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Uberbauungsplan "Wohnpark Schonegg"
Nafels Gemeinde Glarus Nord
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1. Planungsgegenstand und Ziele
1.1 Anlass

Das Gebiet Schonegg, mit einer Gesamtflache von rund 2.8 ha liegt im Ortsteil Néfels in
der Gemeinde Glarus Nord, unmittelbar beim ndérdlichen Ortseingang und in der Nahe der
Zubringerstrasse zur Autobahn A3 Zirich-Chur. Es ist begrenzt durch die Strasse
Unterdorf, die Strasse Autschachen, sowie den Muhlebach.

Die beiden Hauptstrassen Unterdorf, die in Richtung Glarus fuhrt und die Strasse
Autschachen, die zum Bahnhof Mollis fihrt vergabeln sich beim Gebiet Schdnegg, so
dass die Erschliessung fur den motorisierten Individualverkehr hervorragend ist.

Das Planungsgebiet befindet sich in der Wohnzone und auf einer Bautiefe entlang der
Strasse Unterdorf in der Wohn- und Gewerbezone. Ausserdem ist fur das Gebiet eine
Uberbauungsplanpflicht festgelegt.

Die Schonegg Immobilien GmbH als Grundeigentimerin der nordlichen Halfte des
Gebietes, beabsichtigt eine  Uberbauung ,Wohnpark Schonegg® mit 6
Mehrfamilienhausern mit rund 45 - 50 Wohnungen und 1 Wohn- und Gewerbehaus mit 2 -
6 Gewerbeteilen und 7 — 11 Wohnungen, in Etappen zu erstellen.

Im laufenden Prozess wurde ein Masterplan ,Gebietsentwicklung Schonegg Nafels® vom
21. August 2012 durch das Planungsbiro Suter von Kanel Wild AG, Baumackerstrasse
42, 8050 Zirich als Grundlage fur den Uberbauungsplan erarbeitet um die Ausgangslage
fur das Gebiet Schonegg grundlegend zu kléaren. Mit einem Masterplan tber das gesamte
Gebiet Schonegg wird nebst einem Uberbauungskonzept auch die mit der
Gebietsentwicklung verbundenen raumplanerischen Chancen und Risiken sowie allfallige
finanzielle Konsequenzen im Zusammenhang mit Infrastrukturbauwerken aufgezeigt.
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1.2 Zielsetzung der Planung

Das Ziel des Uberbauungsplanes besteht darin, die wesentlichen Elemente der
Bebauung, Nutzung und Freiraumgestaltung des Masterplanes in Abstimmung auf die
geltende Bauordnung der Gemeinde Glarus Nord (Ortsteil Néafels) sowie den
Ubergeordneten Vorgaben und Bestimmungen (Bauverordnung vom 23 Februar 2011,
Kantonales Raumentwicklungs- und Baugesetz vom 2. Mai 2010, revidierte
Gewasserschutzverordnung vom 1. Juni 2011 etc.) festzulegen. Es werden damit
insbesondere folgende Ziele verfolgt:

e Sicherstellung einer Qualitativ hochstehenden Bebauung mit einer architektonisch
und stadtebaulich guten Gestaltung

e Klare stadtebauliche - architektonische Struktur, welche sich in das bestehende
Ortsbild einpasst

¢ Haushalterische Nutzung des Bodens durch verdichtete Bauweise
o Konzentrierte und effiziente Erschliessung

e Sicherstellung der 6ffentlichen Fuss-Radwegverbindung

o Grosszugige private und 6ffentliche Aussenrdume

e Einbezug Gewasserraum Mihlebach und Hochwasserschutzmassnahmen

1.3 Organisation / Planungsverfahren

e Vorpriifung Uberbauungsplan Schénegg eingereicht am 31.05.2011

e Auflage Information und Mitwirkung vom 22.07.2011 bis 11.08.2011

e Mitwirkungsbericht vom 01.10.2011

e Vorpriifung Uberbauung Wohnpark Schénegg Kanton Glarus 22.11.2011
e Sitzung Gestaltungskommission November 2011

¢ Masterplan erstellen diverse Besprechungen

o Auflage Masterplan mit Bericht und Planbeilagen vom 6. bis 27.09.2012 zur
Mitwirkung

o Mitwirkungsverfahren Schonegg Nafels Stellungnahme Gemeinderat vom
10.10.2012

o Diverse Besprechung mit Gemeinde und Umsetzung Masterplan Schénegg
o Gemeindeprasident (Herr Martin Laupper) Konzept vorgestellt 11.02.2013
o Besprechung Gemeinde / Gestaltungskommission 26.02.2013

e Offentliche Auflage mit Einspracheméglichkeit vom 11.07.2013 bis 12.08.2013
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2. Ausgangslage und Vorgaben
2.1 Ausgangslage

Das Areal des Uberbauungsplanes betrifft die Parzelle Nr. 815 mit einer Flache von
11268 m2. Das Gebiet befindet sich gemdass Baureglement und Zonenplan der
Gemeinde Glarus Nord (Ortsteil Nafels) in der Wohnzone W2b sowie entlang der
Unterdorfstrasse in der Wohn- und Gewerbezone WG. Ausserdem ist fur das Gebiet eine
Uberbauungsplanpflicht festgelegt. Auf der Parzelle befinden sich heute ein altes
Wohnhaus und ein Stall.

