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ZENTRUMSENTWICKLUNG FUNF-EGG
TEIL-UBERBAUUNGSVORSCHRIFTEN
THUNSTRASSE NORD ENTWURF

Einwohnergemeinde Muri bei Bern

vom Gemeinderat am 13. Mai 2024 zur 6ffentlichen Mitwirkung verabschiedet

Die Zentrumsentwicklung Finf-Egg besteht aus:

> Anderung Zonenplan (ZPP Fiinf-Egg)

> Anderung Baureglement (ZPP Fiinf-Egg)

> Teil-Uberbauungsplan Thunstrasse Nord

> Teil-Uberbauungsplan Thunstrasse Siid

> Teil-Uberbauungsvorschriften Thunstrasse Nord
> Teil-Uberbauungsvorschriften Thunstrasse Siid

> Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV
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Art. 1

Art. 2

Art. 3

Art. 4

Art. 5

ALLGEMEINES

Bestandteile

Die Teil-Uberbauungsordnung UeO "Fiinf-Egg Thunstrasse Nord" besteht aus den
nachfolgenden Teil-Uberbauungsvorschriften und dem Teil-Uberbauungsplan im
Massstab 1:500.

Planungszweck

Gestltzt auf ein Referenzkonzept fiir den Wirkungsbereich der ZPP "Fiinf-Egg" werden
mit der Teil-Uberbauungsordnung "Fiinf-Egg Thunstrasse Nord" hohe gestalterischen
Qualitaten der Gebaude und Aussenrdume, die bauliche Weiterentwicklung sowie eine
Aufwertung des Ortsbilds und des Aufenthaltsraums an der Thunstrasse verfolgt.

Wirkungsbereich
Die Teil-Uberbauungsordnung "Fiinf-Egg Thunstrasse Nord" gilt innerhalb des im
Teil-Uberbauungsplan eingetragenen Wirkungsbereichs.

Verhaltnis zur baurechtlichen Grundordnung
Soweit die Teil-Uberbauungsvorschriften nichts Abweichendes bestimmen, gilt die
baurechtliche Grundordnung der Gemeinde Muri bei Bern.

Inhalte des Uberbauungsplans
Im Teil-Uberbauungsplan werden verbindlich geregelt:
> Baubereiche fir oberirdische Gebaude
> Bereich fur Sockelbauten
> bestehende Gebdude mit erweiterter Bestandesgarantie
> Vorland
> Freiflache
> Verkehrsflache
> Quartierplatz
> Anschlusspunkte Strassennetz
> Wald-Baulinien



B ARTUND MASS DER NUTZUNG

Art. 6

Art.7

Art der Nutzung

1

2

3

Die Art der Nutzung richtet sich nach den Vorschriften der baurechtlichen Grund-
ordnung, insbesondere nach den Bestimmungen der ZPP "Fiinf-Egg"."

Je Baubereich oder Teil-Baubereich ist im ersten Vollgeschoss ein Wohnanteil von
max. 50% zulassig.

Im Baubereich B5 ist ausschliesslich gewerbliche Nutzung zugelassen.

Mass der Nutzung

1

Die im Teil-Uberbauungsplan bezeichneten Baubereiche und Teil-Baubereiche be-
grenzen die Uberbaubaren Bereiche der oberirdischen Gebaude.

Einige Baubereiche sind in Teil-Baubereiche unterteilt. Je Teil-Baubereich werden
separate baupolizeiliche Masse festgelegt.

Bei offener Bauweise gilt ein Gebaudeabstand von 8.0m.

Kleinbauten sind in den Baubereichen und Teil-Baubereichen sowie in den Freifla-
chen zuldssig.”

Die Fassadenhohe giebelseitig (FH gi) betragt in den Baubereichen und Teil-Baube-
reichen max. 3.50m mehr als die Fassadenhdhe traufseitig (FH tr).

Fir die einzelnen Baubereiche und Teil-Baubereiche gelten die folgenden baupolizei-

lichen Masse:

Baubereich max. FH tr max. GL max. VG min. GFo max. GFo
Teil-Baubereich B1.1 17.50 5 890 2'350
Teil-Baubereich B1.2 14.50 4 540 1'240
Teil-Baubereich B1.3 17.50 5 650 1'750
Teil-Baubereich B2.1 17.50 5 540 1'700
Teil-Baubereich B2.2 14.50 4 480 1'200
Teil-Baubereich B2.3 17.50 3 5 600 1'750
Teil-Baubereich B3.1 17.50 5 940 1'700
Teil-Baubereich B3.2 17.50 5 1160 1'500
Baubereich B4 14.50 4 780 1'320
Baubereich B5 7.00 - - 1'000
FH tr Fassadenhohe traufseitig in m (ohne Attika)

GL Gebaudelange in m

VG Anzahl Vollgeschosse

GFo Geschossflache oberirdisch in m?

aGbF anrechenbare Gebdudeflache in m?

