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Anderung von Art. 54 BauR
Art. 54 BauR (ZPP Villette) alt

1 Die Zone mit Planungspflicht «Villette» bezweckt die Erhaltung der Anlage «rotes
Schldssli» mit Obstgarten sowie eine begrenzte Bebauungsmaglichkeit.

2 Fir den Bereich der Anlage «rotes Schlossli» gelten die Bestimmungen der Orts-
bildschutzzone.

3 Entlang der Dunant-Strasse ist ein Baustreifen auszuscheiden, der die Erstellung
von Wohnbauten ermoglicht.

4 Die Gestaltung der Neubauten und deren Umgebung sowie die Erschliessungs-
anlagen haben sich dem Schutzzweck unterzuordnen. Durch die Gliederung der
Neubauten soll eine gute Gesamtwirkung erreicht werden.

5 Im Falle der Ablehnung der Uberbauungsordnung ist eine neue Uberbauungs-
ordnung auszuarbeiten und zum Beschluss vorzulegen. Fir den Fall der
endgultigen Ablehnung der Uberbauungsordnung gilt die Ersatzordnung gemass
Zonenplan.

6 Es gelten die Bestimmungen fir die Empfindlichkeitsstufe Il (Art. 43 LSV).

Art. 54 BauR (ZPP Villette) neu

1 Die Zone mit Planungspflicht «Villette» bezweckt die Erhaltung der Anlage «rotes
Schlassli» mit Obstgarten sowie eine begrenzte Bebauungsmaoglichkeit.

2 Die Gestaltung der Neubauten und deren Umgebung sowie die Erschliessungs-
anlagen haben sich dem Schutzzweck unterzuordnen. Durch die Gliederung der
Neubauten soll eine gute Gesamtwirkung erreicht werden.

3 Fiir den Bereich der Anlage «rotes Schldssli» gelten die Bestimmungen der Orts-
bildschutzzone.

4 Im Falle der Ablehnung der Uberbauungsordnung ist eine neue Uberbauungs-
ordnung auszuarbeiten und zum Beschluss vorzulegen. Fur den Fall der
endgultigen Ablehnung der Uberbauungsordnung gilt die Ersatzordnung gemass
Zonenplan.

5 Fur eine allfallige Uberbauung nach Ersatzordnung ist entlang der Dunant-Strasse
ein Baustreifen auszuscheiden, der die Erstellung von Wohnbauten ermdglicht.

6 Es gelten die Bestimmungen fir die Empfindlichkeitsstufe |1 (Art. 43 LSV).

Legende Uberbauungsplan
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A. Allgemeine Vorschriften

Planungszweck

Wirkungsbereich

Stellung zur
Grundordnung

Inhalt der Ueber-
bauungsordnung

Artikel 1

Mit der Uberbauungsordnung «Villette» wird
der Erhalt des «Roten Schidsslis» mit seiner
Umgebung und eine auf die Ecke Dunant-
strasse/Jéagerstrasse konzentrierte qualitativ
gut gestaltete Wohnlberbauung angestrebt.

Artikel 2

Der Wirkungsbereich der Ueberbauungs-
ordnung ist im Ueberbauungsplan mit einem
punktierten Perimeter gekennzeichnet.

Artikel 3
Soweit die vorliegenden Vorschriften nichts
anderes bestimmen, gelten das Baureglement

der Gemeinde Muri sowie die einschlagigen
kantonalen Vorschriften.

Artikel 4

Mit der Uberbauungsordnung werden verbind-
lich geregelt:

a) Die Sektoren I-llI

Richtprojekt

Beurteilung von Bau-
gesuchen

b) Die Lage und Abmessung der Baufelder
far die Hauptgebaude, die Verbindung von
Gebaude B mit C und die unterirdischen
Einstellhallen

¢) Die maximale Kote fir die Gebdudehdhe
[OK Dachkranz der Hauptgebaude (DG)]
und als Richtwert die Erdgeschosskote
gﬁcKi)) sowie die Einstellhallenbodenkote

d) Die Lage und Abmessung des 6ffentlichen
Strassenraums und der Zufahrten

e) Die Lage der privaten und halbéffentlichen
Grin- und Aussenbereiche sowie der in-
ternen Wege und Platze

f) Die erhaltenswerten und geschitzten
Baume und Gehdlze

g) Die Lage der neu zu pflanzenden Baume
und Gehodlze

h) Die Lage der Entsorgungsplatze

Artikel 5

1 zur Veranschaulichung des architektonisch-
gestalterischen Uberbauungskonzepts enthalt
der Erauterungsbericht ein Richtprojekt.

