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Gemeinde Glarus Nord, CH - 8867 Niederurnen

An das Gemeindeparlament
Glarus Nord

28. Januar 2014
04.05.01

Gemeinderat

Andrea Antonietti Pfiffner
kanzlei@glarus-nord.ch
05861170 11

Antrag an das Gemeindeparlament i.S. Genehmigung Uberbauungsplan
"Wohnpark Schonegg", Nafels

Sehr geehrte Frau Parlamentsprasidentin
Sehr geehrte Damen und Herren Parlamentarier

1. __Ausgangslage

Das Gebiet Schénegg mit einer Gesamtflache von rund 2.8 ha liegt im Ortsteil Nafels, unmittelbar
beim nordlichen Ortseingang und in der Nahe der Zubringerstrasse zur Autobahn A3 Ziirich-Chur.
Fir das ganze Gebiet besteht eine Uberbauungsplanpflicht. Um die Ausgangslage aus raumplaneri-
scher Sicht grundlegend zu kléren, wurde durch das Planungsbiiro Suter von Kénel Wild AG ein
Masterplan "Gebietsentwicklung Schonegg Nafels" erarbeitet. Beim vorliegenden Uberbauungsplan
geht es um die nordliche Hélfte des Gebietes. Das Planungsgebiet mit einer Flache von 11'268 m?
befindet sich in der Wohnzone W2b und auf einer Bautiefe entlang der Strasse Unterdorf in der
Wohn- und Gewerbezone WG. Das Gebiet wird von der Strasse Unterdorf, der Strasse Autschachen
und dem Mihlebach begrenzt. Der vorliegende Uberbauungsplan lehnt sich eng an die Vorgaben
des Masterplanes an.

Vom 11. Juli bis am 12. August 2013 konnte die offentliche Auflage durchgefiihrt werden. Es sind 13
Einsprachen eingegangen (zwei davon sind identisch), Gber die der Gemeinderat nach dem Ge-
meindeversammlungsbeschluss Uber den Erlass des Uberbauungsplanes entscheiden wird.

2. _Inhalte Uberbauungsplan

Der Uberbauungsplan "Wohnpark Schénegg" bildet die Grundlage fiir das Erstellen von sechs Mehr-
familienhdusern mit rund 45 - 50 Wohnungen, einem Wohn- und Gewerbehaus mit 2 - 6 Gewerbetei-
len und 7 - 11 Wohnungen, zwei Tiefgaragen mit insgesamt 90 Parkplatzen sowie fiir Besucher 7
oberirdischen Abstellplatzen fiir die Wohnbauten und 9 oberirdischen Abstellplatzen fir das Gewer-
begebaude. Flr Velos sind gedeckte Abstellplatze eingeplant.

Die Geb&ude haben eine ruhige Formensprache und eine kompakte Geb&udehiille und beriicksichti-
gen die differenzierte Bauweise in der Umgebung. Die Erschliessung der sechs MehrfamilienhZuser
erfolgt ab der Autschachenstrasse. Nur der Zugang zum Wohn- und Gewerbehaus erfolgt ab der
stark befahrenen Strasse Unterdorf. Der Zugang fiir Fussgénger und Velos zu allen Gebauden ist
Ubersichtlich und gut ausgebaut. Das Areal selber ist verkehrsfrei, wobei die Zugénglichkeit fir die
Sicherheitsdienste gewahrleistet ist. Die Umgebungsgestaltung erfolgt naturnah und insbesondere
der Gewésserbereich wird grossziigig freigehalten und extensiv bepflanzt und unterhalten. Ein 6f-
fentlicher Quartierfussweg mit einer Briicke (iber den Miihlebach im Bereich des Alterswohnheims
wird realisiert.
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Die Ausniitzungsziffer wird flr die Wohnzone von 0.45 auf 0.8 und fir Wohn- und Gewerbezone von
0.8 auf 1.2 angehoben, was gemdass Bauordnung Néfels fiir Uberbauungsplanungen in der Zone
W2b zulassig ist. Entsprechend wird die Geschosszahl von 2 Vollgeschossen auf 3 bis 4 zuzglich
Attikageschosse angehoben. Bei den beiden 4-geschossigen Gebduden handelt es sich um die
Punktbauten entlang dem Mihlebach. Gegeniiber den kleineren Wohnbauten an der Schonegg-
strasse sind die Gebaude nur 3-geschossig und weisen einen relativ grossen Abstand auf.

