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Protokollauszug

23. Sitzung vom 18. Dezember 2013 Traktandum C Geschéfte allgemein

/M”"Feld“ Nifels Uberbauungsplan

Ausgangslage

Das vormals der Landwirtschaftszone zugeteilte Grundstick Kat.-Nr. 95, Feld, Nafels, mit einer Flache von
16'357 m? wurde im Februar 2012 in die Bauzone W2b eingezont. Mit der Einzonung wurde der damalige
Grundeigentimer verpflichtet, das Grundstiick innert 5 Jahren zu Giberbauen. Nachdem mit der Real Estate
AG innert kurzer Zeit ein Kaufer gefunden werden konnte, wurde die Vereinbarung dahingehend angepasst,
dass innert einem Jahr, bis am 31.05.2013, ein Uberbauungsplan einzureichen sei. Nach Vorgespréchen mit
der Gestaltungskommission der Gemeinde erfolgte die Eingabe am 28.01.2013 und die offentliche Auflage
zur Information und Mitwirkung vom 31.01. bis 20.02.2013. Anfangs Mai konnte der Mitwirkungsbericht der
Gemeinde zugestelit werden. Aufgrund der verschiedenen Priifberichte, der Stellungnahme Gestaltungs-
kommission, Stellungnahmen von Dritten und der kantonalen Vorpriifung wurde der Uberbauungsplan Uber-
arbeitet. Die offentliche Auflage mit Einspracheméglichkeit fand vom 20.06. bis am 22.07.2013 statt. Es sind
sechs Einsprachen eingegangen, Uber die der Gemeinderat nach dem Gemeindeversammiungsbeschluss
Uber den Erlass des Uberbauungsplanes entscheiden wird.

Inhalte Uberbauungsplan

Mit dem Uberbauungsplan "Feld" sollen ca. 100 Wohnungen erstellt werden. Bei Bedarf sind im Erdgeschoss
auch Gewerbefléchen flr nichtstorendes Gewerbe méglich. In der zentralen Einstellhalle mit Einfahrt ab der
Aserstrasse werden ca. 160 Parkplatze und im Freien fiir Besucher 10 Parkpléatze realisiert. Mit der Randbe-
bauung entsteht eine zusammenhéngende Grun— Erholungs- und Kinderspielflache als zentraler und begriin-
ter Innenhof mit einer Flache von ca. 6'800 m?. Die Siedlung ist vollkommen verkehrsfrei. Fiir die Offentlich-
keit wird eine mit Wegrecht gesicherte Fussgangerverbmdung durch das Areal hindurch erstellt. Durch die
Randbebauung und die Disposition und Ausrichtung der Grundrisse wird die Larmsituation entlang der Kan-
tonsstrasse berlicksichtigt und kénnen die verlangten Anforderungen eingehalten werden.

Die Ausnltzungsziffer wird von 0.45 auf 0.8 angehoben, was gemdass Bauordnung Néfels fir Uberbauungs-
planungen zuldssig ist. Entsprechend wird die Geschosszahl von 2 Vollgeschossen auf 3 bis 5 Geschosse
angehoben. Das hochste Bauvolumen liegt gegen den Kreisel und wirkt als Landmarke gegen die wichtige
Hauptverbindungsachse der Kantonsstrasse. Gegen das siidliche Einfamilienhausquartier reduziert sich die
Hoéhe auf drei Geschosse. Attikageschosse werden ausgeschiossen, wodurch das Ausmass der zuséatzlichen
Geschosszahl gegeniiber der Regelbauweise relativiert wird. Wegen dem Grundwasserspiegel wird der Ni-
veaupunkt angehoben. Dadurch ergibt sich fir das Erdgeschoss eine erhdhte Lage als Hochparterre, was
Distanz und Privatsphare zu den Strassenrdumen schafft, welche bis zur Fassade als 6ffentliche Radume ge-
nutzt werden konnen.

Es sind maximal drei Bauetappen vorgesehen, wobei mit der ersten Etappe die infrastrukturaniagen flir die
Entsorgung der Abfélle und die Besucherparkpldtze zwingend zu erstellen sind.

