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Antrag an das Gemeindeparlament i.S. Genehmigung Uberbauungsplan
Rastenhoschet Nafels

Sehr geehrte Frau Parlamentsprasidentin
Sehr geehrte Damen und Herren Parlamentarier

1. Ausgangslage

Das Areal des Uberbauungsplanes setzt sich aus den beiden Parzellen Kat.-Nrn. 120 und 636
zusammen und umfasst rund 3.3 ha. Mit seiner Grisse, der zentralen Lage im Siedlungsgebiet
sowie der Néhe zum Bahnhof Nafels-Mollis und der damit einhergehenden sehr guten Erschliessung
durch den o6ffentlichen Verkehr, ist das Areal im Kanton Glarus einzigartig. Das Planungsgebiet liegt
gemass dem gliltigen Zonenplan (ZP) der Gemeinde Glarus Nord (Ortsteil Né&fels) in der Wohnzone
W2b und ist mit einer Uberbauungsplanpflicht Gberlagert. Mit Ausnahme eines nur noch zu Wohn-
zwecken genutzten Landwirtschaftsbetriebs, bestehend aus einem Einfamilienhaus und einer
Stallung am nordwestlichen Rand der Parzelle Kat.-Nr. 636, ist das gesamte Areal heute unbebaut.

Die Sonnenau Immobilien AG beabsichtigt, das ca. 3.3 ha grosse Gebiet Rastenhoschet in Nafels,
Gemeinde Glarus Nord, im Rahmen eines Uberbauungsplanes zu entwickeln. Dabei stehen primér
Wohnnutzungen mit einem variantenreichen Mix von Geschosswohnungen in sogenannten Stadt-
villen bis Mehrfamilienhauser im Vordergrund.

Die strassenméssige Erschliessung erfolgt ab der Obererlenstrasse Uber das Grundstlick der
Gemeinde. Der Grundsatzentscheid des Gemeinderates firr den Verkauf des Bodens liegt vor.

Wahrend der Mitwirkung vom 02. November bis 21. November 2012 sind sechs Stellungnahmen
eingegangen und dem Projektverfasser weitergeleitet worden.

2. Inhalte Uberbauungsplan

Uberpauungspian Version vom 15. Mérz 2013 (2. Revision, bzw. Schlussdokument)

Der Uberbauungsplan Rastenhoschet in Nafels beinhaltet vier Baubereiche, welche von der Ober-
erlenstrasse her gemeinsam erschlossen werden. Die Baubereiche sind gleichzeitig auch mdgliche
Bauetappen, welche zeitlich unabhéangig voneinander realisiert werden kénnen. Voraussetzung daflr
ist, dass die gemeinsame Erschliessungsachse vorgangig erstellt wird, was auch so in den
Sonderbauvorschriften vorgeschrieben ist. In den einzelnen Baubereichen (Teilgebiete 1 - 4) sind
folgende Baufelder vorgesehen:
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Teilgebiet 1: Total 7 Baufelder (A - G) fir Mehrfamilienhduser mit 4 {(Baufelder F + G), bzw. 5
Stockwerken (Baufelder A - E£) und einer Tiefgarage.

Teilgebiet 2: Total 5 Baufelder (H - L) fir Mehrfamilienhduser mit 3 Stockwerken (Baufelder H + 1), 4
Stockwerken {Baufeld K) bzw. 5 Stockwerken (Baufeld J + K) und einer Tiefgarage, gemeinsam mit
Teilgebiet 3.

Teilgebiet 3: Total 4 Baufelder (M - P) fir Mehrfamilienh&user mit 3 Stockwerken (Baufelder M + N},
bzw. 5 Stockwerken (Baufeld O + P) und einer Tiefgarage, gemeinsam mit Teitgebiet 2.

Teilgebiet 4: Total 3 Baufelder (Q - 8) fir Mehrfamilienhduser mit 3 Stockwerken und Carports als
Abstellplaize.

Total sind 18 Baufelder (A - S) fir Mehrfamilienhauser, 2 Tiefgaragen mit ca. 180 Platzen, ca.
18 Parkplatze in Carports und ca. 36 Besucherparkplatze vorgesehen. Der genaue Zeitpunkt der
Realisierung ist noch offen, geplant sind die ziigige Umsetzung der Vorlage und ein rascher
Baubeginn. Die zeitliche Abfolge der Umsetzung ist flexibel. Die Erschliessung und der &ffentliche
Platz sowie die Infrastrukturanlage fir die Entsorgung von Abféllen sind zwingend mit der ersten
Etappe zu realisieren,

3. Einsprachen

Allgemeines

Waéhrend der offentlichen Auflage vom 13. Dezember 2012 bis zum 14. Januar 2013 sind acht
Einsprachen eingegangen. Teilweise beziehen sich die Einsprachen auf gleiche oder gleichartige
Punkte. Diese Einsprachen werden im Verfahren zusammengelegt