Gemass Sonderbauvorschriften kann die Bebauung etappiert ausgefihrt werden. Die Realisierung
des Wohn- und Gewerbegebdudes solite aus Griinden des Lérmschutzes als 1. Etappe erstellt wer-
den. Sobald eines der sechs Mehrfamilienhduser erstelit wird, sind sdmtliche Infrastrukturen sowie
der offentliche Fussweg Uber den Mithlebach zu realisieren.

3. Stellungnahme der Gestaltungskommission

Die Gestaltungskommission war bei der Erarbeitung des Masterplanes mit dabei. Der Uberbauungs-
plan "Wohnpark Schénegg” wurde deshalb nur noch auf seine Ubereinstimmung mit dem Masterplan
Uberpriift und flr richtig befunden. Im Bericht zum Masterplan heisst es, dass die Erhéhung der AZ
gewahrt werden kann, wenn die erhdhten gestaiterischen Qualitdten des Masterplans in den Uber-
bauungsplénen gesichert werden. Nachfolgend ein Auszug aus dem Bericht des Masterplans:

Bebauung: Die Gebdude haben eine ruhige Formensprache und eine kompakte Gebédudehille
aufzuweisen. Die Punktbauten und die radial angeordneten Gebédudezeilen haben sich in der
Form zu unterscheiden.

Nutzung: Angestrebt wird ein nach den Grundsétzen der Nachhaltigkeit konzipiertes Wohnquar-
tier mit hoher Lebensqualitét.

Energie: Fiir die Wéarmeversorgung und die Bereitstellung von Warmwasser soflen erneuerbare
Energietrdger verwendet werden.

Freiraum: Der Frefraum enflang dem Mihlebach wird grossziigig freigehalten. Das Konzept
sieht eine extensiv genutzte Uferlandschaft im Bereich der Punkthauser vor. Der Uferbereich
darf nicht privatisiert werden. Die geforderten zusammenhéngenden Griin- und Erhofungsfig-
chen geméss Bauordnung miissen eingehalten werden,

Erschliessung: Im Zentrum der Ausgestaltung der Erschliessungsaniagen steht der Bewohner
oder Besucher, der zu Fuss, mit dem Velo oder mit den &ffentlichen Verkehrsmitteln unterwegs
ist. Von der Kanfonsstrasse Autschachen, Hohe Tolderstrasse, ist in Richtung Alterswohnheim
Letz ein neuer Sffentlicher Fuss- und Radweg mit einer Briicke (iber den Miihlebach vorzuse-
hen.

4. _Stellungnahme aus baurechtlicher Sicht

Uberpriifung des Uberbauungsplanes auf seine Ubereinstimmung mit den kommunalen und kanto-
nalen Anforderungen (Art. 9 BO Nafels, Art. 23 RBG):

1. Erschliessung und Parkierung: Die strassenmassige Erschliessung erfolgt ab der Autscha-
chenstrasse und fir das Wohn- und Gewerbehaus ab der Unterdorfstrasse, beides Kantons-
strassen. Die Pflichtabstellplatze sind unterirdisch angeordnet. Die Erschliessung mit Werklei-
tungen wurde mit allen Werken besprochen und festgelegt. Fir Velos sind oberirdisch in der
Nahe der Hauseingdnge gedeckte Unterstdnde und im Baubereich der Tiefgarage Abstellplatze
vorgesehen.

Der Wunsch der Gemeinde nach Durchiassigkeit des Areals fiir die angrenzenden Wohngebiete
wurde beriicksichtigt, indem Wegrechte zugunsten der Offentlichkeit vereinbart werden Konnten.
Damit bleibt das Areal auch fir Dritte zugénglich.
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2. Hygienisch und baulich einwangdfreie Lésung: Das Projekt weist eine hohe Qualitat auf. Die An-
forderung an die haushalterische Nutzung des Bodens durch verdichtetes Bauen wird erflllt. Im
Richtprojekt / Umgebungsgestaltung ist ersichtlich, dass die Wohnungen grossziigig konzipiert
und sehr gut besonnt sind. Alle Wohnungen sind mit Abstellrdumen und Abstellflichen fir Velos
ausgestattet. Die Bebauung entspricht den Anforderungen an die Behindertenzuganglichkeit.
Die nétigen Pflichtabstellpldtze werden ausgewiesen.