Materielles und gesetzliche Grundlagen
Art. 9 BO Nafels, Art. 23 RBG

Finanzielle Auswirkungen und Angaben zur Finanzierung
Keine direkten Auswirkungen fir die Gemeinde

Ergebnisse Mitberichte

Stellungnahme Gestaltungskommission

(Zusammenfassung) Die Randbebauung wird sehr begriisst. Die Eigentimer kénnen via Hof nach "draussen”
und die Besucher von aussen, z.B. von der Bushaltestelle her, direkt in den Hof. Der "Torbogen" ist sehr mar-
kant ausformuliert. Die gesamte Form der Uberbauung ist stark, da kontinuierlich rund und dem Bergkamm
angepasst. Der grosszlgige Hofraum mit Moglichkeit privater Garten bietet gute Wohn- und Lebensqualitat.
Gesamtbeurteilung: Mit der geplanten Uberbauung wird eindeutig ein besseres Resultat erreicht, als mit der
Regelbauweise. Die Grossform eignet sich an dieser Lage zur Schaffung von qualitativ sehr hochwertigem
Wohnraum mit hoher Freiraumqualitét im grossen Innenhof und einem differenzierten Umgang mit der Ab-
grenzung von Privat und Offentlich durch die Gestaltung der Zugangssituationen. Mit einer im Weiteren sorg-
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faltigen Ausarbeitung des Erscheinungsbildes und der Umgebungsgestaltung verspricht sich die Gestaltungs-
kommission einen sehr wertvollen Beitrag zur Siedlungsentwicklung im nérdlichen Glarus.

Stellungnahme aus baurechtlicher Sicht )
Uberpriifung des Uberbauungsplanes auf seine Ubereinstimmung mit den kommunalen und kantonalen An-
forderungen (Art. 9 BO Nafels, Art. 23 RBG)

1. Erschliessung und Parkierung: Die strassenméassige Erschliessung erfolgt ab der Aserstrasse direkt
in die Kantonsstrasse. Die Pflichtabstellplatze und sogar ein Teil der Besucherabstellplatze sind un-
terirdisch angeordnet. Die Erschliessung mit Werkleitungen wurde mit allen Werken besprochen und
festgelegt. Fir Velos ist Jewells beim Eingangsbereich eine Flache reserviert. iInsgesamt werden ca.
288 Platze realisiert (pro 40 m? mGF 1 Platz).

Der Wunsch der Gemeinde nach Durchlassigkeit des Areals fiir die angrenzenden Wohngebiete wur-
de berlUcksichtigt, indem Wegrechte zugunsten der Offentlichkeit vereinbart werden konnten. Damit
bleibt das Areal auch fir Dritte zuganglich.

2. Hydgienisch und baulich einwandfreie Losung: Das Projekt weist eine hohe Qualitat auf. Durch die zu-
satzlichen Geschosse kdnnen grosse zusammenhangende Flachen fir die Umgebungsgestaltung
und Nutzung durch die Bewohner und Bewohnerinnen freigehalten werden. Das entspricht auch der
Anforderung an die haushélierische Nutzung des Bodens durch verdichtetes Bauen. Im Richtpro-
jekt/Umgebungsgestaltung ist ersichtlich, dass die Wohnungen grossziigig konzipiert und sehr gut
besonnt sind. Alle Wohnungen sind mit Abstellrdumen und Abstellflachen fiir Velos ausgestattet. Die
Bebauung entspricht den Anforderungen an die Behindertenzuganglichkeit. Die nétigen Pflichtabstell-
platze werden ausgewiesen.

Das geologische Gutachten Baugrunduntersuchung analysierte den Baugrund und empfiehit die néti-
gen Massnahmen wahrend der Bauphase, damit auch diesbezliglich alle negativen Ein-/bzw. Auswir-
kungen auf die Bebauung und die angrenzenden Gebdude ausgeschlossen werden kdnnen.

3. Beachtung der Beziehung zu den Nachbargrundsticken: Mit den dreigeschossigen Geb&uden ohne
zusétzliches Attikageschoss wird der Ubergang zu der Bebauung im Sliden des Areals sanft gestaltet
und damit den Nachbarliegenschaften Beachtung geschenkt.

4. Harmonische Einordnung der Bauten ins Gesamtbild der Umgebung: Die Erarbeitung der Bebauung
in enger Zusammenarbeit mit der Gestaltungskommission der Gemeinde, aber auch seitens der Bau-
herrschaft mit ausgewiesenen Planungsfachleuten, hat sich gelohnt. Die Bebauung weist bezlglich
Einordnung, Volumenverteilung und Wohnqualitdt einen sehr hohen Standard auf und nimmt Bezug
zu der gebauten Umgebung. Insbesondere die Lage an der Kantonsstrasse war bezlglich Larm und
Gestaltung eine Herausforderung, welche mit der gewahlten Randbebauung gut geldst werden konn-
te.

