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Die Gemeinde will aktiver die Entwickiung
des Bahnhofareals mitbestimmen.

BERICHTE UND ANTRAGE DES GEMEINDERATES

Entwicklung Zentrum Bahnhof;
Verpflichtungskredit von CHF 620000

Ausgangslage

Die Gemeinde Muri verfolgt seit
2010 die stadtebauliche Entwicklung
des Bahnhofareals. Die meisten Par-
zellen auf dem Gelande zwischen der
Aarauer- und der Bahnhofstrasse (rund
7000 m?2) befinden sich im Eigentum
der Gemeinde.

Nach einem Investorenwettbewerb
erhielt die private «Entwicklungsge-
sellschaft Bahnhofquartier Muri» den
Zuschlag, um die Planung voranzu-
treiben. Die Gemeinde hat mit der Ent-
wicklungsgesellschaft einen Vertrag
mit folgendem Inhalt abgeschlossen:
— Kaufpreis
— Investor tragt Planungskosten und

Risiko
— Der Kaufvertrag muss nach Vor-

liegen des rechtskraftigen Ge-

staltungsplanes (GP) von der

Gemeindeversammlung genehmigt

werden. Die Grundstticke wirden

erst danach in das Eigentum des

Investors Ubergehen.

Seit 2017 besteht ein rechtskraftiger
Gestaltungsplan (GP). Dieser erwies
sich jedoch als baulich nicht umsetz-

bar. Die Leuthard Immobilien AG ist in

die bestehenden Vertrage eingetreten

und hat in enger Zusammenarbeit mit
der Gemeinde Muri den Gestaltungs-
plan, wo nétig, teilweise geandert.

Die wesentlichen Anderungen be-
treffen die unterirdische Einstellhalle,
das Verkehrsregime, die Freiraumge-
staltung sowie die Hohenentwicklung
einzelner Gebdude. An den Baufeldern
des rechtskréftigen Gestaltungsplanes
wurde aus planungsrechtlichen und
vertraglichen Griinden festgehalten.
Der Uberarbeitete Gestaltungsplan
liegt nun vor und befindet sich zurzeit
in der kantonalen Vorpriifung sowie im
Mitwirkungsverfahren.

Trotz Uberarbeitung des Gestal-
tungsplanes unter Einbezug 6ffent-
licher Interessen weist dieser immer
noch Schwéchen auf, nadmlich:

— Die Wohnbebauung auf den Baube-
reichen A - C wird im Gestaltungs-
plan prioritéar behandelt

— Die Baufelder D und E entlang der
Bahnlinie sind zu schmal

— Die verkehrliche Entwicklung wurde
zu wenig berlcksichtigt

— Die Anordnung der Infrastruktur-
anlagen, wie Bushaltestellen, ist
unbefriedigend

— Mangelnder Larmschutz vor Bahn
und Aarauerstrasse

— Geringe Aufenthaltsqualitat im
«Offentlichen Raum Bahnhof»

Der Gemeinderat hat deshalb be-
schlossen, den Gestaltungsplan zu
sistieren. Ebenso sieht der Gemeinde-
rat, mit heutigem Wissensstand, keine
Basis, um den bestehenden Kauf-
vertrag mit der Leuthard Immobilien
AG von der Gemeindeversammlung
genehmigen zu lassen.

Um diesen «gordischen Knoten» zu
|6sen, soll eine Testplanung durchge-
fuhrt werden.

Ziel der Testplanung

Mit der Testplanung beabsichtigt
der Gemeinderat, eine bestmogliche
ortsbauliche Lésung fiir einen ein-
wandfreien Bahnhof- und Busbetrieb
sowie eine attraktive Wohniberbauung
mit Gewerbeflachen zu entwickeln.
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Vorgehensweise
Der Prozess kann in folgende vier

Teilschritte unterteilt werden:

1. Durchfihren einer Testplanung

2. Erstellen eines Entwicklungsricht-
plans (Konklusion)

3. Durchfiihren eines stédtebaulichen
Wettbewerbes

4. Erarbeiten eines neuen Gestal-
tungsplanes

Nachfolgend werden die einzelnen
Planungsphasen erlautert.

1. Testplanung

Mit der Testplanung werden
Lésungsansatze und Strategien
untersucht, miteinander verglichen
und selektioniert. Das Ideenspektrum
der Beitrage erlaubt es dem Beur-
teilungsgremium, die besten Lésungs-
anséatze und Strategien auszuwahlen
und Empfehlungen fur den weiteren
Prozess zu formulieren (aus: SIA
142i-604d).

— Basis: Schlussfolgerungen aus der
bisherigen Planung

— Ziel: eine Masteridee lasst sich fir
die Gebietsentwicklung ableiten

2. Entwicklungsrichtplan

Ein Entwicklungsrichtplan
basiert auf einer Master-ldee zur
wlnschenswerten baulichen Ent-
wicklung eines Areals. Er macht
grobe Aussagen zu den Bereichen
Nutzungsverteilung, Hohenentwick-
lung, Parkierung, Erschliessung und
Freiraum. Er ist behérdenverbind-
lich und definiert damit die Leitlinien
fur die nachfolgenden planerischen
Schritte.