Die an der Autschachenstrasse vorgesehene Abfallsammelstelie ist als versenkte Anlage aus-
zufilhren und zusammen mit einer Sffentlichen Quartiersammelstelle flir Glas und Blichsen in
Absprachen mit der Gemeinde zusammen mit den ersten Wohnbauten zu erstellen.

Die "Hydrogeologisch-Geotechnische Prognose” vom Ingenieurblro Dr. von Moos AG, Ziirich,
macht grundsatzliche Aussagen zum Baugrund und Hinweise auf die konkret zu erwartenden
Verhéaltnisse sowie die Anforderungen an die einzelnen Baubewilligungsverfahren.

Das Larmgutachten der Firma dBAkustik GmbH, Pfaffikon, zeigt auf, dass die Larmwerte gréss-
tenteils eingehalten werden kdnnen. Die einzelnen Detailnachweise sind mit den jeweiligen Bau-
gesuchsunterlagen einzureichen.

3.  Beachfung der Beziehung zu den Nachbargrundstiicken: Mit den in der Hohe abgestuften Ge-
bauden und den relativ grossen Gebaudeabstédnden wird der Ubergang zu der Bebauung im
Norden des Areals gemildert und damit den Nachbarliegenschaften Beachtung geschenkt.

4. Harmonische Einordnung der Bauten ins Gesamtbild der Umgebung: Die Erarbeitung des Mas-
terplans mit dem Planungsbiro Suter von Kénel Wild AG, Zirich, in enger Zusammenarbeit mit
der Gestaltungskommission der Gemeinde, aber auch seitens der Bauherrschaft hat sich ge-
lohnt. Die Bebauung weist bezliglich Einordnung, Volumenverteilung und Wohnqualitit einen
sehr hohen Standard auf und nimmt Bezug zu der gebauten Umgebung. Insbesondere die Lage
an der Kantonsstrasse war beziiglich Ldrm und Gestaltung eine Herausforderung, welche mit
dem Wohn- und Gewerbegeb&ude als Larmriegel gut geldst werden konnte.

5. Grosszlgige und zweckmassige Antage von Freiflichen und Kinderspielplatzen: Die Freiflachen
inmitten der Siedlung sind grosszligig konzipiert und gut besonnt. Die verlangten Flachen wer-
den ausgewiesen. Entlang dem Milhlebach entsteht Freiraum mit hohem Aufenthaltswert.

6. Massnahmen zur sparsamen Nutzung und Verteilung von Energie: Den im RBG bei Uberbau-
ungsplanungen verlangten Massnahmen zur sparsamen Nutzung und Verteilung von Energie
wird mit der Minimalanforderung des MINERGIE-Standards flr alle Gebdude Rechnung getra-
gen. Umweltfreundliche Heizsysteme werden vorgeschrieben,

Fazit: Mit der Uberbauung "Wohnpark Schdnegg" werden die Anforderungen der Bauordnung Nafels
Art. 8, 9 und 10 sowie des RBG Art. 23 erfiilit. Die geplante Bebauung ist zweckméssig und ent-
spricht vollumféanglich den Vorgaben. Das Ergebnis der Planung ist ganz klar besser als eine (bliche
Bebauung mit Regelbauweise, die erhthte Ausniitzungsziffer sowie die Erhdhung der Gebaudehdhe
und der Geschosszahl sind eindeutig gerechtfertigt.

