unter anderem durch den Umfahrungstunnel und die damit einhergehende redu-
zierte Verkehrsbelastung im Zentrum ermaoglicht.

A

Kirchplatz “A

»

Aufwertung Zentrumplanung Unterdgeri

Innenentwicklung und Baubereichsplane

Der zukUnftige Flachenbedarf soll zu grossen Teilen innerhalb der bestehenden
Bauzonen der Gemeinde gedeckt werden. Um dies sicherzustellen, soll insbesondere
an zentralen Lagen eine effiziente Nutzung der Grundstlcke und damit eine «Innen-
entwicklung» ermdglicht werden. Im Rahmen der Ortsplanungsrevision wurde unter-
sucht, wo und in welcher Weise Unterageri die Innenentwicklung spezifisch férdern
kann. Aufgrund der Potenzialanalyse fur die kleinteilige Innenentwicklung wurde die
Kernzone leicht ausgeweitet. DarUber hinaus haben sich insbesondere die Gebiete
Neuschellstrasse und Alte Landstrasse als besonders geeignete zentrumsnahe Sied-
lungsgebiete herausgestellt. Diese werden im Sinne eines Pilotprojekts zur Forderung
der Innenentwicklung in Bauzonen mit speziellen Vorschriften (BsV) umgezont.

Diese Bauzonen mit speziellen Vorschriften (BsV) dienen der kleinteiligen Innenent-
wicklung. Sie schaffen neue Entwicklungsmoglichkeiten auf privaten Grundstticken,
die sonst schwer bebaubar sind, indem sie Baubereiche enthalten. Wer darin einen
gut gestalteten Bau projektiert, kann zusatzliche Ausnutzung erhalten. Alternativ kann

KEEAS AG 5



aber auch nach bisherigen Abstandsvorschriften und Ausnltzung gebaut werden. Die
Baubereiche bieten demnach optional die Chance, schwierige Grundstlcke einfach
zu bebauen.

Durch die oben erlduterten Massnahmen legt die Ortsplanungsrevision den Grund-
stein fur eine raumlich sinnvolle, hochwertige bauliche Entwicklung und halt gleich-
zeitig den finanziellen und zeitlichen Aufwand fUr die Realisierung tief, was als zusatz-
licher Anreiz fur die Grundeigentimerschaften dient.

Entwicklung Neuageri

Die Siedlung Neudageri liegt weitgehend ausserhalb der Bauzone. Der Ortsteil soll sich
unter Wahrung der historischen Merkmale weiterentwickeln kénnen und aufgewertet
werden. Um die hierfur notwendigen rechtlichen Rahmenbedingungen zu verbessern,
wird eine Ubrige Nichtbauzone mit speziellen Vorschriften — die Zone Neuégeri (Ne) -
ausgeschieden. Sie bedingt als Grundlage fur Neu- und Ersatzbauten ein gesamthaf-
tes Entwicklungskonzept Uber diesen Ortsteil.

Mit der Ortsplanungsrevision wird der Erhalt dieses historischen Ortsbilds gewahrt
sowie die raumlich vertragliche Weiterentwicklung sichergestellt.

Preisglinstiger Wohnraum

Mit preisginstigem Wohnraum sollen Mietwohnungen in erster Prioritat fur einheimi-
sche Familien und Einzelpersonen mit geringem Einkommen geférdert werden. Im
Baureglement werden dazu die Anforderungen von preisglinstigem Wohnraum aufge-
nommen. Weiter erlasst der Gemeinderat eine Verordnung, worin die Anforderungen
fur preisgunstige Wohnungen definiert werden. Darin werden unter anderem eine an-
gemessene Belegung, eine maximale Einkommens- und Vermdgensgrenze der Mie-
terschaft sowie die Art der Mietzinsberechnung bestimmt. Fir die Realisierung von
preisginstigem Wohnraum ist die Gemeinde mit der Korporation in Kontakt und hat
mit verschiedenen Grundeigentimern Vereinbarungen getroffen, so dass preisgins-
tiger Wohnungsbau geschaffen wird. Zudem verfolgt sie die Realisierung von eigenen
Bauvorhaben flr diesen Zweck.

Einzelne Flachen wurden im Rahmen der vorliegenden Ortsplanungsrevision mit der
Verpflichtung zur Erstellung von preisginstigem Wohnungsbau umgezont. Die Option,
Bauland hierflr neu einzuzonen, hat die Gemeinde ebenfalls geprift. Aufgrund feh-
lender Bereitschaft der Grundeigentimerschaften oder Eignung der Areale kann die-
ser Ansatz in dieser Revision nicht umgesetzt werden.