Einsprache 1: Nichterschiiessung Parz.-Nr. 645

Der Einsprecher beméngeit, dass die Parzelle Kat.-Nr. 645 entgegen einem Schreiben der
Gemeinde Nafels vom 7. September 2009 nicht vom Gebiet der Uberbauung Rastenhoschet her
erschlossen wird,

Stellungnahme Gemeinderat

Die Flache der Parzelle Kat.-Nr, 645 betragt 852 m2. Die Parzelle ist auf Grund der Geometrie (die
Breite der Parzelle betragt lediglich ca. 21 m) isoliert praktisch nicht sinnvoll zu hebauen. Missen die
Gewasserabstdnde und der Grenzabstand zur Parzelle Kat.-Nr, 644 eingehalten werden, verbleibt
nur eine kleine Restflache, auf welcher kaum ein Gebaude erstellt werden kann. Sinnvoll kann diese
Parzelle zusammen mit der Parzelle Kat.-Nr. 644 genutzt und bebaut werden. Werden die Parzellen
gemeinsam bebaut, ist eine gemeinsame Erschliessung (ber die Parzelle Kat.-Nr. 644 einfach zu
realisieren und es sind keine zusatzlichen unerwiinschien Bachiiberquerungen notwendig.

Die Einsprache wird aus diesen Griinden abgelehnt.

Einsprache 2: Gewdsserabstand und Sonnenentzug
Die Einsprecher bemangeln erstens den Abstand des Baufeldes E zum Klein-Linthli und zweitens,

dass das vierstockige Gebdude MFH E einen wesentlichen Sonnenentzug fir ihr Grundstlck nach
sich ziehen wirde.

Stellungnahme Gemeinderat

Zusammen mit dem Erlass des Uberbauungsplanes wird auch der Gewésserabstand in Form einer
Baulinie festgesetzt. Das Baufeld E (iberschreitet diese Abstandslinie nicht.

Die Einsprache wird deshalb abgewiesen.

Der Entzug von Sonnenticht ist zivirechtlich geregelt. Die Verletzung privater Rechte ist auf
zivilrechtlichem Weg geltend zu machen (Art. 74 RBG).

Auf diesen Teil der Einsprache wird nicht eingetreten.

Seite 2/10



Einsprachen 3 und 8: Verstoss gegen den kant. Richtplan und Erschliessungsgrundsatze

Die Einsprecher bemangeln den Uberbauungsplan, da er a) gegen den kantonalen Richtplan
verstosse, b} somit auch ein Uberbauungsplan nicht zuldssig sei, ¢) das Baugrundstlick ungentgend
erschlossen sei, d) das Grundstlick in der Gefahrenzone liege, €) der Gewdsserabstand nicht
eingehalten werde, f) die Geschosszahl und die Gebaudehéhen nicht der BO Néfels entsprechen, g)
aus den genannten Griinden nicht auf den Uberbauungsplan einzutreten sei, bzw. dieser
zurlickgewiesen oder abgelehnt werden misse. {Es wird auf die ausflihrliche Einspracheschrift vom
10. Januar 2013 verwiesen).

Stellungnahme Gemeinderat
Zu den einzelnen Punkten;

a} Kantonaler Richtplan

Es ist zutreffend, dass im kantonalen Richtpian das Gebiet Rastenhoschet als Landwirtschaftliches
Vorranggebiet eingetragen ist. Ebenfalls ist das Gebiet aber nach der Nutzungsplanung der
ehemaligen Gemeinde Nafels der Wohnzone zugeteilt. Der kantonale Richtplan wurde im Jahr 2004
vom Regierungsrat genehmigt, bildet alsc den Kenntnisstand beziiglich des Siedlungsgebietes vom
Jahre 2000 (Zeitpunkt der Erarbeitung des Richtplanes) und der Vorjahre ab. So heisst es denn auch
im Kapitel 02, Aufbau des Richtplanes, unter 0-5 Anderung des Richtplanes: Der Richtplan muss
{ber eine gewisse Bestandigkeit verfligen und gleichzeitig flexibel auf die Bedlrfnisse der
Geselischaft und deren rdumliche Konsequenzen reagieren konnen. Er muss daher in regei-
massigen Abstdnden und nach Bedarf Gberpriift und fortgeschrieben werden.

Parallel zur Erarbeitung des kantonalen Richtplanes wurde auch die Nutzungsplanung der
ehemaligen Gemeinde Néifels (iberarbeitet und im gleichen Zeitraum wie der Richtplan 2005 durch
die Gemeindeversammiung und den Regierungsrat genehmigt. Es versieht sich daher von selbst,
dass dadurch gewisse Abweichungen entstanden sind, welche aber im Rahmen der Fortschreibung
des Richiplanes angepasst werden konnen. Gegenwértig findet eine Uberarbeitung des kantonaten
Richtplanes statt und mit dieser Uberarbeitung wird das Gebiet Rastenhoschet in das Siedlungs-
gebiet einbezogen.