Flugfoto Plaungsgebiet

Das Gebiet liegt als ebene und kompakte Wiese, eingespannt zwischen der
Kantonsstrasse Unterdorf und der Autschachenstrasse. Nérdlich und dstlich erstrecken
sich zwei bis dreigeschossige Einfamilienhduser. Sudlich befinden sich entlang des
Muhlebachs aneinandergereiht, die vier- bis flinfgeschossigen Wohnbauten des Alters-
und Pflegeheim Glarus Nord Letz und weiter siddstlich der pragnante Industriebau der
Fritz Landolt AG.
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Das Planungsgebiet ist umgeben von unterschiedlichen Bebauungstypologien. Wé&hrend
im Norden Einfamilienhduser dominieren, sind im Siden grossflachige Wohn-
Industriebauten angeordnet. Dieses weite Spektrum der verschiedenen Baustrukturen
verlangt ein sehr differenziertes und ricksichtvolles Platzieren neuer Bauten,
insbesondere im Bereich der Einfamilienhduser, wie auch in der Differenzierung der
Bauten gegen Suden, wo eine sanfte Auflockerung gegen den Muhlebach sich vorteilhaft
auf das Gebiet auswirken kann.

Das Landschaftshild wird im Stden durch den romantisch wirkenden Muihlebach mit
seiner geschwungenen Form gepragt. Um die Aussenraumqualitéat zu erhdhen, kann der
Gewasserraum naturlicher gestaltet und die Zuganglichkeit verbessert werden. Ansonsten
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ist das Landschaftsbild durch die Ebene und die schéne Aussicht in die Linthebene und
an die Felswande der umgebenden Glarner Alpen gepragt.

Fur die Erschliessung des Planungsgebietes wurde eine Ein- und Ausfahrt fir den
Autoverkehr der Wohnbauten in die Unterdorfstrasse aufgrund der hohen
Verkehrsbelastung (Linksabbiegemandéver) in einer ersten Beurteilung eher kritisch
beurteilt. Grundséatzlich sind die Wohnbauten Uber die Autschachenstrasse zu
erschliessen. Die Erschliessung der vorwiegend gewerblich zu nutzenden Wohn- und
Gewerbebaute (auf der Bautiefe Unterdorfstrasse) wird von der Kantonsstrasse Unterdorf
her als sinnvoll erachtet.

2.2 Gewasserschutzverordnung Bund

Seit dem 1.Juni 2011 ist die neue Gewasserschutzverordnung des Bundes in Kraft. Der
Gewasserraum ist im Rahmen des Uberbauungsplanes festzulegen. Dabei gelten gemass
Art. 41a GSschV folgende Vorgaben.

o Fur Fliessgewasser mit einer Gerinnesohle von weniger als zwei Meter natirlicher
Breite: 11 m

o FUr Fliessgewasser mit einer Gerinnesohle von 2 — 15 m natdirliche Breite: die 2.5-
fache Breite der Gerinnesohle plus 7m

Massgebende Werte: Natlrliche Gerinnesohle (Bachbreite): Entspricht bei mittlerem
Wasserstand der Breite des Wasserspiegels und ist die massgebende Grosse zur
Berechnung der Uferbereichsbreite und des Pendelbands. Eine natirliche
Gerinnesohlenbreite weist eine ausgepragte Breitenvariabilitat auf.

Gemaéass Grundbuchplan weist der Mihlebach im betroffenen Bereich eine
Gewassersohlenbreite mit geringer bis fehlender Breitenvariabilitéat von ca. 5 m auf. Damit
ist von einer natlrlichen Gerinnesohlebreite (GSB) von 2 x 5m = 10 m auszugehen

Die Breite des Gewasserraumes kann in dicht Uberbauten Gebieten den baulichen
Gegebenheiten angepasst werden, soweit der Schutz des Hochwassers gewahrleistet ist.

Gewasserraum

Fliessgewasser brauchen fiur die Erfillung ihrer natlrlichen Funktion gentigend Raum.
Dieser Raumanspruch ergibt sich aus folgenden Hauptaufgaben:

e Transport von Wasser und Geschiebe: Ein genligend breites Gewasser hat die
Fahigkeit, Wasser und Geschiebe abzuleiten. Gleichzeitig tbt es bei Hochwasser
eine ausgleichende Wirkung aus.

e Bildung und Vernetzung von Lebensrdumen: Die Gewassersohle und die
Uferbereiche sind der Lebensraum flr angepasste Pflanzen- und Tierarten. Das
Fliessgewasser verbindet und vernetzt Landschaftsteile und Lebensraume.

¢ Reduktion des Nahrstoffeintrags: Das bewachsene Umland eines Gewassers hat
bei genitgender Ausdehnung die Fahigkeit den Eintrag von NA&hrstoffen ins
Gewasser zu verringern.

e Selbstreinigungskraft: Fliessgewasser mit einer genigenden Strukturvielfalt haben
die Fahigkeit, Schad- und Nahrstoffe abzubauen.
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e Strukturierung der Landschaft: Uferbereiche pragen den Bachlauf und bilden ein
bedeutendes Landschaftselement.

e Erholungsraum: Naturnahe Gewasser mit Uferraum sind fir Erholung suchende
Menschen sehr attraktiv.

o Gewasserunterhalt: Der Gewdasserraum sichert den Zugang fir den periodischen
Unterhalt wie auch fir Interventionen im Schadenfall.

Ein ausreichender Gewaésserraum tragt ausserdem zu Kosteneinsparungen beim
Hochwasserschutz bei, da unter Umstanden auf aufwandige Wasserbauten ganz oder
teilweise verzichtet werden kann.

2.3 Kantonale Vorgaben und Bestimmungen
Kantonale Richtplanung

Die Rahmenbedingungen aus kantonaler Sicht sind im kantonalen Richtplan 2004
festgehalten. Im kantonalen Richtplan ist der Bebauungsperimeter weiss eingefarbt.
Gemass Auskunft des Kantonsplaners ist das Gebiet als Wohn - und Mischgebiet
vorzusehen. Das Gebiet ist siddstlich des Bearbeitungsperimeters als Industrie und
Gewerbegebiet festgelegt.