Siedlungsrelevante Aspekte aus Klima und Umwelt

Unterageri soll sich qualitativ weiterentwickeln. Dabei pragt die Umgebungsgestal-
tung im Siedlungsraum nicht nur das Erscheinungsbild und die Aufenthaltsqualitat,
sondern auch das Mikroklima und die Biodiversitat massgeblich. Mit der Revision der
Bauordnung finden mit Anforderungen an eine hohe Biodiversitat, eine griine und
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durchldssige Gestaltung der Siedlungsrander, einer geringen Versiegelung der Aus-
senflachen sowie eine geringe Lichtverschmutzung kinftig auch die Themen Klima
und Umwelt Eingang. Grundsatzlich ist der Aussenraum so zu gestalten, dass er die
Biodiversitat fordert und eine klimaangepasste Planung umgesetzt wird.

Ver- und Entsorgung

Das Leitbild Energie und Klima Unterageri 2020 legt qualitative und quantitative Ziel-
setzungen fest. In der Energieplanung wurden die ortlich vorhandenen Energiepoten-
ziale mit der strukturell-rdaumlichen Entwicklung der Gemeinde Unterdgeri abgestimmt
und die Grundlage fur eine aktive Gestaltung der kunftigen Energie- und Warmever-
sorgung geschaffen. Aktuell wird ein grosser Teil des Energiebedarfs der Gemeinde
Unterageri durch fossile Energietrager abgedeckt. Die erarbeitete Analyse zeigt, dass
ein Umstieg auf erneuerbare Energien fUr das gesamte Siedlungsgebiet von Untera-
geri technisch realisierbar ware. Der Energieplan nennt hierzu verschiedene raumliche
Massnahmen. Auf dieser Grundlage wurde bereits das Versorgungsgebiet flur den
Holzwarmeverbund festgelegt. Innerhalb des Versorgungsgebiets hat sich die Korpo-
ration Unterdgeri verpflichtet Warmeenergie zu liefern. Ergénzend zum Holzwarme-
verbund ist geplant Gebiete in Seendhe mit einem Seewasserverbund zu erschliessen.
Die Erkenntnisse wurden in der Ortsplanungsrevision berucksichtigt. Die Energiepla-

nung erganzt die Ortsplanung als separates Dokument.

Umweltware (Erde oder Luft)

/ SR . PR— & \\;\ Q‘. Umweltwarme (Erde)
S = -,l -8 - /'I/ ;( e Umweltwarme (Luft oder Grundwasser)
e Ty o v 4
e '_"‘*'\ pb‘f \ *\,'/ ‘L 'h'-r‘ e . Umweltwarme (Seewasser oder Erde)
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_f . ¥ 7 § N *! Q,‘ D Wiarmeverbund bestehend und geplant (Holz)
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Energieplankarte Gemeinde Unterageri (Quelle: Oekowatt AG, 10. November 2022)

Die Gemeinde Unterageri hat eine Entsorgungsstrategie Uber ihr Siedlungsgebiet aus-
gearbeitet. Diese beinhaltet neben den bestehenden Sammelstellen und Unterflur-
containern mogliche zukinftige Standorte und deren Prioritdten. Das Entsorgungs-
konzept erganzt die Ortsplanung, ist jedoch eine separate Planung.
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5 Bauzonenbedarf und
Bauzonenkapazitat

Wohnraumbedarf der Gemeinde

Gemass kantonalem Richtplan wéachst die Gemeinde Unterdgeri bis 2040 auf 10°'000
Personen, d.h. ca. 60 Personen pro Jahr, bzw. 0.7% pro Jahr. In den letzten 10 Jahren
vermerkte die Gemeinde allerdings ein tatsachliches Wachstum von 1.01% pro Jahr.

Einwohnerzahlen Unterageri

12’000

11°000

10°000

9’000

8’000

7’000

6’000
2000 2005 2010 2015 2020 2025 2030 2035 2040

Bevdlkerungsentwicklung: jahrliches Wachstum bis 2020 und Prognose bis 2040 (blau) (Quelle: Fahrilan-
der Partner AG), theoretische Entwicklung mit bisherigem Wachstum bis 2040 (gepunktet)

Mit den vorhandenen Bauzonenreserven sowie den vorgesehenen Innenentwick-
lungsmassnahmen kann die Nachfrage theoretisch gestillt werden. Da die Bereit-
schaft vieler Eigentiimerschaften zur Uberbauung von noch unbebauten Grundsti-
cken oder fUr Ersatzneubauten bei unternutzten Grundstiicken nur massig ist, wird
das tatsachliche Potenzial zur Schaffung eines entsprechenden Angebots jedoch als
kleiner eingestuft.