Die Einsprache ist in diesem Punkt abzuweisen.

b) Unzuldssigkeit des Uberbauungsplanes gemass Bauordnung Néfels

im Nutzungsplan Né&fels ist das ganze Gebiet Rastenhoschet der Wohnzone W2bh zugeteilt.
Gleichzeitig ist das Gebiet auch mit einer Uberbauungsplanpflicht (iberlagert. Von daher sind die
Bestimmungen fiir Uberbauungspléne massgeblich, welche Abweichungen von der Regelbauweise
zutassen. Diese Bestimmungen lassen gem. der Bauordnung Nafels sowohl eine Erhdhung der
Geschosszaht (Art. 9, Abs. 2a), eine Erhéhung der Ausnutzungsziffer (Art. 9, Abs. 2b) wie auch den
Bau von Mehrfamilienhausern (Art. 9, Abs. 2¢) zu. Gerade weil eine Uberbauungsplanpflicht auf dem
Gehiet liegt, wird der Wille des Souverdns ersichtlich, dass auf dem Gebiet der Rastenhoschet nicht
geméss den normalen Zonenbestimmungen gebaut werden soll, sondern eine qualititvolle Mehr-
nutzung anzustreben ist.

Die Einsprache ist in diesem Punkt abzuweisen.

¢) Fehtende Erschliessung

Im Gegensatz zur Behauptung der Einsprecher hat die ehemalige Gemeinde Néfels bereits 1993
einen Verkehrsrichtplan ausgearbeitet und diesen auch periodisch nachgefuhrt. In der Karte fur den
Motorisierten Individualverkehr von 1999 ist die Verbindung Obererlenstrasse - Féarblistrasse -
Aserstrasse bis zur Einmindung beim Kreisel Freihof als Sammelstrasse vorgesehen. Ziel und
Zweck einer Sammeistrasse ist es, den Verkehr aus den Quartieren aufzunehmen und als
Bindeglied zu den iibergeordneten Hauptverkehrssirassen zu dienen. Zudem gilt es festzuhaiten,
dass die Kaufvertrdge mit der Gemeinde Glarus Nord fir das als Zufahrt zum Areal zu erstellende
Strassenstlick auf der Parzelle 2133 unterschriftsbereit vorliegen. Die Erschliessung ist damit
sichergestellt.

Seite 3/10



Mit der 2. Revision hat die Bauherrschaft den Prifbericht zum Erschliessungskonzept (Bericht Marty
Ingenieure AG vom 18. Mérz 2013) nachgereicht. Dabei wird nachgewiesen, dass der Knoten
Moliiserstrasse {Einmindung Obererlenstrasse in die Molliserstrasse} den giiltigen Normen und den
Anforderungen der Gemeinde sowie des Kantons flir die Ausbildung von vergleichbaren Einfahrten
genligt. Betreffend "Umfahrung" Férblistrasse weist der Bericht auf die bereits vorhandenen und
geplanten verkehrsberuhigenden Massnahmen beim Knoten Férblistrasse - Gritstrasse hin. Soliten
trotzdem (bermassige Belastungen durch den Umfahrungsverkehr entstehen, kdnnten weitere
Massnahmen auf der Obererlen-, Féarblistrasse oder Sonnenweg realisiert werden. Nach
Fertigstellung der gesamten Uberbauung ist mit Mehrverkehr von 642 Fahrten pro Tag zu rechnen,
Gemdss VSS Norm 640 044 liegt die Belastbarkeit bei Quartiersammelsirassen bei ca. 500
Fahrzeugen pro Stunde.

Der Bericht kommt zum Schiuss, dass mit der Erschliessung des Gebietes Rastenhoschet dber die
Obererlenstrasse der Verkehr auf kiirzestem Wege auf das verkehrsorientierte Strassennetz geleitet
wird und dadurch die geringste Anzahl Anwohnende tangiert wird. Die zusétzliche Mehrbelastung
aus der neuen Uberbauung kann durch die Obererienstrasse aufgenommen werden und die
Aushildung des bestehenden Knoten Obererlenstrasse - Molliserstrasse entspricht den heutigen
Anforderungen.

Die Einsprache ist in diesem Punkt abzuweisen.

d) Gefahrenzone
Aufgrund der Vorbehalte sowohl| der kantonalen Amtsstellen wie auch der Fachstellen der Gemeinde
Glarus Nord hat die Bauherrschaft bei den Marty Ingenieuren AG einen Mitbericht Naturgefahren
ausarbeiten lassen. Dieser Bericht untersucht schilissig die verschiedenen Gefahrensituationen,
insbesondere auch die Gefahrenverlagerung durch die Uberbauung Rastenhoschet,
Zusammengefasst kommt der Bericht zum Schluss, dass
- die Gefahrenwirkung gering ist,
-~ durch die Geldndeanschiittung das Gebiet aus dem Gefahrenbereich entlassen werden
kann,
- die umliegenden Hauser nicht gefahrdet sind,
— die Einfahrt der Tiefgaragen auf 437.000 erhéht werden soli,
—~ der Gewssserraum nicht eingeengt wird und dadurch eine Gefahrenverlagerung auf
angrenzende Gebiete ausgeschlossen werden kann und
- die Anforderungen an den Hochwasserschutz erflllt sind.