5. Grossziigige und zweckmassige Anlage von Freifldchen und Kinderspielpladtzen: Die grosse Freifla-
che inmitten der Siedlung soll parkmassig gestaltet werden und nebst den Bewohnern und Bewohne-
rinnen auch den angrenzenden Quartieren zur Verfligung stehen. Insgesamt weist die Planung auch
hier einen hohen Bearbeitungsgrad auf und dokumentiert die Bemiihungen und Anstrengungen sei-
tens der Bauherrschaft um eine qualitativ hochstehende Bebauung des Areals Feld.

6. Massnahmen zur sparsamen Nutzung und Verteilung von Energie: Den im RBG bei Uberbauungs-
planungen verlangten Massnahmen zur sparsamen Nutzung und Verteilung von Energie wird mit der
Minimalanforderung des MINERGIE-Standards fir alle Gebaude Rechnung getragen. Umweltfreund-
liche Heizsysteme sind zwingend.

Fazit: Mit der Uberbauung Feld werden die Anforderungen der Bauordnung Nafels Art. 8, 9 und 10 sowie des
RBG Art. 23 erfiillt. Die geplante Bebauung ist zweckmassig und entspricht vollumfanglich den Vorgaben. Das
Ergebnis der Planung ist ganz klar besser als eine ibliche Bebauung mit Regelbauweise, die erhéhte Ausnit-
zungsziffer sowie die Erhéhung der Gebdudehdhe und der Geschosszahl sind eindeutig gerechtfertigt.

Kantonale Stellungnahmen (Vorpriifung)
Das Departement hat bereits anlasslich der Vorprifung nach Art. 24 des Raumentwicklungs- und Baugeset-
zes eine Genehmigung des Uberbauungsplanes in Aussicht gestellt. Die Vorbehalte und Empfehlungen der
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Vorpriifung sind mit der Uberarbeitung nach der Mitwirkung beriicksichtigt worden. Die Vorbehalte betrafen
einzig die Behorde zum Erlass (GV und nicht GR) und den Zeitpunkt der Rechtskraft (Genehmigung durch
das Departement und nicht Zeitpunkt der Publikation derselben). Die Empfehlungen betrafen verschiedene
Darstellungsfestlegungen wie die Vermassung der Baubereiche oder die Verbindlichkeit der Festlegung des
Containerplatzes. Materiell gab es von Seiten Departement keine Beanstandungen und/oder Empfehlungen.

Wirdigung - Stellungnahme Gemeinderat )
Uberpriifung des Uberbauungsplanes auf seine Ubereinstimmung mit der Konzeption Ortsplanung und dem
Entwurf kommunaler Richtplan.

Der Konzeptbericht vom 22. Juni 2012 nennt die Leitsétze zur rdumlichen Entwicklung. Der Uberbaugngsplan
ist auf Kompatibilitat mit den Zielformulierungen der Leitsatze zu lberpriifen. Fiir den vorliegenden Uberbau-
ungsplan massgebend sind insbesondere:

Leitsatz 1: Konzentration auf bestehendes Siedlungsgebiet
- Das Uberbauungsplangebiet Feld ist heute bereits weitgehend von Bauten umgeben und die Vorleis-
tungen in Infrastrukturaniagen sind getéatigt.

Leitsatz 4: Die Nutzungsdichte innerhalb des bestehenden Siedlungsgebietes wird erhdht
-~ Durch die zulassige Erhdhung der Ausnutzungsziffer wird eine Verdichtung innerhalb der bestehen-
den Bauzone erreicht. Mit den geplanten Mehrfamilienhdusern kann die Dichte ohne Einbusse von
Wohnqualitét erreicht werden.

Leitsatz 8: Der 6ffentliche und der individuelle Verkehr werden, bei gleichzeitiger Senkung der Belastung, in
ihrer Efﬁzieng gesteigert.
- Das Uberbauungsplangebiet ist sehr gut an das Strassennetz und an den OeV (Bus) angebunden.

Leitsatz 11: Grinrdume und Gewasserraume erhalten
- Der bewusst gestaltete Freiraum innerhalb der Siedlung schafft fiir die Bewohnenden eine hohe Um-
gebungsqualitat.

Fazit: Der Uberbauungsplan entspricht den massgeblichen Leitsdtzen der Konzeption zur rdumlichen Ent-
wicklung der Gemeinde Glarus Nord vollumfanglich und wird diesbezlglich gutgeheissen.