Bedarfsnachweis offentliche Zone

Neben den Wohn- und Arbeitszonen sind auch die Zonen des 6éffentlichen Interesses
im Rahmen der Ortsplanungsrevision zu Uberprifen und bis ins Jahr 2040 auszurich-
ten. In Unterageri werden in diesem Zeitraum ein neues Primarschulhaus, Ausbaumo-
glichkeiten bei der Sprachheilschule Mittendgeri und der Rehaklinik Adelheid sowie
Flachen fur die Sicherung des Parkplatzes des Alters- und Pflegeheims Chidsterli be-
notigt. Im Zonenplan wird daher die Zone flir Bauten und Anlagen des 6ffentlichen
Interesses an den entsprechenden Standorten in der Summe effektiv um 1.5 ha aus-
gedehnt.
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Zusatzlich wird die 6ffentliche Zone fur Erholung (OelF) um rund 1.7 ha ausgedehnt.
Dies erméglicht insbesondere die Erweiterung und die Aufwertung des Freiraums im
Chldsterli.
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Ubersicht Einzonungen OelB und Aus- und Umzonungen OelF (Quelle: KEEAS AG)

Mit den Anderungen der Zonen des 6ffentlichen Interesses wird der Bedarf der Ge-
meinde bis ins Jahr 2040 gedeckt.

6 Zonenplananderungen

Ein-, Aus- und Umzonungen

Gemass Art. 15 RPG sind die Bauzonen so festzulegen, dass sie dem voraussichtlichen
Bedarf fUr die ndchsten 15 Jahre entsprechen.

Die Prufung von Auszonungen (nicht verfligbare Wohnzonen, zu gross dimensionierte
Arbeitsplatzgebiete und landschaftlich empfindliche Bauzonen) gemass Auftrag aus
dem kantonalen Richtplan (S 1.1.3) ergab eine Redimensionierungen der Bauzonen an
der Seefeldwiese, eine Umlagerung von Bauzone an der Widenstrasse und an der
Sprachheilschule Mittenageri.

Weitere Anderungen im Zonenplan verfolgen das Ziel, die Quartiere Unterégeris in ih-
rem eigenstandigen Charakter zu erhalten und zu starken sowie bestehende
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Baulandreserven an gut erschlossenen Lagen zu mobilisieren. Die Anderungen stellen
zudem wesentliche Massnahmen dar, um die gemeindlichen und kantonalen Entwick-
lungsziele zur Bevdlkerungszahl sowie der Anzahl Beschaftigten weitgehend umzu-
setzen.

Mit der Ortsplanungsrevision werden fir Wohnzonen 519 m? und fir Arbeitszone
2'149 m? eingezont. Dabei handelt es sich bei der Vergrésserung der Wohnzone le-
diglich um das Bebaubarmachen — also Baulandmobilisierung - bestehender Flachen.

Anderung  Ortsname Anderung Zone Zone neu Kommentar
Bauzonenflache bisher
E Rain 2'194 m2 L AA Optimierung Bauland
) E — 9'389 m2 L OelB Zukunftiger Primarschul-
i
E 434 m2 L VF standort inkl. Sporthalle
) E Chlvsterli 1'946 m2 L OelB Aussenraum-Aufwertung,
Chldsterli 1262 m2 L VF Bestandesnachftihrung
4 E Rankhof 152 m2 L CelB Nachftihren fur Bestand
5 E Wilbrunnenstrasse 379 m2 L w3 Baulandmopnhsmrung,
Kompensation Auszonung
6 A Seefeldwiese -1415 m2 KC OelF Erweiterung Seefeldwiese
£ 620 m2 L Wa Bauzonenumlagerung/
7 Widenstrasse Schénwart 33 m2 L VF Sicherung
A -480 m2 W2a L Erschliessungsflachen
6 E Adelheid 1041 m2 QelF CelB Erweiterung REHA-Klinik
E Adelheid 211 m2 L CelB Parkplatz
5 E Sprachheilschule 5'365 m2 L CelB Ausbau Sprachheilschule
A Mitten&geri -2'747 m2 OelB OelF Redimensionierung Bauzone
TOTAL Erweiterung Bauzone 1.84 ha
TP
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Ubersicht liber die Einzonungen («E») und Auszonungen («A»)
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Im Sinne der Innenentwicklung, der Weiterentwicklung von quartierspezifischen Qua-

litdten und einer gesamthaft hochwertigen Entwicklung der Siedlungsstruktur werden

mit der Ortsplanungsrevision innerhalb der bestehenden Bauzone insgesamt rund
16.7 ha umgezont. Dies beinhaltet sowohl Gber 5 ha fur die Erweiterung der Kernzone

und 1.7 ha fur die Ausscheidung der Zonen mit speziellen Vorschriften fur das Pilot-

projekt Innenentwicklung wie auch strategische Nutzungsanpassungen von Arbeits-
oder Wohnnutzungen in eine Mischnutzung, vereinzelte Aufzonungen zu einer héhe-

ren Nutzungsdichte und kleinere Arrondierungen an bestehenden Verkehrsflachen.