Die Beflrchtungen der Einsprecher beziiglich eines Eingriffs in das Grundwasser sind zudem
verfriiht. Der Nachweis, dass die im Gewasserschutzgesetz und der zugehdrigen Verordnung
festgelegten Vorschriften eingehalten werden, ist im Baubewilligungsverfahren zu erbringen und zu
priifen, bzw. einzufordern. Aufgrund des vorliegenden Uberbauungsplanes kann aber davon ausge-
gangen werden, dass die Realisierung des Bauvorhabens ohne Verletzung der Vorschriften des
Grundwasserschutzes ausgefithrt werden kann.

Die Einsprache ist in diesem Punkt abzuweisen.

e) Gewésserabstand }

Zusammen mit dem Erlass des Uberbauungsplanes wird auch der Gewésserabstand in Form einer
Baulinie festgesetzt, Dies erfolgt in Ubereinstimmung mit den neuen Bestimmungen des Gewasser-
schutzgesetzes und der Verordnung. Gemass den Ubergangsbestimmungen kann das erweiterte
Baugebiet als dicht Gberbaut gelten, sind doch im Anschluss an den Uberbauungsplan die
Bauparzellen fast ausnahmslos dicht Uberbaut. Die Baulinie als Gewéasserabstand wird in der
vorliegenden 2. Revision nicht {iberschritten.

Die Einsprache ist somit gegenstandsilos und abzuweisen.
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f) Geschosszahl, Gebaudehothen ‘
Wie bereits vorstehend begriindet, erlaubt der Uberbauungsplan eine zusétzliche Nutzung auch in
Form von hdéheren Bauwerken. In Bezug auf die harmonische Einordnung hélt die Gestaltungs-
kommission der Gemeinde Glarus Nord in der Sitzung vom 28. August 2012 fest:
— Die Abstdnde der Bauten, die Gebaudehthen und die Geschossigkeit sind aufeinander
abgestimmt und der Umgebung gut angepasst.
— Das Ergebnis der Planung ist klar besser als die (ibliche Bebauung mit der Regelbauweise,
die erhdhte Ausnutzungsziffer ist eindeutig gerechtfertigt.

In Bezug auf den Umstand des Licht- und Sonnenentzugs weisen die Einsprecher korrekt auf die
privatrechtlichen Bestimmungen hin, welche im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens privat-
rechtlich geltend gemacht werden missen.

Die Einsprache erfolgt in diesem Punkt somit unbegriindet und ist daher abzuweisen.

g) Zusammenfassung
Alle aufgefiihrten Punkte der Einsprache werden abgewiesen.

Einsprache 4: Gewasserabstand
Der Einsprecher beméangelt, dass der Abstand zu den Gewéssern zwar den Vorschriften entspreche,
aber doch zu gering sei. Er begriindet dies mit schlechten Erfahrungen bei anderen Objekten.

Stellungnahme Gemeinderat

Gemass der eidg. Verordnung lUber die Bezeichnung der im Bereich des Umweltschutzes sowie des
Natur- und Heimatschutzes beschwerdeberechtigten Organisationen (VBO) ist der schweizerische
Fischerei-Verband (SFV) einspracheberechtigt. Gemass Art. 55 Abs. 5 des Umweltschutzgesetzes
{USG) konnen rechilich selbstandige Unterorganisationen flir deren ortliches Tatigkeitsgebiet zur
Erhebung von Einsprachen erméachtigt werden. Eine entsprechende Beschwerdelegitimation liegt
nicht vor, weshalb auf die Einsprache nicht eingetreten wird. )

Aber auch materiell ist die Einsprache unbegriindet, da mit dem Erlass des Uberbauungsplanes der
Gewasserabstand in Form einer Baulinie festgelegt wird.

Einsprachen 5, 6 und 7: Fussweganbindung an die private Erschliessungssirasse Tschudihoschet

Die Einsprecher beméangeln, dass die geplante Anbindung des Fussweges an die private
Erschiiessungsstrasse zu einer erheblichen Mehrbelastung dieser Erschliessung durch Fussgénger
und Velofahrer flhren werde. Mit dem bestehenden offentlichen Wegrecht sei diese Benutzung
{Nord - Siid) nicht abgedeckt und deshalb der Uberbauungsplan abzulehnen.