2 Das Richtprojekt ist fir die Beurteilung von
Baugesuchen wegleitend.
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B. Nutzung und Gestaltung

Sektoren

Grinbereich/Wald

Art der Nutzung

Artikel 6
1 Die Sektoren | + Il sind Bauzonen.

2 Der Sektor Iil ist eine Griinzone im Sinne von
Art. 79 BauG.

3 Flachen, die nicht als Griinbereich oder Er-
schliessungsanlagen bezeichnet sind und zu
keinem Sektor gehdren, sind Wald.

Artikel 7

1 Der Sektor I ist eine Ortsbildschutzzone im
Sinne von Art. 65 BauR. Die bestehenden Ge-
baude durfen im Sinne von Art. 39 BauR zum
Wohnen genutzt werden (nicht WL).

2 Die Baufelder A - F des Sektors Il sind fiir
Wohnbauten bestimmt. Andere Nutzungen
sind in den 3-geschossigen Baufeldern im
Rahmen von Art. 39 Abs. 2 BauR bis zu 30 %
zulassig, in den 2-geschossigen Baufeldern
pro Gebaude bis maximal 50 %, insgesamt,
d. h. auf die ganze Uberbauung bezogen,
jedoch nicht mehr als 30 %.

3 Die Baufelder 1 + 2 des Sektors Il sind fiir
unterirdische Autoabstellplatze, Lagerraume
etc. bestimmt.

Mass der Nutzung

4 Das Verbindungsbaufeld B-C ist fur die Er-
schliessung der oberen Wohnungen bestimmt.

5 Der Sektor Ill dient der Erhaltung des Vor-
feldes des «Roten Schldssli» als extensiv
genutzter Obstgarten. Er ist von Bauten frei zu
halten.

6 Griinbereiche dienen den Bewohnern als
private oder gemeinschaftlich genutzte Garten.
Darin dldrfen nur Bauten fliir die Bewirt-
schaftung und Anlagen wie Spaliere etc. er-
stellt werden.

Vorbehalten bleibt Art. 12 Abs. 2.

7 private Aussenbereiche sind den Woh-
nungen zugeordnete Sitzplatze. Darin dirfen
Nebenbauten im Umfang von maximal 10 m2
Grundflache als Gartenpavillons, Geratehau-
ser etc. errichtet werden.

8 Wege und Platze sind allen Bewohnern zu-
ganglich. Sie sind als Orte der Begegnung,
des Verweilens und zum Spielen zu gestalten.

Artikel 8

1 Fir Neubauten ergibt sich das Mass der
Nutzung aus den maximalen Abmessungen
der Baufelder, der zulassigen Geschosszahl
und der Gebaudehdhe. Die zuldssige Ge-
schosszahl fur die Baufelder betragt:

A B,CundD 2 Geschosse

EundF 3 Geschosse
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Baupolizeiliche Masse

Gebaudehdhe

Architektonische
Gestaltung

2 Bestehende Bauten im Sektor | diirfen un-
ter Berucksichtigung der gestalterischen Anfor-
derungen gemass Art. 65 BauR im vorhande-
nen Volumen umgebaut werden.

Artikel 9

1 Die Gebaudelange und -abstande sind in-
nerhalb der Baufelder frei. In den Baufeldern
darf bis an die Begrenzung gebaut werden.

2 Die Begrenzung der Baufelder iiberragen

diirfen: _

- Vordacher, Balkone, Terrassen, Simse, etc.

- Mauern der Umgebungsgestaltung, offene
Aussentreppen etc.