Ausschnitt kantonale SN N ' Y \ VALY 3
Richtplankarte 2004 ol ., \ o o ok
A\ o o o

-
!.II

prrl

Raumentwicklungsgesetz - und Baugesetz

Die Landsgemeinde hat am 2.Mai 2010 dem neuen Raumentwicklungs- und Baugesetz
(RBG) zugestimmt. Im Februar 2011 hat der Landrat die neue Bauverordnung (BV)
verabschiedet. Das gesamte Regelwerk wurde zusammen mit der regierungsratlichen
Vollzugsverordnung per 1. Juli 2011 in Kraft gesetzt.
Gemass dem RBG sind die Gemeinden und der Kanton zur Raumplanung verpflichtet und
stimmen ihre Planungen aufeinander ab. Auch die Information und die Mitwirkung von
betroffenen Personen sind festgeschriecben. Gemass Art. 21 RBG regeln
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Sondernutzungsplane die Uberbaubarkeit, die Erneuerung oder Verdichtung von
Teilgebieten der Gemeinden in Erganzung oder Verfeinerung der ortsplanerischen
Grundordnung.

Der Uberbauungsplan ,Wohnpark Schonegg“ gilt als Sondernutzungsplanung, Art. 23
RBG legt dazu folgende Rahmenbedingungen fest:

Uberbauungsplan

! Der Uberbauungsplan regelt insbesondere die Erschliessung, die besondere Bauweise
sowie die Freiraumgestaltung eines Teilgebietes

% Er besteht aus einem Plan und den dazu gehorenden Sonderbauvorschriften

® Mit Sonderbauvorschriften kénnen insbesondere geregelt werden:

a. Bauweise (offen, geschlossen);

b. Anordnung und Gliederung der Bauten und Anlagen;

C. Lage, Grosse und Abstande der Bauten und Anlagen;

d. Art und Mass der Nutzung der Bauten;

e. Firstrichtung und Dachform

f. Materialwahl und Fassadengestaltung;

g. Ausstattung mit Gemeinschaftsanlagen, Parkplatzen und Kinderspielpléatzen

h. Anordnung, Gestaltung und Bepflanzung der Freirdume;

i. bauliche und gestalterische Massnahmen zur Bekampfung von Emissionen und
Immissionen ;

k. Massnahmen zur sparsamen Nutzung und Verteilung von Energie

* Mit dem Uberbauungsplan kann unter Einhaltung der zonengeméassen Nutzungsart
von der Regelbauweise abgewichen werden, wenn dadurch gesamthaft ein
ortsbaulich und architektonisch besseres Ergebnis verwirklicht wird und dies im
offentlichen Interesse liegt.

® Die Hohe des Ausnitzungsbonus ist von der Gemeinde im Baureglement
festzulegen.

Gefahrenkarte Hochwasser

Gemass Naturgefahrenkarte Rauti 2010 liegt der Bearbeitungsperimeter mehrheitlich im
blauen Gefahrenbereich. Massgebend sind vor allem seltene bis sehr seltene Ereignisse
des Miihlebaches mit Uberschwemmungstiefen von 0.50 - 1.00 m. Eine Bebauung dieses
Gebietes ist gemass Stellungnahme der kantonalen Fachstelle Naturgefahren nur unter
folgenden Auflagen moglich:

e Neubauten sind baulich so anzuordnen, dass die einwirkenden Uberflutungen und
Geschiebeablagerungen nicht in die Gebaude eindringen kénnen

e Lichtschachte sind uber die massgebenden Uberflutungshéhen zu ziehen

o Gefahrdete Gebaudedffnungen sowie undichte Teile der Gebaudehille sind
konstruktiv so zu gestalten, dass sie gegen eindringendes Wasser abgedichtet
sind

e Einfahrten und Eingénge sind so anzuordnen, dass sie gegen eindringendes
Wasser und Geschiebe gesichert sind

o Gefahrdete Raume durfen nicht der Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen
dienen
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e Gelandeveranderungen sind so zu gestalten, dass das Wasser mdoglichst
ungehindert abfliessen kann

Kartenebenen
Public & 556
Basiskarten_Landschaftsmodelle
Bodenbedeckung_Bodennutzung

Luft_Satellitenbilder

Ortsangaben_Referenzsysteme

Hoehen

Politische_Administrative_Grenzen

Raumplanung_Raumentwicklung

Grundstueckkataster

Boden

Naturbedingte_Risiken
Gefahrenkarten

L G mit
4Gefahrenstufen HPA Wasser
Gefatvenstufen HPA Wasser

erhebliche Gefahrdung

9 mittiere Gefahrdung
geringe Gefahrdung
3 keine Gefahrdung
=3 Resygefahr
~Gefahrenstufen HPA Sturz
wGefahrenstufen HPA Rutschung
wGefahrenstufen HPA Lawinen
Erdbeben

Gewaesser

Atmosphaere_Luft_Klima

Natur_und_Landschaftsschutz

Gebaeude_Anlagen

Verkehr

Ver_Entsorgung_Kommunikation

Landwirtschaft

~CH-Rahmen

Grundwasser

Die Uberbauung befindet sich im nutzbaren Grundwasserstrom der Linth der generell von
Suden nach Norden fliesst. Aufgrund der Grundwasserspiegelmessung im Rahmen der
Baugrunduntersuchung von 1983 im Bereich des Altersheimes und bei der Messstelle
Schonegg ist der mittlere Grundwasserspiegel bei ca. 432.00 m.i.M. also nur wenig unter
der Gelandeoberflache.