Stellungnahme Gemeinderat

in den zu bewilligenden Flanen endet die vorgesehene Fusswegverbindung beim letzten Baufeld F,
bzw. S, und dient lediglich noch der Erschliessung dieser Baufelder. Damit ist den Anliegen der
Einsprecher Rechnung gefragen worden,

Die Einsprachen sind durch den Verzicht des durchgehenden Weges gegenstandsios
geworden und werden deshalb abgewiesen.

Bezdglich der Einwendungen zur (bergeordneten Strassenerschliessung gelten dieselben Fest-
stellungen wie bei den Einsprachen 3 und 8. Sie werden ebenfalls abgewiesen.

4, Kantonale Stellungnahmen

Kantonale Vorprilfung nach Art. 24 des Raumentwickiungs- und Baugesetzes

In der kantonalen Stellungnahme vom 5. Februar 2013 zur Version vom 04, Dezember 2012 (1. Re-
vision) sind u.a, folgende Vorbehalte (V) und Hinweise (H) aufgefihrt;

Grundséatzliches
— Nach dem am 1. Juli 2011 in Kraft gesetzten Raumentwickiungs- und Baugesetz sind
Nutzungsplane, d.h. auch Sondernutzungsplane dem Departement Bau und Umwelt zur
Genehmigung zu unterbreiten. Nach Art. 27 Abs. 2 werden Sondernutzungspléne von dem
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nach Massgabe der Gemeindegesetzgebung zustandigen Gemeindeorgan definitiv erlassen,
Nach Art. 13 der Gemeindeordnung Glarus Nord unterstehen Erlass und Anderung von
Nutzungspldnen (d.h. auch von Sondernutzungspldnen wie Uberbauungsplanen) dem
obligatorischen Referendum und sind damit den Stimmberechtigten zu unterbreiten.(V)

Gewdsserraum

- Gemass dem Planungsbericht Abschnitt 2.2 wird der Gewésserraum nach Art. 36a G5¢chG
durch die Gewasser und die Uferabschnitte bestimmt. Um deutlich zu machen, dass der
Gewasserraum nach Art. 36a GSchG im UP festgelegt wird, ist der Gewasserraum im
Uberbauungspian in geeigneter Weise mit separater Signatur darzusteflen. Hausecken (2.B.
bei den Baubereichen E, G, |, Q und 59 diirfen nicht innerhalb des Gewasserraumes liegen.
tm Planungsbericht ist darzulegen, dass die Voraussetzungen fir eine reduzierte Breite des
Gewasserraumes nach Art. 41a GSchG gegeben sind.(V)

Stellunghahme Gemeinderat
Die zu bewilligenden Plane sind diesbeziiglich {iberarbeitet worden. Der Gewasserraum ist neu mit
einer Bautlinie begrenzt, welche nicht Uberschritten wird.

Gefahrdung durch Gerinneverengung bei der Gewlrzmihle
- Gemass den Stellungnahmen der Abteillung Tiefbau (Fachstelle Wasserbau) und Umwelt-
schutz und Energie besteht auf der Hohe der Gewlrzmihle eine Verengung des Gerinnes,
welche eine potenzielle Gefdhrdung darstellf. Die geplante Reduktion des Gewéasserraums
an dieser Stelle muss vermieden werden.(V)

Stellungnahme Gemeinderat
Die Bauherrschaft hat bei den Marty ingenieuren einen Mithericht Naturgefahren ausarbeiten lassen.
Dieser Bericht untersucht schliissig die verschiedenen Gefahrensituationen, insbesondere auch die
Gefahrenverlagerung durch die Uberbauung Rastenhoschet. Zusammengefasst kommt der Bericht
zum Schluss, dass

- die Gefahrenwirkung gering ist,

— durch die Geldndeanschittung das Gebiet aus dem Gefahrenbereich entlassen werden kann

- die Hauser nicht gefahrdet sind,

- die Einfahrt der Tiefgaragen auf 437.000 erhéht werden soll,

— der Gewasserraum nicht eingeengt wird und dadurch eine Gefahrenverlagerung ausge-

schlossen werden kann und somit
~- die Anforderungen an den Hochwasserschutz erflflt sind.

Die weiteren Empfehlungen und Hinweise wurden mit den kantonalen Amtsstellen hesprochen und
in den Uberarbeiteten Unterlagen bereits berlicksichtigt.

5. Uberarbeitung Uberbauungsplan

Auf Grund der kantonalen Vorpriifung, der eingegangenen Einsprachen wéhrend der Gffentlichen
Auflage und der Prifung der Gemeinde Glarus Nord wurden der Uberbauungsplan und die Sonder-
bauvorschriften in einigen Details nochmals angepasst und erginzt. Bei den Anpassungen handelt
es sich um teilweise Berlcksichtigung der Einsprachen, um Ergé&nzungen aufgrund der kantonalen
Vorprifung sowie um redaktionelle Prazisierungen. Keine dieser Anpassungen hat negative Folgen
auf schutzwiirdige Interessen von Privaten oder der Offentlichkeit und es wurde auf eine erneute
Publikation im Amtsblatt verzichtet.

