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Bestimmungen

Zweck

(1) Der Bebauungsplan bezweckt

= die Schaffung eines Zentrums fur Arbeiten, Gewerbe und Wohnen mit gemeinsamer Infrastruktur
zur haushalterischen Nutzung des Bodens,

= die Sicherstellung der Vereinbarkeit von Wohnen und Arbeiten (fur nicht oder massig storende
Betriebe) innerhalb der Uberbauung, bzw. innerhalb der gleichen Gebaude,

= die Erhaltung der Nutzungs-Flexibilitat im Hinblick auf die sich verandernden Bedurfnisse der
Nutzenden in der Planungs- und Nutzungsphase,

= sowie eine einwandfreie ortsbauliche Einordnung der Neubauten.

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

= Situation Umgebung Gestaltungsplan Massstab 1:500 vom 12. Juli 2017

Art. 4. Baubereiche

(1) Gebaude durfen nur zusammenhangend und innerhalb der im Situationsplan bezeichneten Baubereich

Hochbauten erstellt werden. Betriebsnotwendige technische Einrichtungen, sowie Einrichtungen zur
Energiegewinnung etc. durfen den Baubereich geringflgig Uberragen.

(2) Die in den Baubereichen A bis H festgelegten Hohenkoten gelten als hochster Punkt der Dachkon-

struktion und durfen nur durch technische Aufbauten wie Kamine, Luftungsinstallationen, Liftuberfahrten
usw. und Anlagen zur Gewinnung von erneuerbarer Energie Uberschritten werden.

(3) Die in den Baubereichen festgelegten EG Koten durfen um max. 0.20 m Uberschritten werden.

(4) Die Geschosse und Nutzflachen durfen im Rahmen der vorhandenen Ausnutzung innerhalb der Bau-

bereiche bis zur jeweils festgelegten Hohenkote frei angeordnet werden.

(5) Im Baubereich Hochbauten sind nur Flachdacher zulassig.

Art. 5. Hofe

(1) Die Hofe X, Y und Z konnen 2-geschossig fur Parkierung und Gewerbe unterbaut werden und kon-

nen ab der Rainstrasse unterschiedlich gross ausgebildet werden. Die Hohenlagen des Bodens in
den Hofen X, Y und Z sind an das jeweilige Niveau der angrenzenden Rainstrasse anzupassen.

(2) Das Material- und Farbkonzept, das Fassadenkonzept sowie das Beschriftungs- und Reklamekonzept
sind zusammen mit der ersten Baueingabe einzureichen:

= Die Gestaltung der Bauten erfolgt auf Basis eines Material- und Farbkonzeptes.

= Die Anordnung und Gestaltung der Fassadenoffnungen fur Fenster, Tore etc. erfolgen auf Basis
eines Fassadenkonzeptes.

= Die Anordnung und Gestaltung der Beschriftungen und Reklamen fur das Gewerbe erfolgen im
Rahmen eines einheitlichen Beschriftungs- und Reklamekonzepts. Die Ubergeordnete Erschei-
nung der Gesamtuberbauung ist dabei hoher zu bewerten, als die farbliche Erscheinung der in-
dividuellen Original-Logos und -Schriftzige der Gewerbe.

Art. 7. Nutzung

(1) Wohnnutzungen durfen nur im jeweils obersten Vollgeschoss und im dartber liegenden Attikage-
schoss angeordnet werden.

(2) Uber den gesamten Geltungsbereich sind max. 1/3 Wohnnutzungen zuléssig.

Art. 8. Erschliessung und Parkierung

(1) Die Zu- und Wegfahrten durfen nur an den bezeichneten Stellen erfolgen.

(2) Es durfen maximal 254 Abstellplatze fur den motorisierten Individualverkehr (MIV) erstellt werden. Es
sind mindestens gleich viele Veloabstellplatze wie Abstellplatze fur den MIV zu erstellen.

(3) Unterirdische Abstellplatze fur den MIV durfen bei Nichtgebrauch zu Lagerzwecken genutzt werden,
sofern die feuerpolizeilichen Vorschriften eingehalten werden und diese Flachen bei Bedarf als Ab-
stellplatze fur den MIV genutzt werden konnen.