Gemass Gewasserschutz des Kantons Glarus ist der Bereich der Bebauung dem
Gewasserschutzbereich A, zugeordnet. Im Gewasserschutzbereich A, sind Einbauten
unter den mittleren Grundwasserspiegel nur in Ausnahmeféllen bewilligungsféhig und nur
wenn sichergestellt werden kann, dass die Durchflusskapazitat des Grundwassers um
hochstens 10 Prozent eingeschrankt wird.
2.4 Kommunale Vorgaben und Bestimmungen
Im Rahmen eines Uberbauungsplanes kann von den Zonenvorschriften abgewichen
werden, wenn dadurch besonders gute Losungen erzielt werden ( Art. 9 Abs. 1
Bauordnung ) Folgende Abweichungen kénnen bewilligt werden.

e Erhohung der zonengeméassen Geschosszahl und der Geb&udehthen

e Erhéhung der Ausnitzungsziffer

e Mehrfamilienhduser in den Wohnzonen kénnen gestattet werden
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Ausnutzungsziffer

Zonen Erhdhte Nutzung
Hauptbauten An- und
Nebenbauten
Ausniitzungsziffer | Uberbauungsziffer
max. max.
Wohnzone W2a 0.55 0.15
Wohnzone W2b 0.80 0.20
Wohn- und Gewerbezone 1.20 0.20

Das Gebiet befindet sich gemass Baureglement und Zonenplan in den Wohnzone W2b
(AZ 0.45 = erhoht 0.80) sowie auf einer Bautiefe entlang der Strasse Unterdorf in der
Wohn — und Gewerbezone WG (AZ = 0.80 = erhéht 1.20).

: 7 _./w

C T Gemtene b B
Ausschnitt Zonenplan Gemeinde Glarus Nord Ortsteil Nafels

Larmimmissionen

Die geplanten Wohngeb&ude werden auf Flachen realisiert, welche in der Wohnzone W2b
liegen und der Empfindlichkeitsstufen ES Il zugewiesen sind. Das geplante
Gewerbegebaude entlang der Hauptstrasse Nr.17 befindet sich gemass Zonenplan in der
Wohn- und Gewerbezone WG und ist der Empfindlichkeitsstufen ES 11l zugewiesen.

Die massgebenden Planungswerte fir Wohnrdume in Bauzonen (W2b) der
Empfindlichkeitsstufe ES Il betragen 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht.

Bei Gewerberdumen (WG) betragen die Planungswerte der Empfindlichkeitsstufe ES llI
65 dB(A) am Tag und 55 dB(A) in der Nacht.
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3. Konzeptionelle Uberlegungen / Masterplan
3.1 Analyse und Rahmenbedingungen

Das Planungsgebiet ist umgeben von unterschiedlichen Bebauungstypologien, was ein
sehr differenziertes und ricksichtsvolles Platzieren neuer Bauten verlangt, insbesondere
im Bereich der Einfamilienhduser und des Mihlebachs.

Mastarpian Schinagy, Nifels

Teilplan Baubereiche
und Nutzung

Stuation 1:500

St o Kol WA

I o
] Gewtontang

Getdstypologien Parzslle Schonegg Immadilen GmbH

b Te?IT kit
T

Masterplan Teilplan Baubereiche und Nutzung Suter von Kanel Wild AG, Zirich

3.2 Bebauung

Die Gebaude haben eine ruhige Formensprache und eine kompakte Gebaudehille mit ein
kragenden Loggias. Auskragende Bauteile wie Balkone sind zu vermeiden. Die
Punktbauten (Hauser C1 und C2 ) und die radialangeordneten Gebaude (Hauser B1 und
B2 , A1 und A2 ) haben sich in der Form zu unterscheiden. Wahrend die Punktbauten
einen quadratischen Grundriss aufweisen, betonen die Hauser B und A mit ihrer
rechteckigen Form die Radialitét der Gebaudeanordnung.

3.3 Erschliessung und Parkierung

Das Gebiet ist grundsatzlich Uber die Autschachenstrasse zu erschliessen. Die
vorwiegend gewerblich zu nutzenden Wohn- und Gewerbebaute (auf der Bautiefe
Unterdorfstrasse) kann von der Kantonsstrasse Unterdorf erschlossen werden.

Die Erschliessung stellt zugleich eine mdégliche Etappierung der Bebauung dar. Die
Stichstrassen dienen als zentrale Erschliessung, der Baubereich mit direkter
Tiefgaragenzufahrt und oberirdisch angeordneten Besucherparkpléatzen. Dies ermdglicht
eine effiziente Verkehrserschliessung mit wenig Verkehrsaufkommen.
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Im Zentrum der Ausgestaltung der Erschliessungsanlagen steht der Bewohner oder
Besucher, der zu Fuss, mit dem Velo oder mit den 6ffentlichen Verkehrsmitteln unterwegs
ist.

Es ist ein offentlicher Quartierfussweg mit einer Briicke Uber den Muhlebach im Bereich
des Alterswohnheim Letz vorgesehen.

3.4 Freirdume

Gekennzeichnet wird das Gebiet durch die beiden Strassen Autschachen und
Unterdorfstrasse und den Mduhlebauch. Der Bach ist als pragendes Element des
Freiraums zu nutzen. Laut Bauordnung Néfels missen grdssere zusammenhangende
Grun- und Erholungsflachen erstellt werden die minimal 10 % der anrechenbaren
Bruttogeschossflache der Wohnungen betragen. Sie sind mit Sitz- und Spielgelegenheiten
auszustatten.

Masterian Schinegg, Nafels

Teilplan Freiraum

Stuation 1:500

Masterplan Teilplan Freiraum Suter von Kénel Wild AG, Zirich

3.5 Gewasserabstand , Uferbereich , Hochwasserschutz

Der Freiraum entlang dem Mihlebach wird grossziigig freigehalten. Das Konzept sieht
eine extensiv genutzte Uferlandschaft entlang dem Muhlebach bzw. im Bereich der
Punkthauser vor. Mit standortgerechter Bepflanzung soll die Uferlandschaft gestéarkt
werden. Der Uferbereich ist fur alle zuganglich und ist nach einem einheitlichen
Nutzungsplan zu pflegen.