— Basis: Testplanung

— Ziel: Prazise Rahmenbedingungen
fiir den stadtebaulichen Wett-
bewerb

3. Stadtebaulicher Wettbewerb

Mit diesem werden aus Bei-
trdgen diverser Planungsteams die
bestmdgliche Idee der stéadtebau-
lichen Setzung der Bauvolumen, der
Gestaltung des Aussenraumes sowie
der Organisation des 6ffentlichen und
privaten Verkehrs bewertet.

— Basis: Entwicklungsrichtplan

— Ziel: Eine optimales stadtebau-
liches Projekt, das samtliche flr
die Ausarbeitung eines Gestal-
tungsplans relevanten Faktoren
konkretisiert.

4. Erstellen des Gestaltungsplanes
(nicht enthalten im Projektierungs-
kredit):

Gestaltungspléne enthalten Be-
stimmungen zur Einpassung und
Qualitat einer Uberbauung, Volumen,
Nutzung, Erschliessung, Freiraum,
Energie, L&rmschutz usw.

— Basis: Ergebnisse des stadtebau-
lichen Wettbewerbs

— Ziel: Verbindliche Festlegung fur
die Projektierung

In der Regel wird ein Gestaltungs-
plan von Investoren erarbeitet und
finanziert. Die Gemeinde kann einen
Gestaltungsplan jedoch auch aus-
arbeiten. Aus diesem Grund sind die
Kosten nicht im vorliegenden Kredit-
antrag enthalten.

Sollte die Gemeinde den Ge-
staltungsplan erarbeiten, musste
dannzumal allenfalls ein weiterer
Kredit an der Gemeindeversammlung
beantragt werden.
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Organisation der Planung

Der Gemeinderat legt grossen Wert
darauf, dass ein partizipatives Verfah-
ren gewahlt wird. In diesem kann sich
die Bevolkerung sowie wichtige An-
spruchsgruppen stufengerecht und je
nach Planungsfortschritt entsprechend
einbringen.

Mit der Projektleitung soll ein
versiertes Planungsblro beauftragt
werden. Ein Beurteilungsgremium, be-
stehend aus externen sowie Murianer
Fachleuten und Stakeholdern, beurteilt
und fUhrt die Arbeiten. Fir die einzel-
nen Planungsschritte untersuchen
interdisziplindr zusammengestellte
Teams aus Architektur, Landschafts-
architektur, Verkehr und Larmschutz,
die konkreten Fragestellungen. Ent-
scheidungsorgan ist der Gemeinderat.

Provisorischer Terminplan

Ein solcher Planungsprozess be-
nétigt fir die einzelnen Teilschritte
erfahrungsgemass viel Zeit, damit die
verschiedenen Aspekte und Interes-
sen abgestimmt werden kénnen. Der
Gemeinderat rechnet mit folgendem
Terminplan:

Jahr Dauer Teilschritt

2021 12 Mt. Testplanung

2022 13 Mt. Entwicklungsrichtplan
2023 12 Mt. Wettbewerb inkl.

Praqualifikation
Gestaltungsplan
Baubeginn

2024/25 20 Mt.
ab 2026

Kosten

Der Gemeinderat rechnet fir die
Teilschritte 1 bis 3 mit folgenden Kos-
ten (inkl. MWST):

Teilschritt Kosten in CHF

1 Testplanung 225000
2 Entwicklungsrichtplan 60000
3 Wettbewerb 335000
Total 620000
Antrag

Das Ziel der skizzierten Planung
ist, ein Projekt mit einem sehr hohen
Marktwert zu erhalten, so dass die
Kosten problemlos dem Grundstlicks-
verkaufspreis aufaddiert werden
kénnen.

Verkauf der Grundstiicke

Der bestehende Kaufvertrag
wurde noch nicht von der Gemeinde-
versammlung genehmigt und wiirde
auch bei einer Ablehnung durch die
Gemeindeversammlung obsolet.

Die Gemeinde befindet sich zurzeit

in Verhandlung mit dem Investor. Es
sind verschiedene Optionen denkbar.
Das Resultat der Verhandlungen soll
an einer der nachsten Gemeinde-
versammlungen zur Genehmigung
beantragt werden.

Nach Beendigung des skizzierten
Planungsprozesses wird ersicht-
lich werden, welche Flachen fur die
offentliche Infrastruktur bendtigt und
welche Flachen fir eine Wohn- und
Gewerbeliberbauung verkauft wer-
den kdnnen. Sdmtliche angefallenen
Kosten werden dem Verkaufspreis
der Landflachen aufaddiert.

Fazit

In diesem fur die Gemeinde
wichtigen Gebiet kumulieren sich
viele Themen von sehr hohem
offentlichen Interesse. Nur mit einer
guten Planung unter der Fihrung der
Gemeinde koénnen die bestmdglichen
Lésungen gefunden und durch-
gesetzt werden. Mit dem beantrag-
ten Verpflichtungskredit nimmt die
Gemeinde bei der Entwicklung des
Bahnhofareals eine aktivere Rolle als
bisher ein. Dieser Weg birgt grosse
Chancen aber auch Risiken. Der
Gemeinderat ist Uberzeugt, dass die
Chancen Uberwiegen und dass der
Gewinn fur die Gemeinde Muri er-
heblich sein wird.

Der Verpflichtungskredit Entwicklung Zentrum Bahnhof in der
Hohe von CHF 620000 sei zu genehmigen.