5. Kantonaie Stellungnahmen (Vorpriifung)

Das kantonale Departement Bau und Umwelt hat bereits anlésslich der Vorprifung nach Art. 24 des
Raumentwicklungs- und Baugesetzes eine Genehmigung des Uberbauungsplanes in Aussicht ge-
stellt. Die wenigen Vorbehalte und Empfehlungen der Vorpriifung sind mittels Revision der Unterla-
gen berlicksichtigt worden.
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6. _Einsprachen

Die Einsprachen wurden alle sorgféltig geprift und werden mit dem Gemeinderatsbeschluss nach
dem Erlass des Uberbauungsplanes durch die Gemeindeversammiung ausfihrlich beantwortet bzw.
abgewiesen. Nachfolgend werden die Kernpunkte der Einsprachen sowie die Stellungnahmen des
Gemeinderates angefihrt:

Punkte, welche von mehreren Einsprechern erhoben werden:

a. Zulassigkeit zum Erlass eines UeP
Die Uberbauungsplanpflicht ist im Zonenplan festgelegt und verbindlich.

b. Zuléssige Erhthung der Geschosszahl, der Gebaudehdhe sowie der Ausniitzungsziffer
Geméss geltender Bauordnung kann im Rahmen eines Uberbauungsplanes die AZ, die
Gebéudehdhe und auch die Geschosszahl erhéht werden. Der in der Bauordnung vor-
gesehene Bonus fir die ErhShung der AZ wird teilweise ganz und teilweise nur knapp
ausgeschopft. Die Erhdhung der AZ und die weiteren Massnahmen stehen in Uberein-
stimmung mit ibergeordneten Zislen der Raumplanung. Es ist sinnvoll, in diesem Be-
reich verdichtet zu bauen.

¢. Verkehrsmassige Erschliessung

Die Erschliessung via Autschachenstrasse und der Strasse Unterdorf hat den grossen
Vortell, dass innert weniger Meter der Autobahnzubringer zur A3 erreicht werden kann.
Das Grundstiick ist auch optimal an den OV angeschlossen. Die Einfahrten in die bei-
den Kantonsstrassen sind verkehrstechnisch einwandfrei gepfant. Der in der Autscha-
chenstrasse zu erwartende Mehrverkehr (geschétzte Mehrbelastung wéhrend den Spit-
Zzenzeiterr 25 - 30 Fahrzeuge pro Stunde) kann ohne weiteres aufgenommen werden
und fihrt zu keiner Beeintrdchtigung.

d. Eingliederung, Licht- und Sonnenentzug
Der Uberbauungsplan reagiert mit einer Abstufung der Gebédudehéhen von Silden nach
Norden. Den Anliegen der nérdlichen Einfamilienhéiuser wird damit Rechnung getragen.

e. Grundwasser, Schaden an den Liegenschaften der Einsprecher infolge des Baus der Tiefga-
rage und der Uberbauung
Bereits im Rahmen des Masterplans wurde der Niveaupunkt definiert. Mit der Baueinga-
be ist der detaillierte Nachweis liber das Einhalten der Vorschriften Uber das Grundwas-
ser und dessen Verdrdngung nachzuweisen. Die Bauherrschaft wird vor Baubeginn bei
den benachbarten Gebduden Rissprofokolle aufnehmen.

Stellungnahmen Gemeinderat zu den einzelnen Einsprachen;
Einsprache 1: Die Linienfihrung des &ffentlichen Fussweges wird nicht akzeptiert. Der Fussweg soll
nicht quer durch das Gebiet der Alterswohnungen fiihren.
Von Seiten Bauherrschaft wurde bereits signalisiert, dass gemeinsam eine Lésung gesucht
werden soll.

Einsprache 2: Es werden Schaden an der Liegenschaft durch die Verdrangung des Grundwasser-
stroms beflrchtet.
Betreffend Grundwasserproblematik siehe Stellungnahme Ziff. e der mehrfach aufgefitrien
Einsprachepunkte.
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Einsprache 3: Fehlende Profilierung und Grundwasserproblematik:
Beim Uberbauungsplan miissen nur die Baufelder ausgesteckt werden, es sind keine Profile zu
setzen. Betreffend Grundwasserproblematik siehe Stellungnahme Ziff. e der mehrfach aufge-
fithrten Einsprachepunkte.

Einsprache 4. Fehlende Profilierung, Verkehrsproblematik und Grundwasserproblematik:
Beim Uberbauungsplan miissen nur die Baufelder ausgesteckt werden, es sind keine Profile zu
setzen. Betreffend Verkehrs- und Grundwasserproblematik wird auf Ziff. ¢ und e der mehrfach
aufgefiihrten Einsprachepunkte verwiesen.