Als Hochwasserschutzmassnahmen gilt flr jeden Baukorper ein Niveaupunkt (gemass

Art. 37 der Bauordnung Néafels) von 434.00 m.0.M. (= ca. 50 cm uber der Strassenhdhe
Unterdorf). Fur die Terrainerhebung ist das Strassenniveau massgebend.
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4. Erlauterungen der verbindlichen Inhalte

Nachfolgend werden die Inhalte der Sonderbauvorschriften und des Uberbauungsplanes
erlautert.

4.1 Allgemeine Bestimmungen

Im Art. 1 werden der Geltungsbereich, die Verbindlichkeit sowie das erganzende
Recht des Uberbauungsplanes umschrieben. Die Sonderbauvorschriften gelten fiir
den im Situationsplan bezeichneten Perimeter. Beide Elemente sind verbindliche
Bestandteile des Uberbauungsplanes. Der Situationsplan unterscheidet zwischen
Genehmigungsinhalten (verbindlich) und Orientierungsinhalten (informativ). Der
Planungsbericht und der Masterplan dienen lediglich der n&heren Erlauterung der
Planungsabsichten und sind nicht verbindlich. Soweit der Uberbauungsplan nichts
anderes bestimmt, gelten die Bauordnung (BO) und der Zonenplan (ZP) der
Ortschaft Nafels. Das Ubergeordnete eidgendssische und kantonale Recht bleibt
vorbehalten.

Art. 2 umschreibt die Bestandteile des Uberbauungsplans. Dieser besteht aus den
Sonderbauvorschriften und den zugehdérigen Situationsplanen im Mst.: 1:500.

Art. 3 definiert den Zweck bzw. die Ziele der Planung. Mit dem Uberbauungsplan
werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine gestalterisch
hochstehende und nachhaltige Uberbauung geschaffen.

4.2 Bauvorschriften

Art. 4 regelt zusammen mit dem Situationsplan die Anordnung der Baubereiche im
Uberbauungsplangebiet. Dafiir werden die Baubereiche definiert innerhalb derer
die Neubauten erstellt werden dirfen. Fur die einzelnen Baubereiche Hauptbauten
sind die maximalen Anzahl Vollgeschosse, Attikageschosse und die Lage mit
Landeskoordinaten definiert.

Baubereiche fir An- und Nebenbauten regelt den Standort von beispielweise
Gerateschuppen, Gartenhauser, Velounterstande, Hauszugange etc. Die Anzahl
der Anordnung ist im Uberbauungsplan definiert.

Im Baubereich fur Tiefgaragen kénnen Keller, allgemeine Abstellraume, Lager,
Abwartsraume, Veloraume, Haustechnikrdume etc. sowie die unterirdischen
Parkplatze fur die Bewohner angeordnet werden. Der Baubereich gilt unabhéngig
dem gewachsenen Terrain als unterirdische Baute. Die Bauten sind zu
Uiberdecken und zu begriinen gemass Umgebungsplan.

Parkierungsanlagen sind nur in zwei Bereichen der Uberbauung vorgesehen. Die
Parkierungsanlagen der Baubereiche A-C werden in der 1.Etappe dieser Bereiche,
die Parkierungsanlagen zum Bereich D zusammen mit diesem erstellt.

In den Bereichen Gemeinschaftliche Einrichtungen / Spielplatz und offentlicher

Platz / Begegnungszone sind zwingend gemeinschaftliche Einrichtungen fur die
Bewohner zu erstellen.
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4.3 Nutzungsvorschriften

Art. 5.1 Enthalt das zulassige Nutzungsmass fur den gesamten Perimeter

Die Ausnutzungsziffer in der Wohnzone W2b betragt 0.45 und kann im Rahmen des
Uberbauungsplanes auf 0.80 erhéht werden. In der Wohn — und Gewerbezone WG
betragt die Ausnutzungsziffer 0.80 und kann im Rahmen des Uberbauungsplanes auf
1.20 erhoht werden. Die projektierten Geschossflachen sind wie folgt:

Ermittlung der max. anrechenbaren Geschossflachen

Perimeterfliche Uberbauungsplan zu Wohnzone 2b

Grundstuckflache (GF) 8788.00 m2
Anrechenbare Grundstickflache (aGF) 8562.00 m2
Ausnitzungsziffer (A7) 0.8

Anrechenbare Geschossflache (BGF) (0.8x 8'5362 m2) 6'850.00 m2
Errechnete Projekt BGF 6'408.50 m2
Errechnete Projekt AZ 0.748

Nutzungsreserve W2b 44110 m2

Perimeterfliche Uberbauungsplan zu Wohn- und Geschiftszone

Grundstuckflache (GF) 2480.00 m2
Anrechenbare Grundstickflache (aGF) 2394 00 m2
Ausnitzungsziffer (AL) 1.2

Anrechenbare Geschossflache (BGF) (1.2%x 2'394 m2) 2'873.00 m2
Errechnete Projekt BGF 2'59960 m2
Errechnete Projekt AZ 1.086

Nutzungsreserve WG 27320 m2

Gemass der kantonalen Bauverordnung vom 23. Februar 2011 Art.63 Absatz 1, definiert
sich die Ausnitzungsziffer durch das Verhéltnis der Summe der anrechenbaren
Geschossflache (aGF) zur anrechenbaren Grundstiicksflache (aGSF).

Gemass Absatz 2 zéhlen zur anrechenbaren Geschossflache alle fir das Wohnen oder
das Gewerbe verwendbaren Geschossflachen einschliesslich Génge, Treppenh&user,
Liftschdchte sowie Mauer- und Wandquerschnitte (inkl. Aussenmauerwerk). Bei
abgeschragten Raumen werden Geschossflachen, die eine lichte H6he von weniger als
1.50 m aufweisen, nicht angerechnet.
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Absatz. 3 Der anrechenbaren Geschossflache nicht angerechnet werden dem Wohnen
oder dem Gewerbe sowie dem dauernden Aufenthalt nicht oder nur beschrénkt dienende
Raume wie Kellerrdume, Estrichraume, nicht gewerblich genutzte EinstellrAume, verglaste
und nicht mit Fremdenergie beheizte Veranden, Vorbauten, Balkone (ausser der
Erschliessung von anrechenbaren Raumen dienende Laubengénge), Terrassen und
Wintergarten, ferner unterirdische Gewerberaume ohne Arbeitsplatze, insbesondere
Lagerraume.