Einsprachen

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

Einsprachen 1 + 2:

a. Die Bauzone steht im Widerspruch zum kantonalen Richtplan von 2004
Das Baugrundstiick wurde rechtmdéssig eingezont und die Einzonung vom Kanton genehmigt.

b. Unzulassigkeit des UeP's gemass BO Nafels
Die Abweichungen von der Regelbauweise sind gemédss BO Néfels zuldssig.

¢. Nicht rechtskonforme offentliche Auflage des UeP's (mangelnde Profilierung)
Mit der Profilierung miissen bei Sondernutzungspldnen nur die Ecken der Baufelder/Geb&ude
markiert werden. Gebdudehdhen miissen nicht profiliert werden.

d. Abweichung von der Regelbauweise
siehe Buchst. b.

e. Ungeniigende Erschliessung versus Verkehrs- und Parksituation
Die Berechnung fiir die Abstellpidtze ist in den Unterlagen enthalten. Die Erschliessung lber die
Aserstrasse ist zwingend, da eine direkte Ein-/Ausfahrt in die Kantonsstrasse aus verkehrstech-
nischen Griinden nicht méglich ist.

f. Gewasser / Hydrogeologie
Die Nachweise betreffend Grundwasserstrome und Verdréngung liegen bei, bzw. sind mit den
einzelnen Baugesuchen detailliert zu erbringen.

g. Geschosszahl, Gebaudehdhen
Nebst dem Hinweis auf Buchst. b. und d. wird auf die Stellungnahme Gestaltungskommission
und das Modell hingewiesen.
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h.  Mitwirkung (Nicht-Einbezug der Mitwirkungsstellungnahmen)
Die Stellungnahmen der Mitwirkenden wurden bei der Uberarbeitung beriicksichtigt, soweit das
mdglich und sinnvoll war.

Einsprache 3, 4 + 5: _

a. Verkehrsmassige Erschliessung der Uberbauung ab der Kantonsstrasse anstatt ab der Aserstrasse.
Die vorgeschlagene Erschliessungsvariante wurde durch die Kantonspolizei gepriift und wird zu-
riickgewiesen, dh. es wird keine Bewilligung in Aussicht gestellt.

b. Larmbelastung fir die Anwohnenden wegen dem Mehrverkehr
Fiir die Aserstrasse, bis zum Knoten Sonnenstrasse, wird von einem DTV von 2'000 Fahrten am
Tag ausgegangen. Das Lérmgutachten zeigt, dass mit der geplanten Uberbauung die Lérmsitua-
tion nicht negativ beeinflusst wird. Im Gegenteil, durch die Uberbauung entsteht gegeniiber der
Kantonsstrasse ein Larmriegel, der sich fiir die Anwohnenden der Aserstrasse positiv auswirken
diirfte.

¢. Grundwasserspiegel
Die Nachweise betreffend Grundwasserstréme und Verdréngung liegen bei, bzw. sind mit den
einzelnen Baugesuchen detailliert zu erbringen.

Einsprachen 6:

a. Plandarstellung und Planinhalte sind mangelhaft
Die Unterlagen entsprechen den von der Gemeinde und dem Kanton vorgegebenen Standards
und wurden sorgféltig gepriift.

b. Abweichungen von der Regelbauweise sind unzuléssig
Die Abweichungen von der Regelbauweise wurden bereits ausgiebig begriindet.

c. Anzahl der Abstellplatze bei Gewerbenutzung ungeniigend
Mit den konkreten Baueingaben sind auch jeweils die Abstellpldtze nachzuweisen.

d. Mangelnde Profilierung
Siehe Einsprache 1 + 2 Buchst. c.

e. Gebaudehéhe und Anzahl Geschosse entspricht nicht der 1andlichen Bebauung von Néfels
Diese Annahme wird zuriickgewiesen und u.a auf die Bebauung an der Fronalpsirasse verwie-
sen.

Antrige

1. Der Uberb_auungsplan "Feld" Nafels vom 10.06.2013, bestehend aus den Sonderbauvorschriften (SBV)
und dem Uberbauungsplan 1:500 (1209-01), sei gestiitzt auf Art. 27 Abs. 2 RBG in Verbindung mit Art.
11 BO Néfels zu genehmigen und der GV vom Juni 2014 zum Erlass vorzulegen.