- Unterirdische Gebaudeteile

3 |m Sektor 1l ist pro Baufeld die maximale
Gebaudehdhe mit Koten (DG) im Uberbau-
ungsplan festgelegt. Darliber ist die Erstellung
eines Attikageschosses ausgeschlossen.

Artikel 10

1 Die Bauten und Anlagen sind als bauliche
Einheit zu gestalten, wie z.B. Bauvolumen,
Dach- und Fassadengestaltung. Wegweisend
sind die Angaben zur Fassadengestaltung im
Erlauterungsbericht.

Hauptbauten

Nebenbauten

Wege und Platze

Stitzmauern

Dachgestaltung

2 Die Hauptbauten sind als freistehende, klar
gegliederte Koérper mit verputztem Mauerwerk
zu gestalten. Balkone sind in der Regel als
Ausschnitte in die Bauten zu integrieren. Vor-
dacher sind nur Uber den Hauseingangen als
freitragende Konstruktion zulassig.

3 Nebenbauten sind als Bestandteil der Aus-
senbereiche zu gestalten. Im Sektor Il sind sie
einheitlich nach den Prinzipien des Richt-
projekts zu gestaiten.

4 Die Wege und Platze sind einheitlich zu ge-
stalten.

5 Die im Plan bezeichneten neuen Stitz-
mauem dirfen die Héhe von 2.0 m nicht tiber
schreiten und sind zu begrinen.

Artikel 11

1 Im Sektor Il sind die Hauptgebaude mit
extensiv begrinten, ruhig wirkenden Flach-
dachem zu versehen.

Auf den Dachern sind nur Kamine, Entl(f-
tungsrohre und dergleichen gestattet. Tech-
nisch notwendige Liftaufbauten durfen die
Dachkranzkote (DG) maximal 1.0 m (iberragen.

2 Auf Nebenbauten sind nur flache oder ein-
seitig leicht geneigte Dacher gestattet. Sie sind
auf die Hauptbauten abzustimmen.
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Umgebung allgemein

Griinbereiche

Geschiitzte und erhal-
tenswerte Bdume
und Gehdélze

Bepflanzung

Nutzung/Pflege

Artikel 12

1 Bei der Umgebungsgestaltung sind dkolo-
gische und beziglich dem «Roten Schléssli»
primar diejenigen Aspekte zu beriicksichtigen,
die die Gesamtanlage im historisch-denkmal-
pflegerischen Sinne unterstitzen.

2 Die im Ueberbauungsplan ausgewiesenen
Grinbereiche sind zu erhalten. Das Entferen
von Baumen zur Verbesserung der Beson-
nung bewohnter Rdume und das Anlegen von
Fusswegen, Sitz- und Spielplatzen und der-
gleichen ist mit Zustimmung der Umweltschutz-
kommission gestattet.

3 Die im Ueberbauungsplan als geschitzt be-
zeichneten Baume und Gehdlze sind zu er-
halten und zu pfiegen. Kranke und abgegan-
gene Baume sind zu ersetzen.

4 Fiir Neu- und Ersatzpflanzungen sind stand-
ortgerechte, einheimische Baume und Strau-
cher zu verwenden.

5 Die Nutzung und Pflege des Obstgartens

hat sich primar nach folgenden 6kologischen

Grundsétzen zu richten:

- Auf eine wirtschaftlich orientierte Nutzung
soll verzichtet werden.

- Die Bedeutung als Lebensraum fir Pflan-
zen und Tiere soll vor dem wirtschaftlichen
Ertrag Vorrang haben.

Umgebungsgestaltung

- Die alten Baume sind fachgerecht zu
pflegen und allenfalls zu remontieren.

- Die Wiese ist nicht mehr zu diungen und
zu beweiden sondern zu mahen (mog-
lichst wenig Schnitte). i

- Entlang der Grenze Obstgarten/Uberbau-
ung ist eine doppelreihige Hecke aus ein-
heimischen Waldstrauchem zu pflanzen.

Artikel 13

Mit dem Baugesuch ist ein Umgebungsgestal-
tungsplan einzureichen.