Anderung

Ortsname

Anderung
Zonenflache

Zone neu

Kommentar

5'553 m2 AA WA3 Aufwertung Dorfeingang 1ISOS-
10 uBz Spinnerei / Tenniscenter 46 m2 VE WA3 Perimeter, Ausdolung/
Renaturierung Lorze
5'682 m2 W3 WA3 i d h
1 UBZ Zugerstrasse Ge\./ver“be |‘m Erdgeschoss,
preisgunstiges Wohnen
12 uUBZ Zimel (Bebauungsplan) 43'797 m2 BsV W3 Uberfuhrung Bebauungsplan
13 U BZ Gyrenrank 3'897 m2 WA3 W3 Aufhebung BBP
14 U BZ Rain 170 m2 VF AA Optimierung Gewerbebauland
inteili ickl
15 UBZ  Neuschellstrasse 13954 m2 w3 ey | einteilige Innentwickiung,
Quartieraufwertung
3'705 m2 KB KC
29'791 m2 WA3 KC
16 uBz Schutzenmatt m Umsetzung Zentrumsplanung
6'784 m2 W3 KC
1225 m2 W3 VF
17 UBZ Zugerbergstrasse 1'362 m2 VF KC Gesamthafte Uberbauung
18 U BZ Fussballplatz Chruzelen 103 m2 OelB W3 Baulandmobilisierung
19 uBz Nubéchli / Schonbuhl 3'787 m2 W3 W4 Erweiterung W4
1'889 m2 W4 KC Erweit K C
20 UBZ Kreuzmuhle ab Sonnmattli 78 m2 KC VF rwellening Femzone .
Korrektur Strassenflache
158 m2 VF KC
21 U Bz Vordere Riedmat 5158 m2 W2b WA3 lnklvuswe Sledlung,
1'936 m2 W3 WA3 preisgunstiges Wohnen
Aufheb bweichend
22 UBZ  Seminarhotel 6725 m2 KC BsV uinebung abweichende
Bestimmungen
isgunstiger Woh
23 UBZ  Tumplaz 578 m2 OelB ko | Presgunstigeronnraum,
Fassung Platz
'54 K |
04 U Bz Alte Landstrasse 5540 m2 W3 B Umsetzung.Zentrumsp anung,
3'507 m2 KB KC Kompensation Auszonung
2'196 m2 W3 KC Kompensation Aufhebung
25 U BZ Seefeld Florastrasse 12'338 m2 W3 WA3 abweichende Bestimmungen
4285 m2 W2b W3 (Hotelbonus)
26 U BZ Alte Landstrasse 2'958 m2 W2b BsV Umsetzung Zentrumsplanung
27 UBZ  Widenstrasse Schonwart 33 m2 W2a v | Bauwonenumlagerung/
Sicherung Erschliessungsflachen
TOTAL Umzonungen 16.72 ha
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Ubersicht liber die Umzonungen in der Bauzone («U BZ»)

Ausserhalb der Bauzonen wurden neben den neu geschaffenen OelF Flachen beim
Chlésterli und der Sprachheilschule Mittenageri (erldutert im Kapitel 5) Umzonungen
fur die bestehenden Familiengarten und die Gebdude in Neudgeri vorgenommen.
Beide lagen bisher in der Landwirtschaftszone, was dem tatsachlichen Zweck dieser
Flachen nicht entspricht. Trotzdem gelten alle diese Fldchen auch weiterhin als Nicht-
bauzonen.