Folgende Anpassungen wurden vorgenommen:

Sonderbauvorschriften
- Redaktionelle Korrekturen und Kilarstellungen
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— Festlegung der minimalen und maximalen anrechenbaren Geschossfliche (aGF) pro
Baubereich unter Berticksichtigung der maximalen Ausnutzungsziffer von 0.8 als Ergénzung
zur Gesamtfestiegung

—~ Festlegen des MINERGIE-Standards als Mindestanforderung

Uberbauungsplan

- Begrenzung des Uferbereichs mit einer definierten Linie anstelle einem offen Bereich

- Darstellen der Konzepte fir die Ver- und Entsorgung (Werkleitungen, Standorte Trafostation
und Entsorgungspiatz)

- Verzicht auf die Fuss- und Radwegverbindung 6ffentlich ab dem Erschliessungsweg bis zur
Tschudihoschet

- Festlegen von Baubereichen bei den Carports der Baubereiche Q, Rund S

— Ausscheiden eines Grundstiickteils angrenzend an Parzelle Kat.-Nr. 696 aus dem Perimeter
des UeP

- Anpassen des Perimeters an die Grundeigentumsverhaitnisse beim Klein-Linthli

- Markieren der Notzufahrten Feuerwehr

6. Wiirdigung - Stellungnahme Gemeinderat

a. Uberpriifung des Uberbauungsplanes auf seine Ubereinstimmung mit der Konzeption
Ortsplanung und dem Entwurf kommunaler Richtplan

Der Konzeptbericht vom 22. Juni 2012 nennt die Leitsdtze zur rdumlichen Entwicklung. Der Uber-
bauungsplan ist auf Kompatibilitat mit den Zielformulierungen der Leitsatze zu Uberprisfen. Fir den
vorliegenden Uberbauungsplan massgebend sind inshesondere:

Leitsatz 1: Konzentration auf bestehendes Siedlungsgebiet
~ Das Uberbauungsplangebiet Rastenhoschet ist heute bereits weitgehend von Bauten
umgeben und die Vorleistungen in Infrastrukturanlagen sind getatigt. Durch die Bebauung
dieser eingezonten Binnenlandwirischaftsfliche wird das Siedlungsgebiet besser genuizt
und ein Dorfkern nahes und attraktives Baugebiet verfigbar. Dadurch kann der Druck auf
Baugebiete am Siedlungsrand reduziert werden.

Leitsatz 4: Die Nutzungsdichte innerhalb des bestehenden Siedlungsgebietes wird erhéht
- Durch die zulassige Erhéhung der Ausnutzungsziffer wird eine Verdichtung innerhalb der
bestehenden Bauzone erreicht. Mit den geplanten Mehrfamilienhdusern kann die Dichte
ohne Einbusse von Wohngualitat erreicht werden.

Leitsatz 8: Der offentliche und der individuelle Verkehr werden, bei gleichzeitiger Senkung der
Belastung, in ihrer Effizienz gesteigert
— Durch die Bebauung einer Bahnhof nahen Flache werden starke Anreize zur Nutzung des
OV gesetzt. Mit der in Planung begriffenen Stichstrasse wird zudem eine Anbindung fir den
Individualverkehr geschaffen, welche nicht (iber die bereits heute stark frequentierten Haupt-
strassen erfolgt.

Leitsatz 11: Griinrdume und Gewasserrdume erhalten
- Durch die Ausscheidung eines Gewasserraumes wird dieser nachhaltig geschiitzt und offen
gehalten mit klar definierten Grenzen. Der bewusst gestaliete Freiraum innerhalb der
Siedlung und der Einbezug, bzw. Neuschaffung von neuen naturnahen Flachen schaffen
eine hohe Umgebungsqualitat.

Der Uberbauungsplan entspricht den massgeblichen Leitsdtzen der Konzeption zur rdumlichen
Entwicklung der Gemeinde Glarus Nord vollumfanglich und wird dieshezlglich gutgeheissen.
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b.  Uberprtifung des Uberbauungsplanes auf seine Ubereinstimmung mit den kommunalen und
kantonalen Anforderungen (Art. 9 BO Néfels, Art. 23 RBG)
Mit dem verliegenden Uberbauungsplan und den Sonderbauvorschriften werden alle in der
Bauordnung Nafels aufgeflhrten Kriterien ausflhrlich geregelt.

Erschliessung und Parkierung: Die strassenméissige Erschliessung erfolgt ab der Obererlenstrasse
Uber eine noch zu erstellende Zufahrt. Mit dem Prifbericht Erschliessungskonzept der Marty
Ingenieure AG wird die zusatzliche Verkehrsbelastung der angrenzenden Quartiere analysiert und
aufgezeigt, dass die Vertraglichkeit gewahrleistet ist und das Verkehrsnetz geniigend dimensioniert
ist.