C. Erschliessung

Verkehrsanlagen

Artikel 14

1 Der Sektor | ist tiber den bestehenden pri-
vaten Hauszugang erschlossen. Die erforder-
lichen Autoabstellplatze sind in der Einstell-
halle 2 des Sektors Il zu errichten und privat-
rechtlich dauemd sicherzustelien.

2 Der Sektor Il ist von der Jager- und der
Dunantstrasse zu erschliessen. Mit der Fertig-
stellung der von der Dunantstrasse aus er-
schlossenen Einstellhalle sind die entsprech-
enden Strassenabschnitte gemass Uberbau-
ungsplan neu zu gestalten.
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Parkierungsanlagen

Energie

Artikel 15

1 Die Bemessung der Anzahl Abstellplatze
richtet sich nach dem Parkplatzreglement der
Gemeinde Muri vom 4. Juli 1994. Vorbehalten
bleiben die kantonalen Vorschriften.

2 Die erforderlichen Parkplatze sind primar in
Einstellhallen vorzusehen. Fir die Baufelder
B-F durfen auf privatem Terrain maximal 3
oberirdische Besucherparkplatze entlang der
Jagerstrasse errichtet werden. Fir das Baufeld
A kann eine separate Zufahrt mit je 2 Abstell-
platzen ausserhalb und innerhalb des Gebau-
des bewilligt werden.

3 Der Sektor | ist von oberirdischen Dauerpark-
platzen freizuhalten.

4 Die fur die Bewohner und Besucher erfor-
derlichen Velo- und Kinderwagenabstellplatze
sind in der Nahe der Eingange zu den Bauten
anzuordnen.

5 Die offenen Abstellplatze sind mit wasser-
durchlassigen Belagen zu versehen.

6 Die definitive Anzahl Abstellplatze wird im
Baubewilligungsverfahren festgelegt.
Artikel 16

1 Die Gebaude und Anlagen sind so zu planen
und auszufiihren, dass sie, soweit wirtschaft-

lich vertretbar, mit moglichst geringem Aufwand
an Energie erstellt und benutzt werden kdnnen.

2 Soweit nicht Alternativanlagen (Erdsonden,
Waéarmetauscher etc.) vorgesehen sind, ist fir
die Warmegewinnung vorwiegend Erdgas zu
verwenden.

D. Weitere Bestimmungen

Etappierung

Entwésserung

Artikel 17

1 Der Sektor Il kann in maximal 3 Etappen er-
stellt werden. Die Einstellhallen missen spa-
testens mit der zweiten Etappe begonnen und
mit der dritten Etappe fertig gestellt werden.

2 Die bestehenden Bauten des Sektors 1 kdn-
nen unabhé&ngig vom Sektor Il umgebaut wer-
den. Provisorische Parkplatze sind im Bereich
der bestehenden Zufahrt zum Roten Schifssli
gestattet.

Artikel 18

1 Meteorwasser ist nach Maglichkeit an Ort
oder Uber Sickermulden zu versickem.

2 Die begriinten Dachflachen sind als Regen-
retensionsflachen mit Notiberlaufen zu den
Versickerungsanlagen auszugestalten.
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Lamschutz

Vertrdge

Inkrafttreten

Artikel 19

Fir die Sektoren | + 11 giit die Empfindlichkeits-
stufe Il gemass Art. 43 LSV.

Artikel 20

1 Die Durchfithrung der Uberbauung ist soweit
erforderich durch privatrechtliche Vereinbarun-
gen sicherzustellen.

2 Die Erschliessung des Grundstiicks mit
Werkleitungen und die Umgestaltung der
Dunantstrasse und deren Finanzierung sind in
einem Infrastrukturvertrag zu regein. Dieser
muss vor der Beschiussfassung durch den
Grossen Gemeinderat unterzeichnet sein.

Artikel 21

Die Ueberbauungsordnung tritt mit der Geneh-
migung durch das Amt fir Gemeinden und
Raumordnung in Kraft (Art. 110 BauV).
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