40
41
42

43

Anderung

Ortsname Anderung Zone

Zonenflache bisher

‘ Zone neu

Kommentar

U N-BZ Neusgeri 13'243 m2 L UeNe Entwicklungsmaoglichkeit

U N-BZ Familiengarten 3239 m2 L UeFa Nachfuhren fur Bestand

U N-BZ Chlosterli 14153 m2 L OelF Bestandesnachfuhrung

U N-BZ Sprachheiléchule 86 m2 - OelF Bestandesnachfuhrung
Mitten&geri

TOTAL Umzonungen 307 ha
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Ausschnitt 71 zu den Umzonungen der Nichtbauzone («U N-BZ»)
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Ausschnitt 2 zu den Umzonungen der Nichtbauzone («U N-BZ»)

Anderungen iiberlagernde Bestimmungen

Gemass geandertem kantonalem Planungs- und Baugesetz wurden die bisher im Zo-
nenplan enthaltenen Vermerke «abweichende Bestimmungen» aufgehoben. Darlber
hinaus wurden bisherige Bebauungsplanpflichten aufgehoben, wo der Bebauungsplan
bereits erstellt wurde. Im Gegenzug wurden aufgrund der Umzonungen Seefeld Flo-
rastrasse und Schitzenmattstrasse sowie der Zentrumsplanung im Bereich ZKB/Post
drei neue Eintrage flr Bebauungsplanpflicht festgelegt.

: Bebauungsplanpflicht ordentlicher BBP
........ Bebauungsplanpflicht einfacher BBP
Aufhebung BBP-Pflicht

[T1 Uvperfuhrter Bebauungsplan

: ; ; : Aufgehobener Bebauungsplan I
; - = ; Aufhebung abweichende Bestimmungen y

:: e : * Angepasste Ortsbildschutzzone — == ¥

Ubersicht liber Anderungen der liberlagernden Bestimmungen
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Anderungen Natur- und Landschaftsschutz

BezUglich Naturgefahren und Pravention wurde vom Amt fur Wald und Wild ein Wech-
sel zum Hinweismodell angestrebt. Dies bedeutet, dass im Zonenplan keine Gefah-
renzonen mehr ausgeschieden werden. Die Gemeinden berdlcksichtigen die Gefah-
renhinweiskarten, die Gefahrenkarten und die Massnahmenpléne bei ihren raumwirk-
samen Planungen, sowie bei der Bewilligung von Bauten und Anlagen.

Gefahrenstufe_restgefahr
Gefahrenstufe_leicht
Gefahrenstufe_bedeutend
Gefahrenstufe_erheblich

Gefahrenkarte Unterageri (Quelle: GeoZug, 13.12.2022)

Heute bestehen kantonale Seeuferschutzzonen nicht nur am See, sondern auch an
Hanglagen in Unterageri. Dieser Umstand soll korrigiert werden. Im Rahmen der Orts-
planungsrevision werden in den entsprechenden Gebieten grosszigig gestaltete Ge-
wasserraume ausgeschieden, um die Voraussetzungen fir den Kanton zu schaffen,
dort die kantonale Seeuferschutzzone aufzuheben.

Mit der Ortsplanrevision werden die gemeindlichen Naturschutzgebiete revidiert und
auf den neusten Stand gebracht. Fur alle gemeindlichen Naturschutzgebiete liegen
grundeigentimerverbindliche Schutzpléane vor. Ein Grossteil der Schutzplananpas-
sungen umfasst die Bereinigung von Abgrenzungen, die aufgrund der Uberfiihrung
von analogen in digitale Daten unklar oder gar fehlerhaft waren.
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Technische Anpassungen / Arrondierungen

Im Rahmen der Ortsplanungsrevision wurden technische Arrondierungen am Zonen-
plan vorgenommen. Diese betreffen insbesondere auch Bereinigungen von Fehlern
bei der Zonenabgrenzung oder unzuldssige Zustande am Siedlungsrand wie Nutzun-
gen, die Uber die Bauzone hinausragen.

Bauzonenstatistik

In der Summe betragen die Bauzonen von Unterdgeri knapp 164 ha, wovon 23.5 ha
als nicht Uberbaut gelten (14.4%), Stand Dezember 2020. Im Jahr 2021 weist die Ge-
meinde eine Wohnbevolkerung von rund 9°000 Personen auf. Die kantonale Prognose
geht in Unterageri bis 2040 von einer Bevdlkerungszahl von rund 10'000 aus. Durch
die Anderung im Zonenplan ist unter Anwendung der neuen Bauordnung inkl. Innen-
entwicklung eine Kapazitat von tber 10’300 Bewohnenden vorhanden. Damit bewe-
gen sich die Zonenplananderungen innerhalb der Zielgréssen des kantonalen Richt-
plans, wobei die Wohnzonen lediglich um rund 500 m? vergrossert wurden.