Einsprache 5: Bauhohe, Ein- und Ausfahrt Tiefgarage, Grundwasser, Besucherparkplétze.
Die Themen Bauhdhe, Tiefgarage und Grundwasser sind in den allgemeinen Punkten unter Ziff,
b, ¢ und e abgehandelt. Die Gestaltung der Besucherparkpléitze kann im Rahmen der definitiven
Umgebungsgestaltung mit den Einsprechern diskutiert und gelést werden.

Einsprache 6 und 7: Standort Spielplatz, Offentlicher Platz-Begegnungszone, ffentlicher Fussweg
Die bemdéngelten Punkte wurden im Masterplan definiert und sind im Uberbauungsplan richti-
gerweise berlicksichtigt worden. Die einzelnen Einwénde der Einsprechenden werden mit der
definitiven Baueingabe zu Uberpriifen sein, sie sind jedoch grésstenteils privatrechtiicher Natur.

Einsprache 8: Ein- und Ausfahrt Tiefgarage, Verkehrsflihrung
Betreffend Verkehrsproblematik und Erschliessung siehe Stelfungnahme Ziff. ¢ der mehrfach
aufgefiihrien Einsprachepunkte.

Einsprache 9: Ein- und Ausfahrt Tiefgarage, Verkehrsfiihrung, Grundwasserproblematik
Siehe Stellungnahme Ziff. ¢ und e der mehrfach aufgefiihrten Einsprachepunkte.

Einsprache 10: Ein- und Ausfahrt Tiefgarage, Verkehrsfiihrung, Grundwasserproblematik, Schatten-
wurf
Siehe Stellungnahme Ziff. ¢ und e der mehrfach aufgefiihrten Einsprachepunkte. Mit der Gestal-
tung, wonach die Gebédudehbhe von Siiden nach Norden abfélit, werden den Anliegen der An-
wohnenden im Norden Rechnung geiragen.

Einsprache 11: Offentlicher Fussweg ist unndtig.
Der &ffentliche Fussweg ist ein Anliegen des Gemeinderates, das mit dem Masterplan festgelegt
worden ist. Der UeP lbernimmt diese Vorgabe.

Einsprache 12: Gestalterische Unzulanglichkeit, Zonenvermischung, Gewéasserabstandsverletzun-
gen, Grenzabstandsbestimmungen nicht eingehalten.
Der UeP wurde in enger Zusammenarbeit mit der Gestaltungskommission und auf der Grundla-
ge des Masterplans entwickelt. Die rechtlichen Aspekte und Absténde wurden beachtet und
werden eingehalten. Der gesetzlich vorgeschriebene Gewésserabstand wird eingehalten.

Einsprache 13: Ausniitzungsziffer, Grundwasserproblematik, Nutzung Kat.-Nr. 813, Grenzabstand
Die Frage der AZ und die Grundwasserproblematik werden in Ziff. b und e der Steffungnahme
zu den allgemeinen Punkten erfdutert und abgehandelt. Kat.-Nr. 813 liegt nicht innerhalb der
UeP-Perimeters und unterliegt der Regelbauweise.
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7. Wiirdigung - Stellungnahme Gemeinderat

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

Der Konzeptbericht Ortsplanung vom 22. Juni 2012 nennt die Leitsétze zur rdumlichen Entwickiung.
Der Uberbauungsplan ist auf Kompatibilitat mit den Zielformulierungen der Leitsatze zu {iberprifen.
Fir den vorliegenden Uberbauungsplan massgebend sind insbesondere:

Leitsatz 1: Konzentration auf bestehendes Siedlungsgebiet
= Das Uberbauungsplangebiet Schénegg liegt sehr zentral inmitten des dichtbebauten
Gebietes und die Vorleistungen in Infrastrukturanlagen sind getatigt.