Die Pflichtabstellplatze sind unterirdisch angeordnet mit Ausnahme der Abstellplétze der Baufelder
Q, R und 8. Weil die Einfahrt in die Tiefgaragen fiir die Baubereiche A - P direkt nach der
Arealzufahrt erfolgt und auch die Besucherabstellpldtze in diesem Bereich angeordnet sind, bleibt
das Areal weitgehend verkehrsfrei. Die Notzufahrten flir die Feuerwehr werden sichergestellt und
sind im Plan bezeichnet. Die Erschliessung mit Werkleitungen wurde mit allen Werken besprochen
und festgelegt. Fir Velos wird mit 0.75 Pidtzen pro Zimmer eine stattliche Flache teilweise in
Velokellern und teilweise im Bereich der Eingénge bereitgestellt.

Der Wunsch der Gemeinde nach Durchldssigkeit des Areals fir die angrenzenden Wohngebiete
wurde berlicksichtigt, indem Wegrechte zugunsten der Offentlichkeit vereinbart werden konnten.
Damit bleibt das Areal auch fiir Dritte zugénglich.

Hygienisch _und baulich_einwandfreie Ldsung: Das Projekt weist eine hohe Qualitét auf. Durch die
zusatzlichen Geschosse vor allem im Zentrum der Bebauung kdnnen grosse zusammenhangende
Flachen fir die Umgebungsgestaltung und Nutzung durch die Bewohner und Bewohnerinnen
freigehalten werden. Das entspricht auch der Anforderung an die haushélterische Nutzung des
Bodens durch verdichtetes Bauen. Im Richtprojekt/Umgebungsgestaltung ist ersichtlich, dass die
Wohnungen grossziigig konzipiert und sehr gut besonnt sind. Alle Wohnungen sind mit Abstell-
rdumen und Abstellflachen fir Velos ausgestattet. Die Bebauung entspricht den Anforderungen an
die Behindertenzuganglichkeit. Die ndtigen Pflichtabstellplatze werden ausgewiesen.

Der Mitbericht Naturgefahren nimmt detailliert zur Hochwassergefahrdung Steflung und zeigt die
notigen Massnahmen auf. Durch die teilweise Geldndeerhohung kann das Gebiet sogar aus dem
Gefahrenbereich entlassen werden. Es wird insbesondere auch aufgezeigt, dass eine Gefahren-
verlagerung auf die angrenzenden Gebiete ausgeschlossen werden kann.

Das geologische Gutachten Baugrunduntersuchung analysierte den Baugrund und empfienlt die
notigen Massnahmen wihrend der Bauphase, damit auch diesbezliglich alle negativen Ein-fbzw.
Auswirkungen auf die Bebauung und die angrenzenden Gebdude ausgeschlossen werden kinnen.

Beachtung der Beziehung zu den Nachbargrundstiicken: Mit den dreigeschossigen Gebauden ohne
zusétzliches Attikageschoss gegeniiber der Bebauung Bachdorfli wird der Ubergang sanft gestaltet
und damit den Nachbarliegenschaften im Norden Beachtung geschenkt. Eine verminderte
Besonnung dieser Gebdude kann dadurch grosstenteils vermieden werden. Entlang dem
Villiggenbach entschied man sich ebenfalls fiir einen sanften Ubergang zum Gewasserraum hin.
Damit wird auch hier der angrenzenden Bebauung und Wohnzone Rechnung getragen. Entlang dem
Kleinlinthli sind in einigen Baufeldern bis 5 Geschosse méglich. Diese Gebaude kommen gegeniiber
Gewerbebauten und der Zone OBJ/A zu stehen und dirfen an dieser lLage durchaus markant
erscheinen. Gegenliber der Bebauung Tschudihoschet sind es noch 4 Geschosse, wobei ein
geblihrender Abstand einzuhalten ist.

Harmonische Einordnung der Bauten ins Gesamibild der Umgebung; Die Erarbeitung der Bebauung
in enger Zusammenarbeit mit der Gestaltungskommission der Gemeinde, aber auch seitens der
Bauherrschaft mit ausgewiesenen Planungsfachleuten, hat sich gelohnt. Die Bebauung weist
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bez(glich Einordnung, Volumenverteilung und Wohnqualitdt einen sehr hohen Standard auf und
passt sich gut in das bestehende Qrtsbild ein. Zur Qualitatssicherung bei der baulichen Umsetzung
werden in den Sonderbauvorschriften eigens Bestimmungen formuliert. U.a. sind die Projekte vor
Baueingabe der Gestaltungskommission vorzulegen, damit die Ubereinstimmung mit dem Uber-
bauungspian gepriift werden kann.