7 Anderungen in der Bauord-
nung

Wesentliche formelle Anderungen der Bauordnung

Aufgrund der veranderten Rechtsgrundlage seit der letzten Gesamtrevision der Orts-
planung drangen sich neben den inhaltlichen auch formale Anderungen an der Bau-
ordnung auf. Mit der vorliegenden Gesamtrevision wurde die Bauordnung an das
Ubergeordnete Recht, die interkantonale Vereinbarung tUber die Harmonisierung der
Baubegriffe (IVHB) sowie die innerkantonale Vereinheitlichung des Baurechts ange-
passt. Damit einher gehen eine neue Definition und Berechnungsart fir die Ausnit-
zungsziffer, die Anwendung von Geschosszahlen statt Hohenangaben sowie der
Wegfall der Arealbebauung.
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Mit der neuen Definition zur Anrechenbarkeit von Nutzflachen fir das zuldssige Nut-
zungsmass sind Attikageschosse nun vollumfanglich und Satteldachgeschosse ab ei-
ner Raumhohe von 1.50 m an die Ausndtzung anzurechnen. Um weiterhin die bisher
zuldssigen Volumen zuzulassen, wurde die Ausnutzungsziffer (AZ) in allen Bauzonen
erhoht.

Alte Ausnitzung

Bauzone Ausnitzung nach neuer Ausnutzung
alte BO neue BO
Berechnung

Wia 0.15 0.273 0.275
Wib 0.15 0.273 0.275
W2a 0.22 0.310 0.31
W2b 0.32 0.451 0.45
W3 0.47 0.599 0.65
Wé 0.57 0.687 0.70
WA3 0.82 1.044 1.05
WA4 0.82 0.988 1.05
KB E - -

KC 0.82 + 0.20 0.988 + 0.2 1.2

Anderungen Wohnzonen sowie Wohn- und Arbeitszonen

Mit der innerkantonalen Vereinheitlichung der Bauordnung fallen bisher zuldssige ab-
weichende Bestimmungen in Zonenplan und Bauordnung weg. So wird bspw. auf dem
Areal Birmislos der bisherige Bonus fur Kinderheim- und Schulbauten neu im Bebau-
ungsplan statt der Bauordnung gesichert.

Die bestehende Wohnzonen W1a und W1b befinden sich an landschaftlich sensiblen
Lagen. Eine niedrige Bebauung (ein Vollgeschoss) wird explizit angestrebt und in der
Bauordnung als zentrales stadtebauliches Element festgesetzt. Entsprechend kann
auch mit Bebauungsplan nicht davon abgewichen werden.

Statt einem Mindestanteil fir Gewerbe in den Wohn- und Arbeitszonen wird neu die
Wohnnutzung im Erdgeschoss ausgeschlossen. Dadurch wird der Kerngedanke erhal-
ten, die Belebung an zentraldrtlichen Lagen zu unterstitzen und stérende Einflisse
auf Wohnnutzung zu vermindern. FUr die Schaffung von preisgiinstigem Wohnraum
oder falls Gewerbeflachen in den Obergeschossen vorhanden sind, kann davon ab-
gewichen werden.

Anderungen Kernzonen

Der Ausschluss von Erdgeschosswohnen in den Kernzonen A und B wird mit der vor-
liegenden Ortsplanungsrevision auf die Kernzone C ausgedehnt und gleichzeitig pra-
zisiert. Ausnahme sind mit Zustimmung des Gemeinderats von der Strasse abgewandt
oder in Form von Hochparterre- und Maisonettewohnungen oder fur preisglnstige
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Wohnnutzung maéglich. In der Kernzone A ist die Ausnitzung frei, die Einbettung in
den historischen Kern ist Gber die Geschossigkeit sicherzustellen. Daher wird die Ein-
haltung von maximal 3 Geschossen als zentrales stadtebauliches Anliegen in die Bau-
ordnung aufgenommen. Entsprechend kann auch mit Bebauungsplan nicht davon ab-
gewichen werden.

Da der Platz in den Kernzonen an vielen Stellen sehr beschrankt ist, kann kinftig in
begrindeten Fallen auf die Erstellung von Spiel- und Freifldchen verzichtet und statt-
dessen eine Ersatzabgabe geleistet werden.

Innenentwicklung

Im Rahmen des Pilotprojekts zur Férderung der Innenentwicklung wurden fur die Ge-
biete Neuschellstrasse und Alte Landstrasse Bauzonen mit speziellen Vorschriften
(BsV) geschaffen. Darin kann entweder nach Einzelbauweise oder geméass zugehori-
gem Baubereichsplan Innenentwicklung gebaut werden. Beim Bauen nach Baube-
reichsplan kann eine hohere Ausnitzung erreicht und naher an die Grundstucks-
grenze gebaut werden, um im Gegenzug eine sinnvolle Lage und Einpassung der Neu-
bauten zu sichern. In der Kernzone gibt es ausgewahlte Bereiche, die aus der Zent-
rumsplanung hervorgingen und im Sinne der Umsetzung nun ebenfalls Baubereiche
aufweisen. Eine Innenentwicklung mit zusatzlicher Ausnitzung fur Tiny Houses, wie
dies zu Beginn der Ortsplanungsrevision vorgesehen war, wird aufgrund der Rickmel-
dungen aus der Mitwirkung nicht weiterverfolgt.