Leitsatz 4: Die Nutzungsdichte innerhalb des bestehenden Siedlungsgebietes wird erhoht
* Durch die zulassige Erhdhung der Ausnutzungsziffer wird eine Verdichtung innerhalb
der bestehenden Bauzone erreicht. Mit den geplanten Mehrfamilienhausern kann die
Dichte ohne Einbusse von Wohnqualitat erreicht werden.

Leitsatz 8: Der &ffentliche und der individuelle Verkehr werden, bei gleichzeitiger Senkung der Belas-
tung, in ihrer Effizienz gesteigert. )
» Das Uberbauungsplangebiet ist sehr gut an das Strassennetz und an den OV (Bahn
und Bus) angebunden.

Leitsatz 11: Griinrdume und Gewdésserrdume erhalten
= Der bewusst gestaltete Freiraum innerhalb der Siedlung schafft fir die Bewohnenden
eine hohe Umgebungsqualitdl. Die Hauptbauten halten den im Masterplan definierten
Gewdsserabstand von 10 m ein, innerhalb des minimalen Gewisserabstandes gem.
RBG von 5 m sind keine Anlagen und Terrainveriinderungen zuldssig.

Fazit: Der Uberbauungsplan entspricht den massgeblichen Leitsdtzen der Konzeption zur raumlichen
Entwicklung der Gemeinde Glarus Nord vollumfénglich und wird diesbeziglich gutgeheissen.

8. _Sammelstellen fir Separatsammlungen

Nach dem Sammelstellenkonzept fir die Gemeinde Giarus Nord ist vorgesehen, die Wertstoffe Glas
und Blchsen dezentral in Quartiersammelstellen zu sammeln. Gestitzt auf Art. 23g RBG hat sich
das Uberbauungsplangebiet Schonegg dannzumal anteilmassig an den Kosten zu beteiligen.

9. Antrdge

Der Gemeinderat beantragt dem Gemeindeparlament:
1. Der Uberbauungsplan "Wohnpark Schonegg" Nafels vom 01. Juli 2013, rev. am 24. Dezember
2013, bestehend aus den Sonderbauvorschriften und dem Uberbauungspian 1 : 500, sei ge-

stUtzt auf Art. 27 Abs. 2 RBG in Verbindung mit Art. 11 BO Néfels zu genehmigen und der Ge-
meindeversammlung vom 20. Juni 2014 zum Erlass vorzulegen.
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2. Der Planungsbericht zum Uberbauungsplan (Richtprojekt im Anhang) vom 01. Juli 2013, rev.
am 24. Dezember 2013, der La&rmschutznachweis vom 14. Mai 2013, die Hydrologisch-
Geotechnische Prognose (Sondierkonzept in der Beilage) vom 17. Mai 2013 sowie der Umge-
bungsplan 1 : 500 vom 01. Juli 2013, rev. 24. Dezember 2013, seien zur Kenntnis zu nehmen.

3. Gestltzt auf Art. 23g RBG hat sich das Uberbauungsplangebiet Schénegg dannzumal anteil-
maéssig an den Kosten einer Quartiersammelstelle fiir Wertstoffe zu beteiligen.

4. Es sei zur Kenntnis zu nehmen, dass der Gemeinderat nach dem Entscheid der Gemeindever-
sammlung Uber die Einsprachen entscheiden wird.

Genehmigen Sie, Frau Prasidentin, sehr geehrte Damen und Herren, den Ausdruck unserer vorziig-
lichen Hochachtung.

Freundliche Griisse
Gemeinderat Glarus Nord

Andrea Antonietti Pfiffne
Gemeindeschreiberin

Kopie an: - BL Bau und Umwelt

Beilagen: » Uberbauungsplan Wohnpark Schonegg, Néafels, bestehend aus
- Sonderbauvorschriften vom 01.07.2013, rev. am 24.12.2013
- Uberbauungsplan 1 : 500 vom 01.07.2013, rev. am 24.12.2013
= Nebenakten )

- Planungsbericht zum Uberbauungsplan (Richtprojekt im Anhang) vom
01.07.2013, rev. am 24.12.2013

- Umgebungsplan 1 : 500 01.07.2013, rev. am 24.12.2013

- Larmschutznachweis vom 14.05.2013

- Hydrologisch-Geotechnische Prognose (Sondierkonzept in der Beilage) vom
17.05.2013
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