Grossziigige und zweckmassige Anlage von Freiflichen und Kinderspielptdtzen: In den Sonderbau-
vorschriften Art. 9 werden Auflagen fUr die Gestaltung der Umgebungsbereiche formuliert. Im Plan
Umgebungsgestaltung und dem dazugehérigen Bericht wird detailliert aufgezeigt, wie die Umgebung
genutzt, bepflanzt und materialisiert werden soll. Die grosse Freiflache inmitten der Siedlung soll
parkméssig gestaltet werden und nebst den Bewohnern und Bewohnerinnen auch den
angrenzenden Quartieren zur Verfigung stehen. Die Gewésser bleiben grésstenteils zugénglich und
werden mit partiellen Aufweitungen attraktiviert. Insgesamt weist die Planung auch hier einen hohen
Bearbeitungsgrad auf und dokumentiert die Bemihungen und Anstrengungen seitens der Bauherr-
schaft um eine qualitativ hochstehende Bebauung des Areals Rastenhoschet.

Masshahmen zur sparsamen Nutzung und Verteilung von Energie: Den im RBG bei Uberbauungs-
planungen verlangten Massnahmen zur sparsamen Nutzung und Verteitung von Energie wird mit der
Minimalanforderung des MINERGIE-Standards flir alle Gebdude Rechnung getragen. Mit der
Baueingabe ist ein Energiekonzept einzureichen. Das Errichten von Anlagen zur Nutzung von
Sonnenenergie wird explizit erfaubt.

c. Fazit
Mit der Uberbauung Rastenhoschet werden die Anforderungen der Bauordnung Néfels Art. 8, 9 und
10 sowie des RBG Art. 23 erfllit. Die geplante Bebauung ist zweckmdassig und entspricht
vollumfanglich den Vorgaben. Das Ergebnis der Planung ist ganz klar besser als eine Ubliche
Bebauung mit Regelbauweise, die erhdhte Ausnlitzungsziffer sowie die Erhéhung der Gebaudehthe
und der Geschosszahl sind eindeutig gerechtfertigt.

7. Stand Uberbauungsplanverfahren September 2013

In der Zeit zwischen den ersten Einspracheentscheiden des Gemeinderates und der Uberweisung an
das Parlament zuhanden der GV hat die Bauherrschaft mit den wichtigsten Einsprechern
Verhandlungen aufgenommen. Dabei konnte mit den Einsprechern 3 eine Einigung gefunden
werden. Die Einigung steht kurz vor der Unterzeichnung und damit auch der Rickzug der
Einsprache, Mit den Einsprechern 8 sollte eine Einigung auf derselben Grundlage ebenfalls erzielt
werden kdnnen.

8. Antrage
Der Gemeinderat beantragt dem Gemeindeparlament:

1. Der Uberbauungsplan "Rastenhoschet" Néfels vom 15. Mérz 2013, bestehend aus den
Sonderbauvorschriften vom 15, Marz 2013, revidiert 20. September 2013 und dem
Situationsplan 1 : 800 vom 15, Mérz 2013 revidiert 20. September 2013, soll gestitzt auf Art. 27
Abs. 2 RBG in Verbindung mit Art. 11 BO Nifels genehmigt und der GV vom November 2013
zum Erlass vorgelegt werden.

2. Der Planungsbericht vom 15. Marz 2013 revidiert 20. September 2013, das Richtprojekt
Umgebungsgestaltung rev. 14, Marz 2013, das Geologische Gutachten vom 08. Dezember
2012, der Mitbericht Naturgefahren vom 11, Mérz 2013 und die Prifung Erschliessungskonzept
vom 18. Marz 2013 werden zur Kenntnis genommen,

3. Es wird zur Kenntnis gengmmen, dass der Gemeinderat nach dem Entscheid der Gemeinde-
versammiung Uber allfdllige hangige Einsprachen entscheiden wird.
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Genehmigen Sie, Frau Prasidentin, sehr geehrte Damen und Herren, den Ausdruck unserer vorzig-
lichen Hochachtung.

Freundliche Griisse
Gemeinderat Glarus Nord

7

Martin L
Gemein aS|dent

ndrea Antonietti Pfiffner
Gemeindeschreiberin

Kopie an: — BL Bau und Umwelt
Beilagen: ~ Uberbauungsplan Rastenhoschet, bestehend aus
— Sonderbauvorschriften vom 15. Marz 2013, rev. 20. September 2013
— Situationsplan 1 : 500 vom 15. Méarz 2013, rev. 20. September 2013
— Planungsbericht vom 15. Mé&rz 2013 rev. 20. September 2013
Mail- - Richtprojekt Umgebungsgestaltung vom 15. August 2012, rev. 14. Marz 2013
versand: — Geologisches Gutachten vom 08. Dezember 2012

— Mitbericht Naturgefahren vom 11. Marz 2013
— Bericht Prifung Erschliessungskonzept vom 18. Marz 2013
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