Spezielle Vorschriften Zone Neuageri

Die heutige Landwirtschaftszone wird der historischen Situation von Neudgeri nicht
gerecht. Die neue Ubrige Nichtbauzone mit speziellen Vorschriften Zone Neuégeri si-
chert den Bestand der traditionellen Arbeiterhduser und ermdglicht gleichzeitig die
Weiterentwicklung und Aufwertung. Im Sinne einer gesamtheitlichen und langfristigen
Planung ist als Grundlage fir Ersatz- und Neubauten Uber das ganze Gebiet ein Ent-
wicklungskonzept zu erarbeiten. Dabei wird auf den Erkenntnissen aus bisherigen An-
strengungen betreffend Baulinien flr Neu&geri aufgebaut.

Klimaangepasste und 6kologische Umgebungsgestaltung

Mit der Revision der Bauordnung finden neben gestalterischen Anforderungen an die
Aussenraume auch die Themen Klima und Umwelt durch Anforderungen an den 6ko-
logischen Wert, die Durchlassigkeit und Begrinung des Siedlungsrands sowie die Fla-
chenversiegelung vermehrt Eingang. Zudem legt die Bauordnung fest, dass Flachda-
cher zu begrinen, Glas- und Fassadenflachen fir Végel wahrnehmbar zu gestalten
und bei der Umgebungsgestaltung standortgerechte, heimische Pflanzen zu verwen-
den sind. Diese Erganzungen in der Bauordnung unterstitzen das Mikroklima und for-
dern die Biodiversitat massgeblich. Auf diese Weise tragen sie zudem auch zu einer
héheren Aufenthaltsqualitdt und einer hochwertigen Gesamtwirkung bei.
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Anderungen Parkierung

Die Parkierungsvorschriften werden weiterhin in der Bauordnung geregelt. Mit der
vorliegenden Revision wurden die Vorschriften an die VSS-Norm angeglichen. Dabei
wird ein Reduktionsfaktor flr Abstellplatze in Gebieten mit guter 6V-Erschliessung an-
gewandt. Zudem sollen Abstellplatze kunftig auf mdgliche Anforderungen aus der
Elektromobilitat vorbereitet werden.

Lage ‘ OV-Gite ‘ Minimum ‘ Maximum
Zentrum | B | 40% | 80%
Zentrumsnah | C | 50% | 100%
Siedlungsrand | D | 70% | 100%
Ausserhalb | | 100% |

I AEL‘-_‘:}7

- Klasse B gute Erschllessung

M Klasse C: mittelmassige Erschllessung Buechhoz %&E
El Klasse D: gennge Erschhessung

Glite der OV-Erschliessung in Unterdgeri (Quelle: map.geo.admin.ch)

Mehrwertausgleich

Die Mehrwertabgabe zum Ausgleich von Planungsvorteilen trat per 1. Januar 2019 ge-
mass § 52a PBG in Kraft. Bei Um-, Aufzonungen sowie Bebauungsplanen setzt die
Gemeinde die Hohe der Mehrwertabgabe in der Bauordnung fest. Die Abgabe wird
auf die ersten 30% des Mehrwerts jeweils nicht erhoben. Die Gemeinde Unterdgeri
setzt sie mit der revidierten Bauordnung gemass der gesetzlich erlaubten Hohe bei
20% des Mehrwerts fest.
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8 Bebauungsplane

Aufgrund der Revisionen des kantonalen Planungs- und Baugesetzes und der Verord-
nung zum Planungs- und Baugesetz sind die bestehenden altrechtlichen Bebauungs-
plane nicht mehr dem tUbergeordnetem Gesetz vereinbar. Aus diesem Grund sind sie
im Rahmen der Ortsplanungsrevision ins neue Recht zu Uberflhren.

Die Bebauungspléane wurde daher formal (rein begrifflich) oder zusatzlich inhaltlich
angepasst (z.B. leichte Erhéhung der anrechenbaren Geschossflache aufgrund der
geanderten Rahmenbedingungen zur Berechnung der Ausnltzungsziffer im neuen
PBG / PBG V). Zeigt sich ein Bebauungsplan aufgrund der aktuellen Situation als Uber-
holt, umgesetzt oder durch die Grundzone umsetzbar, besteht gar die Moglichkeit,
diesen vollstandig aufzuheben.