Absatz. 4 Als anrechenbare Grundstlickflaiche gilt die von der Baueingabe erfasste
Parzellenflache, soweit sie ausnitzungsfahig und nicht schon friher baulich ausgenutzt
worden ist, abzlglich Wald, Gewasser sowie Flachen der Grund-, Grob- und
Feinerschliessung. Die Flachen der Hauszufahrten werden angerechnet.

Art. 5.2 der Sonderbauvorschriften definiert die Gebdudehdhen fir die einzelnen
Baubereiche. Die minimale H6he Oberkante Erdgeschoss Fussboden und die maximale
Gesamthohe (max. OK AG) sind im Uberbauungsplan festgelegt zur Sicherstellung einer
optimalen Einpassung ins Ortshild sowie dem Hochwasserschutz / Grundwasserspiegel.
Ausser technisch bedingten Dachaufbauten wie z.B. Kamine, Liftaufbauten, Liftungsrohre
sowie Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie dirfen keine Gebéaudeteile die max.
Gesamthdhe tberschreiten.

Der Niveaupunkt wurde fur die Parzelle Nr. 815 vom Gemeinderat (24.10.2012) unter
Berlicksichtigung des Hochwasserschutzes und des Grundwasserspiegels fur alle Bauten
auf 434.00 m.u.M. festgelegt.

In sdmtlichen Baubereichen sind die Flachdéacher sowie die extensive Begriinung von
nicht begehbaren Dachteilen vorgesehen.

4.4 Architektonische Gestaltung

In Art. 6 werden die gestalterischen Vorgaben fir die Neubauten definiert. Wegleitend fur
die Gestaltung der Bauten und Anlagen beziiglich Masstablichkeit, Proportionen und
Ausrichtung der Bauvolumen ist das Richtprojekt. Es ist eine Uberdurchschnittliche
Qualitat und eine vorzigliche Gesamtwirkung Uber das ganze Areal zu erzielen.

4.5 Energie Standard

Art. 7 definiert die Anforderungen an den Energiebedarf und Energieversorgung der
Gebéaude. Im ganzen Geltungsbereich wird bei Neubauten fur die Gebdudehille der
jeweils giltige MINENERGIE- Standard oder eine gleichwertige Lésung ausgefihrt. Wird
die Konstruktionsstarke der Aussenfassade und des Daches aufgrund der
Warmedammung stérker als 35 cm, ist sie fur die Berechnung der Geschossflachenziffer
(GFZ2), der Ausnitzungsziffer (AZ) und die Berechnung der Baumassenziffer (BMZ) nur
bis maximal 35 cm zu bericksichtigen.

Als Energietrager fur die Warmeversorgung wird die Nutzung des Grundwassers sowie
die Schnitzelfeuerung des Alters - und Pflegeheim Glarus Nord Letz geprft. Mit der
Baueingabe wird ein entsprechendes Energiekonzept eingereicht.

Die Errichtung von Anlagen zur Nutzung von Sonnenergie auf Flachdachern und an
Fassaden ist erlaubt bzw. soll gefordert werden.
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4.6 Erschliessung / Verkehr / Parkierung

Art. 8 Die Verkehrserschliessung des Areals Schonegg hat grundsatzlich Uber die
Autschachenstrasse zu erfolgen. Die Erschliessung der vorwiegend gewerblich zu
nutzenden Wohn- und Gewerbebaute (auf der Bautiefe Unterdorfstrasse) wird von der
Kantonsstrasse Unterdorf her erschlossen.

Ziel ist ein nachhaltiges Erschliessungssystem. Im Zentrum der Ausgestaltung der
Erschliessungsanlagen steht der Bewohner oder Besucher, der zu Fuss, mit dem Velo
oder mit dem Offentlichen Verkehrsmittel unterwegs ist. Die Quartierstrasse ist als
Stichstrasse konzipiert. Von der Stichstrasse fuhren Wege fir Fussganger und Velofahrer
zu den Hauseingéangen. Die Strassenrdaume werden als Begegnungszonen gestaltet und
bieten Raum fir gemeinschaftliche Einrichtungen (z.B. Velo und Mofaunterstéande,
Abfallentsorgung Sitzgelegenheiten, Treppen, Stiitzmauern, Rabatten etc.).

Art. 8.3 definiert die Parkierung. Das Parkplatzangebot hat die Anforderungen gemass
Raumentwicklungs- und Baugesetz zu erfillen. Die Bewohnerparkplatze sind in der
Tiefgarage anzuordnen und zusammenzufassen. Die Besucherparkplatze fir die
Baufelder A-C sind mit der 1.Etappe A-C, diejenigen fir das Baufeld D mit diesem zu
erstellen.

Die Anzahl der Parkplatze richtet sich nach der VSS Norm SN 640 281. Im Normalfall ist
fir Wohngebaude pro 100 m2 BGF oder pro Wohneinheit mindestens ein Parkplatz zu
erstellen. Fur Besucher sind zusatzlich 10 % als Besucherparkplatze zu erstellen. Bei den
geplanten Bruttogeschossflachen (mit reiner Wohnnutzung) sind demnach 90 Parkpléatze
fir Bewohner und 9 Parkplatze fir Besucher zu erstellen. Total mindestens 99 Parkplatze.