(4) Die im Situationsplan bezeichneten multifunktionalen Flachen dienen der Erschliessung der einzelnen
Einheiten und durfen fur Guterumschlag, Parkierung sowie fur weitere Bedurfnisse der Gewerbe und
der Bewohnenden genutzt werden (z.B. Unterstande fur Velos, Pflanzen- und Baumtroge etc.). Die
Zuganglichkeit zu den einzelnen Einheiten ist jederzeit zu gewahrleisten.

(5) Die im Situationsplan bezeichneten Fusswege mussen eine Breite von mindestens 2.0 m aufweisen.

(6) Aussentreppen mussen mindestens 1.2 m breit sein.

Art. 9. Freiraum

(1) Die Bepflanzung der Hofe darf zurtckhaltend und auf die jeweilige Nutzung ausgerichtet gestaltet wer-

den. In den gemass Situationsplan begrunten Freiraumen entlang den Strassen sind mit der Bepflan-
zung geeignete Massnahmen zu treffen, um eine naturliche Abgrenzung zu den umliegenden Gebie-
ten zu erreichen.

(2) Langs des Bachlaufes, sowie im Spiel- und Begegnungsbereich sind einheimische, standortgerechte
Busche und Baume zu pflanzen. Diese sind bei Abgang zu ersetzen.

(3) Der im Situationsplan bezeichnete Spiel- und Begegnungsbereich ist aufenthaltsfreundlich und flexibel
nutzbar auszugestalten.

(4) Die Flachdacher sind extensiv zu begrtnen, soweit sie nicht als Terrassen oder als Zugange zu tech-
nischen Einrichtungen oder fur Anlagen der Energiegewinnung genutzt werden.
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Art. 6. Gestaltungsgrundsatze

(1) Bauten, Anlagen und Freiraume sind sowohl fur sich als auch im Gesamtzusammenhang gut zu ge-
stalten.

"/

Schnitt A = A 1:500

lungspegel Leqg in 1 m).
= Die Gebaudehulle der Betriebsraume muss ein gewichtetes Schalldammmass von mindestens
Rw = 32 dB aufweisen. Fur allfallige Tore in den Ost- und Westfassaden ist ein Schalldammmass
von mindestens Rw = 22 dB erforderlich.
Abweichungen von diesen Anforderungen sind moglich, wenn im Baubewilligungsverfahren ein
Larmgutachten den Nachweis erbringt, dass die Planungswerte bei allen baurechtlich moglichen
Empfangspunkten im Bebauungsplan und in der Umgebung eingehalten sind.

Art. 11, Ver- und Entsorgung

(1) Das Meteorwasser von extensiv begrunten Dachflachen ist in den im Situationsplan bezeichneten

Bach abzuleiten. Dasjenige von ungedeckten Terrassen ist nach Moglichkeit Uber humusierte Flachen
in den Bach zu fuhren. An den im Situationsplan bezeichneten Stellen sind, wo maglich, naturnah ge-
staltete Retentionsflachen vorzusehen.

(2) An geeigneten Orten sind gemeinsame Entsorgungsstellen einzurichten.

Art. 12, 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.
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Art. 10.  Umwelt
(1) Fur alle Baubereiche gilt die Empfindlichkeitsstufe ES lll. An den Sudfassaden der Baubereiche E, F, G
und H durfen keine ungeschutzten Fenster zu larmempfindlichen Raumen von Wohnnutzungen ange-
ordnet werden. Fur die Belichtung von larmempfindlichen Raumen sind transparente Fassadenbauteile 10
zulassig. 9
6
Im Bebauungsplan sind hochstens massig storende Gewerbebetriebe zulassig. Dabei sind die folgen- 5
den betrieblichen und baulichen Anforderungen kumulativ zu erfullen:
2
= Regelmassige larmige Arbeiten sind im Gebaudeinneren, bei geschlossenen Fenstern und Turen 1
auszufuhren. 11
= Larmquellen im Gebaudeinneren durfen Emissionen von maximal 90 dB (A) aufweisen (Mitte- 12 20
;
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