In Unterageri bestehen neun rechtskraftige Bebauungsplane. Aufgrund des neuen
Ubergeordneten Rechts werden diese im Zuge der Ortsplanungsrevision entweder
aufgehoben oder in einen Ordentlichen Bebauungsplan geméass neuem Gesetzt Uber-
fahrt.

Ubersicht zum Umgang mit den rechtskréftigen Bebauungsplénen (Quelle: KEEAS AG)
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Nr. Bebauungsplan Genehmigung | Umgang
1 Eu 19.09.1988 | = Aufhebung
2 Gyrerank 13.081996 | = Aufhebung
= teilw. Anpassung Zonierung
3 Zugerstr.-Neuschellstr. 25.04.2014 | = Aufhebung
= teilw. Anpassung Zonierung
4 Schulhaus Dorfplatz 30.08.2005 | = Uberfilhrung ohne inhaltliche Ande-
rungen
5 Brunnenmatt 25.01.2007 | = Aufhebung und Anpassung Zone
6 Birmislos 15.03.2016 | = Uberfihrung mit inhaltlichen Ande-
rungen
= Anpassungen Zonierung
7 Zimel 28.02.2017 | = Uberfihrung mit inhaltlichen Ande-
rungen
8 Mulirein 30.031.2018 | = Uberfiihrung mit inhaltlichen Ande-
rungen
9 Helgenhsli 08.07.2020 | = Uberfiihrung mit inhaltlichen Ande-
rungen

9 Baubereiche

Im Rahmen des Pilotprojekts zur Innenentwicklung wurden in bestimmten Gebieten
Baubereiche ausgeschieden. Sie werden im Rahmen von Baubereichsplanen festge-
setzt und sichern so zusatzliche Bebauungsmoglichkeiten fur schwer bebaubare
Grundstucke. Sie sind dort vorgesehen, wo die Bebauung sinnvoll, jedoch schwierig
zuregeln ist. Sie kommen speziell fir die kleinteilige Innenentwicklung an guten Lagen
zur Anwendung, wo ein Bebauungsplan auf Grund von fehlenden zusammenhéangen-
den Flachen oder der Eigentimervielfalt nicht realistisch ist.

In den Baubereichsplanen Innenentwicklung werden Bereiche festgelegt, in welchen
das Bauen aufgrund des angestrebten Siedlungsbildes erwinscht ist. Die Bauberei-
che wurden im 3D Modell rdumlich Uberprift und werden parallel mit der Bau- und
Zonenordnung 6ffentlich aufgelegt. Wo die Baubereiche den bestehenden Baulinien
widersprechen, werden die entsprechenden Baulinien in einem separaten Verfahren
aufgehoben.

Legende
N\ Genehmigungsinhalt
=] Baubereich im Genehmigungsverfahren

Informationsinhait
I} Gebiude bestehend
99 Parzelle

Beispiel Baubereichsplan Innenentwicklung Kernzone C
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10 Gewasserraume

Gewasser bendtigen Raum, um ihre natdrlichen Funktionen erflllen zu kénnen. Dieser
Raum kann daruber hinaus dem Hochwasserschutz, der Wasserkraft- sowie der Er-
holungsnutzung dienen.

Der Gewdsserraum umfasst das Gewasser selbst sowie die direkt an die Gewasser
angrenzende Landflache und wird in Abhangigkeit von der Sohlenbreite, der Lage des
Gewassers und des Gewasserzustands Schweizweit einheitlich geregelt. Der Gewas-
serraum schiitzt die Uferbereiche und verhindert, dass die Gewasser (noch) starker
durch Bebauungen eingeengt werden.

Natirliche Gerinnesohlenbreite (Bildquelle: Gewasserraum: das Wichtigste in Kiirze, Kanton Ziirich,
2017)

Die Festlegung des Gewasserraums stellt sicher, dass den Gewassern heute und in
Zukunft genlgend Raum zur Verfligung steht. Hierzu wird entlang aller oberirdischen
Gewasser ein Streifen Land definiert. Innerhalb des Gewasserraums gilt ein Bauverbot
far neue Bauten und Anlagen. Diese Landflache darf zudem nur extensiv genutzt wer-
den, das heisst mit begrenzten menschlichen Eingriffen gestaltet und bewirtschaftet
werden. Das Verfahren zur Ausscheidung der Gewasserraume erfolgt parallel und in
enger Abstimmung zur Bau- und Zonenordnung.
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