Bei der Realisierung von Gewerbeflachen richtet sich der Bedarf der Parkplatze ebenfalls
nach der VSS Norm SN 640 281 Ausgabe 2006 mit der Berechnung auf die einzelnen
spezifischen Gewerbe- oder Dienstleistungsbetriebe.

Fur Zweirader sind oberirdisch und unterirdisch in den Bereichen der Hauszugange
genligend gedeckete Abstellplatze geplant.

4.7 Umgebungsgestaltung / Bepflanzung

Art 9.1 bis 9.3 umschreibt die Umgebungsgestaltung. Als wegleitende Grundlage dient der
Umgebungsplan Situation Mst. 1:500 vom 1. Juli 2013. Die Aussenraume sind nach
Okologischen Grundsétzen zu gestalten und mit den umliegenden naturnahen Strukturen
(Mihlebach) zu vernetzen. Die Bepflanzung hat mit standortgerechten, vorzugweise
einheimischen Arten zu erfolgen. Die Weg- und Platzflachen sind wenn mdglich mit
versickerungsfahigen Beldgen zu erstellen. Das Oberflachenwasser ist nach Mdglichkeit
Uber eine belebte Bodenschicht zu versickern. Weiter wird festgelegt, dass nicht
begehbare Teile der Flachdacher extensiv zu begrinen sind.

Gemeinschaftliche Einrichtungen und Aufenthaltsbereiche sollen die Bewohner zum
verweilen im Freien einladen und sind mit Sitzgelegenheiten ausgestattet.
Aufenthaltsmobiliar und  Spielmdglichkeiten fir Kinder von unterschiedlichen
Altersgruppen mit Rasen, Kies- und Hartbelagen sind geplant.

Art. 9.4 beschreibt die Entsorgung von Abfallen.
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4.8 Natur und Umwelt

Art.10 Gewasserbereiche bzw. 10.1 befasst die Thematik Grundwasser. Das Gebiet liegt
im Gewasserschutzbereiche A, mit einem mittleren Grundwasserspiegel von 432.00
m.U0.M. Die Sohlenkote der Baugrube wird je nach Witterungsverhéltnis 1 — 2 m unter dem
Wasserdruckspiegel liegen. Angesichts der damit verbundenen Immissionsrisiken ist zum
vornherein ein eingebundener / eingespannter dichter Baugrubenabschluss erforderlich.
Die urspriinglichen Zu- / Abflussverhaltnisse mussen erhalten bleiben, eine dauerhafte
Absenkung des Wasserspiegels ist aus Grinden des Grundwasserschutzes unzulassig.

Der Artikel 10.2 macht Aussagen zum Gewasser- und Uferbereich. Der Uferbereich zum
Muhlebach gewahrleistet die 6kologische Funktion des Fliessgewassers und dient der
Hochwassersicherheit. Im Uferbereich dirfen nur standortgebundene, im 6ffentlichen
Interesse liegenden Zugénge erstellt werden. Fir die Begrinung und Bepflanzung der
Uferzone sind ausschliesslich gewassertypische und einheimische Arten zu wahlen.

Im Art. 11 wird auf die Naturgefahren eingegangen. Im Uberbauungsgebiet sind bauliche
Hochwasserschutzmassnahmen vorzusehen. Primar wird fiir die gesamte Uberbauung fir
jeden Baukorper ein Niveaupunkt auf der Hohe von 434.00 m.U.M. angesetzt. Weitere
bauliche Massnahmen, wie erhdhte und monolithisch verbundene Lichtschachte und
Treppenaufgdnge sowie eine gute konstruktive Ausfihrung von geféhrdeten
Gebaudedffnungen und undichten Bauteilen gegen das Eindringen von Wasser oder
Geschiebe. Im Gelande sind Terrainverdnderungen so zu gestalten, dass das Wasser
maglichst ungehindert abfliessen kann.

Art. 12 befasst sich mit den Empfindlichkeitsstufen / Massnahmen zum Larmschutz. Fir
das Bauprojekt ist nachzuweisen, dass die massgebenden Belastungsgrenzwerte gemass
eidgendssischer Larmschutz-Verordnung eingehalten und die Anforderungen der
kantonalen Vollzugspraxis erfillt werden. Bei Uberschreitung von massgebenden
Belastungsgrenzwerten sind Larmschutzmassnahmen aufzuzeigen.

Bei allen Wohnraumen mit Gberschrittenen Grenzwerten wird mindestens ein weiteres
larmabgewandtes Fenster eingeplant, bei welchem die Grenzwerte eingehalten werden
und mit diesem eine genltigende Beluftung sichergestellt wird.

Die Gewerberaume verfiigen tiber ein Beluiftungssystem, welches das Offnen der Fenster
nicht nétig macht.

Fur diejenigen Raume mit Uberschreitung der massgebenden Grenzwerte muss im
Rahmen der Baubewilligungsverfahrens eine Ausnahmebewilligung im Sinne von Art.31
der eidgendssischen Larmschutz-Verordnung (LSV) durch die zustéandige kantonale
Behdrde erteilt werden.

Wo notwendig werden bauliche Massnahmen an den Geb&uden vorgesehen, wie z.B.
zwingend geschlossene Bristungen bei den Loggias, eventuell absorbierende Materialien
an den Untersichten etc. um die Reflektion des Strassenverkehrslarms ein zu dammen.

Im Sinne der kantonalen Vollzugspraxis ertbrigen sich weitergehende Massnahmen. Es
gelten jedoch die Anforderungen aus der SIA 181 an die Aussenbauteile.
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4.9 Abweichungen von der aktuell glltigen Bauordnung

Geschosszahl

Die zulassige Zahl der Geschosse in der Wohnzone W2b betragt 2 in der Wohn- und
Gewerbezone WG 3. Im Rahmen des Uberbauungsplanes kann diese Zahl jedoch erhéht
werden. Im Uberbauungsplan ,Wohnpark Schénegg* werden 3 bis 4 Vollgeschosse und je
1 Attikageschoss realisiert.