2. Der Erlauterungsbericht zum Uberbauungsplan (Planungsbericht), der Umgebungsplan 1:500 {1209-03),
der Larmschutznachweis, die Baugrunduntersuchung/Hydrogeologie, sowie das Richtprojekt 1:500:200,
alle datiert am 10.06.2013, seien zur Kenntnis zu nehmen.

3. Es sei zur Kenntnis zu nehmen, dass der Gemeinderat nach dem Entscheid der Gemeindeversammlung
{iber allfallige hangige Einsprachen entscheiden wird.

4. Antrag B+U: Mit der ersten Etappe sind sédmtliche Infrastrukturanlagen, also u.a. auch die Tiefgarage
sowie die Kinderspiel- und Erholungsfldchen zu realisieren.

5. Kommunikation an Medien: Nein

Erwagungen

Nach kurzen Einflihrungsworten durch GR Hans Leuzinger stellt die anwesende Bereichsleiterin Bau und
Umwelt, Jacqueline Thommen, welche vorgangig vom Vorsitzenden an der Sitzung begriisst wurde, das Pro-
jekt vor. Insgesamt sollen ca. 100 Wohneinheiten entstehen. Dies hat zur Folge, dass um die 140 Abstell-
platze (Tiefgarage) vorgesehen sind. Das Projekt sieht eine Randbebauung vor. Damit soll unter anderem
eine optimale Ausnitzung (Anhebung der Ausnlitzungsziffer von 0.45 auf 0.8) erreicht werden sowie geeigne-
te Massnahmen zum Larmschutz moglich sind. Die Wohnungen sind iberdies gut an den 6ffentlichen Verkehr
angeschlossen (Bushaltestelle). Die kantonalen Vorprifungsstellen haben keine Einwande angebracht. Orts-
baulich bringt sich das Projekt gut in die bestehende Umgebung ein. Auf privatrechtlichem Weg kénnen Per-
sonen mit schitzenswertem Interesse von der Bauherrschaft ein Schattendiagramm verlangen.

GR Roger Schneider ist der Ansicht, dass es dieser Uberbauungsplan vor der Gemeindeversammiung
schwieriger haben wird, als der UeP Rastenhoschet. Dieses Projekt prdsentiert sich massiver und ausserdem
liegt es direkt an der Hauptverkehrsachse, die ohnehin bereits massiv belastet ist. Ausserdem ist das Wachs-
tum nicht von allen Beteiligten in diesem Tempo gewlinscht.
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Die Ratsmitglieder sind sich dieser Tatsachen bewusst. Andererseits ist der Druck der Investoren enorm. Die
Uberbauungsplane missen vor die Gemeindeversammlung gebracht werden.

Der Gemeinderat beschliesst:

1.
2.

N

Dem Antrag des Ressort Bau und Umwelt wird entsprochen.

Der Uberbauungsplan "Feld" Nafels vom 10.06.2013, bestehend aus den Sonderbauvorschriften (SBV)
und dem Uberbauungsplan 1:500 (1209-01), wird gestiitzt auf Art. 27 Abs. 2 RBG in Verbindung mit Art.
11 BO Nafels genehmigt.

Der Erlduterungsbericht zum Uberbauungsplan (Planungsbericht), der Umgebungsplan 1:500 (1209-03),
der Larmschutznachweis, die Baugrunduntersuchung/Hydrogeologie, sowie das Richtprojekt 1:500:200,
alle datiert am 10.06.2013, werden zur Kenntnis genommen.

Die Vorlage wird dem Gemeindeparlament im Januar 2014 und der Gemeindeversammlung (evtl. a.o GV
im Méarz) vom Juni 2014 vorgelegt.

Mit der ersten Etappe sind samtliche Infrastrukturanlagen, also u.a. auch die Tiefgarage sowie die Kin-
derspiel- und Erholungsflédchen zu realisieren.

Im Anschluss daran entscheidet der Gemeinderat Uber allféllige hangige Einsprachen. Dieser Entscheid
wird zusammen mit dem Uberbauungsplan dem Departement Bau und Umwelt zur Genehmigung wei-
tergeleitet.

Das Ressort Bau und Umwelt wird mit dem Vollzug beauftragt.

Kommunikation an Medien: Nein

Mitteilungen durch Protokollauszug an:

a) GEVER SB

b) BL Bau und Umwelt

d) Akten: Registratur-Nr. 4.05.02.01 Gestaltungspléne (Uberbauungspléne)

Glarus Nord, 08.01.2014

GEMEINDERAT GLARUS NORD

Martin Laupper Andrea Antonietti Pfiffner
Gemeindeprasident Gemeindeschreiberin
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