"' gemdss Art. 53e GBR
2 gemass Art. 4.4 GBR



7 Die GFo und aGbF von Bestandesbauten ausserhalb der Baubereiche oder Teil-Bau-
bereiche werden den Baubereichen oder Teil-Baubereichen angerechnet, die sich

innerhalb derselben Parzelle befinden.

Art.8 Gemeinsame Projektierung

Innerhalb eines Baubereichs ist die geschlossene Bauweise zulédssig, wobei zwi-
schen den betroffenen Teil-Baubereichen ein Transfer der zulassigen Geschossfla-
che oberirdisch GFo erfolgen darf. Die max. Gebaudeldange muss eingehalten wer-
den und kann nicht kumuliert werden.

! Die Summe der min. GFo der betroffenen Teil-Baubereiche darf dabei nicht unter-
schritten und die max. GFo nicht Uberschritten werden.

2 Im Rahmen des Baugesuchs muss der transferierte Nutzungsanteil zwischen den
Teil-Baubereichen, sowie die Zustimmung der betroffenen Grundeigentimer nach-

gewiesen und im Grundbuch eingetragen werden.



C GESTALTUNG

Art. 9

Art. 10

Art. 11

Referenzkonzept Masterplan Fiinf-Egg’®

1

2

Die Gestaltung der Bauten, deren ortsbaulicher Ausdruck sowie Konzeption und Ge-
staltung der Aussenrdume richten sich nach den Prinzipien des Referenzkonzepts.
Das Referenzkonzept ist massgebend in Bezug auf:

> Massstablichkeit und Setzung der Gebaude

> Volumen und Hohenentwicklung, insbesondere Hohenspriinge

> Proportionen, Lage und Funktionalitat der Freirdume und Platze

Gestaltung der Bauten

1

2

Neu-und Umbauten haben eine hohe architektonische Qualitat aufzuweisen.

Bauten und Anlagen sind so zu gestalten, dass zusammen mit der bestehenden Um-
gebung eine gute Gesamtwirkung entsteht.

Die Fassadenfluchten der Hauptbauten entlang der Thunstrasse sind in der Flucht so
anzuordnen, dass eine gestaffelte Fassadenlinie entsteht. Der Versatz muss dabei
min. 1.5m betragen.

Angrenzende Baubereiche und Teil-Baubereiche missen unterschiedliche Geb&dude-
hohen aufweisen. Die HOhenversatze betragen min. 2.0m.

Im "Bereich fur Sockelbauten" sind ausschliesslich Geb&ude von 7.0m Fassadenho-
he traufseitig zulassig.

Das erste Vollgeschoss muss eine lichte Hohe von min. 4.0m aufweisen.

Die nicht Uberbauten Teile der Baubereiche zwischen Trottoirkante und Fassade sind
im Sinne des Art. 14 (Vorland) zu gestalten.

Dachgestaltung

Attikageschosse dlrfen die Fassadenhohe traufseitig um max. 3.0m Uberschreiten

und koénnen je Baubereich oder Teil-Baubereich max. 50% der Geschossflache des da-

runterliegenden Vollgeschosses aufweisen.™

® Der Masterplan (Fiinf-Eggy wurde am 13.05.2024 vom Gemeinderat genehmigt.
“ gemdss Art. 37 GBR

Im/n 1.5m |

| % min l.5mI

Thunstrasse

[ min 2.0

min 2.0m %

Iunstrasse



Art. 12 Bestehende Gebaude mit erweiterer Besitzstandsgarantie

Art. 13

Art. 14

Innerhalb des im Teil-Uberbauungsplan bezeichneten Bereichs "bestehende Gebiude

mit erweiterter Besitzstandsgarantie" konnen die Gebaude im Sinne des Referenzkon-

zepts unterhalten und umgenutzt oder im Rahmen ihrer Volumetrie neu aufgebaut wer-

den.

Freiflache

1

Die Freiflache ist zu mindestens zwei Dritteln zu begriinen. Die Gbrigen Flachen sind
moglichst mit sickerfahigen Beldgen auszugestalten.

Esist eine naturnahe Begrinung mit standortgerechten und vorwiegend heimischen
Arten vorzusehen.”® Auf die bestehenden Baume ist Riicksicht zu nehmen, diese
sind so weit wie moglich in die neue Gestaltung zu integrieren.

Unterbaute Freiflachen missen mit min. 1.5m Substrat iberdeckt werden.

Der Ubergang zum Wald ist mittels Saumpflanzung fliessend zu gestalten.
Einfriedungen von mehr als 1.2m Hohe sind nicht zugelassen.

Vorland

1

Das Vorland muss allgemein zugénglich sein und ist durchgehend begehbar zu ge-
stalten. Zulassige Nutzungen: Umschlagsplatz, Aufenthaltsbereich, Veloabstellplat-
ze, Werk- oder Aussenbereich von publikumsorientierten Nutzungen.

Im Vorland ist keine Parkierung des motorisierten Individualverkehrs zugelassen.
Der Ubergang zum Trottoir ist mdglichst fliessend zu gestalten.

Einfriedungen und Kleinbauten™ sind im Vorland nicht zugelassen.

Das Vorland darf nicht unterbaut werden. Der Boden ist sickerfahig zu gestalten.

Im Vorland ist eine Baumreihe zu erstellen. Je angefangene zehn Meter Lange des
strassenbegleitenden Vorlands und Parzelle ist mindestens ein standortheimischer,
Alleebaum zu pflanzen. Die Baumabsténde konnen frei gewahlt werden. Es ist eine
optimale Entwicklung der Baume insbesondere im Hinblick auf Baumgrubensubstrat

und -aufbau sowie Regenwasseraufnahme und -speicherung sicherzustellen.”

" gemdss Art. 53e Abs. 8a GBR
¢ gemdss Art. 4.4 GBR
7 gemass Art. 53e Abs. 8a GBR



Art. 15 Quartierplatz

1

Die Planung des "Bereich fir Quartierplatz" hat abgestimmt auf die Planung des Sek-
tors A der ZPP "Finf-Egg" zu erfolgen. Die Gestaltung muss auf einem anerkannten
qualitatssichernden Verfahren beruhen.

Der Quartierplatz ist mit Bdumen zu bepflanzen und zu beschatten und Uberwiegend
unversiegelt auszufiihren. Mittels geeigneten Gestaltungsmassnahmen ist fir eine
hohe Aufenthaltsqualitat und vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten zu sorgen.

Der Quartierplatz darf nicht unterbaut werden.

Der Quartierplatz muss in einem mindestens 4.5m breiten Bereich durchfahrbar
sein. Wo befahrbar, gilt der Quartierplatz als Detailerschliessung.

Die Zufahrt zum Egghdlzliwald muss fir den Forstverkehr jederzeit sichergestellt

sein.



D WEITERE BESTIMMUNGEN

Art. 16 Erschliessung

Art. 17

Art. 18

Art. 19

Art. 20

1

Die Anschlusspunkte an das Strassennetz erfolgen an den im Teil-Uberbauungsplan
bezeichneten Stellen. Die Zufahrt zu den Parkierungsflachen ist Sache der Grundei-
gentimer. Die notwendige Strassengestaltung kann in den Freiflachen und im Vor-
land vorgenommen werden.

Ein-und Ausfahrten von Einstellhallen sind gebdudeintegriert zu gestalten. Sammel-
garagen sind zulassig.

Die Notzufahrt erfolgt iiber die im Uberbauungsplan als Verkehrsflachen bezeichne-
ten Stellen.

Wald-Baulinien

1

2

Im Teil-Uberbauungsplan sind Wald-Baulinien verbindlich festgelegt.

Fuss-und Erschliessungswege, Anbdschungen, Sickergruben, Ver- und Entsor-
gungsleitungen, Uberdachungen von Eingangsbereichen, Spielfldchen, Grillstellen
und dergleichen dirfen innerhalb der Wald-Baulinie errichtet werden. Kleinbauten
sind innerhalb der Wald-Baulinien nicht zugelassen.

Zwischen der Gemeinde und den von der Wald-Baulinie betroffenen Waldeigenti-
merschaften wird eine dauernde Regelung fiir die Waldrandpflege getroffen.™

Regenwasser

Das anfallende Regenwasser muss weitestgehend innerhalb des Wirkungsbereichs ge-

speichert, wiederverwendet, verdunstet oder versickert werden.

Vertragliche Sicherstellung

Soweit notwendig ist der Vollzug der Teil-Uberbauungsordnung durch privatrechtliche

Vereinbarungen vor der Genehmigung der Teil-Uberbauungsordnung sicherzustellen.

nkrafttreten

Die Teil-Uberbauungsordnung tritt am Tag nach der Publikation der Genehmigung

durch das kantonale Amt fur Gemeinden und Raumordnung in Kraft.

8 gemdss Art. 26 Abs. 3 KWaG
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Offentliche Auflage vom

Einspracheverhandlungen am

Erledigte Einsprachen:

Unerledigte Einsprachen:

Rechtsverwahrungen:

Beschlossen durch den Gemeinderat am ...

Namens der Einwohnergemeinde:

Der Gemeindeprasident Die Gemeindeschreiberin
Stephan Lack Karin Pulfer

Die Richtigkeit dieser Angaben bescheinigt:

Muri bei Bern, den ... Die Gemeindeschreiberin

Karin Pulfer

Genehmigt durch das Amt fiir Gemeinden und Raumordnung AGR am
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