Gebaudehothe

Die zulassige Gebaudehothe in der in der Wohnzone W2b betragt 7m in der Wohn- und
Gewerbezone WG 9/10 m. Im Rahmen des Masterplanes wurde der Niveaupunkt fixiert
sowie die Anzahl Vollgeschosse und Attikageschoss definiert, daher ergeben sich die
Gebaudehohen.

Ausnutzungsziffer Hauptbauten

Die zulassige Ausnitzungsziffer nach Regelbauweise betragt fur die Zone W2b fir
Hauptbauten 0.45 (Ausnitzungsziffer) und fir die Zone WG 0.80. Mit dem
Uberbauungsplan ,Wohnpark Schénegg“ kann die Ausniitzungsziffer fiir die Zone W2b
auf max. 0.80 und fur die Zone WG auf max. 1.20 erhdht werden.

Genehmigungsinhalt

UBERBALILUNGSFERIMETER

I:I BALBERE|CH FOR HAUPTEAUTEN

BAUBEREICH FUR AN- UMD NEBENBALITEN
[___:l BALBEREICH FOR TIEFGARGEN

BAUBEREICH FUR PARKIERUNGSANLAGEN

[@EIHH BAUBEREICH GEMEINSCHAFTLICHE

EINRICHTUNGEMN / SPIELPLATZ

m AFFENTLICHER FLATZ | BEGEGNUNGEZONE

[ c\l ENTEORGUNGEFLATZUNTERFLORCOMTAINER

EIN= AUSFAHRT TIEFFGARAGE
ABBRUCH
STICHSTRASSEN | ZUFAHRTEN

I:I GEFENTLICHER FUSSWES
[ ]

PFOSTEN FUR DURCHFAHRTSSPERRE
GEWASSERASSTAND 10 M (HAUFTEALITEN)

——————— GEWASSERABSTAND 5 M (ANLAGENTERRAINANPASSUNGEN)
_______ GARENZABSTAND A M

——————— STRASSENABSTAND 8 M

Orientierungsinhalt

VERBIMDUNGEBROCKE

Y WENOEANLAGE
Y

e GEWASSER

Uberbauungsplan ,Wohnpark Schénegg*“ erstellt am 26. Marz 2014
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5. Ergebnis aus dem Mitwirkungsverfahren

Nachdem an der Sitzung vom 29.August 2012 der Gemeinderat in befirwortendem Sinne
Kenntnis von den Inhalten des Masterplanes genommen hat, lag der Masterplan mit
Bericht und Planbeilage vom 6. - 27. September 2012 zur Information und Mitwirkung
offentlich auf. Innert Frist sind vier Stellungnahmen eingegangen. Ebenfalls wahrend der
Mitwirkungsfrist fand je eine Besprechung mit den Landeigentimern statt.

Folgende Stellungnahmen sind eingegangen:
Eingabe 1: In der Eingabe wurden drei Hauptpunkte bemangelt:

a) die “Verschandelung™ der Quartiere Schonegg und Autschachen durch die
abstrakten (MFH) Hauserformen

b) die Erschliessung hauptséachlich ab der Autschachenstrasse

c¢) die nicht vorhandene Ubergeordnete Erschliessung durch eine Umfahrungs- und die
Stichstrasse

Stellungnahme Gemeinderat:

Das Gebiet Schonegg ist gemass dem rechtsgultigen Zonenplan Néafels grossmehrheitlich
der Zone W2b zugeteilt. In dieser Zone sind gem. Baureglement zweigeschossige
Wohnbauten und mit einem Uberbauungsplan eine Erhéhung der Geschosszahl und die
Erhdhung der Ausnutzung auf 0.8 moglich. Eine Verdichtung mit AZ 0.8 ist mit
Einfamilienhdusern nicht mdoglich. Die Bebauung der Quartiere Autschachen und
Schoénegg wird durch den Masterplan gebiihrend respektiert und weitergefthrt.

Der gegenwartige Ausbau der Autschachenstrasse erlaubt die Erschliessung des neuen
Bauquartiers. Dies wird auch vom Kanton Glarus als Strasseneigentiimer so bestétigt.
Wahrend der Sanierung der Unterdorfstrasse hat sich gezeigt, dass die
Autschachenstrasse zusatzlichen Verkehr aufnehmen kann, ohne dass Staus oder
andere Missstande entstehen. Anders wirde es sich mit einem Anschluss an die Strasse
Unterdorf verhalten, welche zu den Hauptverkehrszeiten bereits jetzt massiv be-, wenn
nicht Gberlastet ist. Abbiegemanéver wiirden den Verkehr zum Teil zum erliegen bringen

Eingabe 2: In der Eingabe wurden ebenfalls 3 Punkte bemangelt:

a) Erschliessung in Unterdorfstrasse ist keine Option, weshalb es zu erhdhten
Larmimmissionen langs der Autschachenstrasse kommt.

b) aus den Projektunterlagen ist das Abluftsystem der Tiefgaragen nicht ersichtlich.

C) neue grossere Bauprojekte sollen gem. dem Wunsch der Bevdlkerung erst bewilligt
werden, wenn eine Losung der (Uibergeordneten) Verkehrsproblematik gefunden ist.

Stellungnahme Gemeinderat :
Der gegenwartige Ausbau der Autschachenstrasse erlaubt die Erschliessung des neuen
Bauquartiers. Dies wird auch vom Kanton Glarus als Strasseneigentimer so bestatigt
(siehe auch Stellungnahme 1). Dabei dirfen gemdass der Larmschutzverordnung nach
dem Bau der Uberbauung Schénegg die Grenzwerte nicht iiberschritten werden. Ein
entsprechender Nachweiss liegt zur Zeit nicht vor und ist mit der Eingabe des
Uberbauungsplanes nachzureichen. Es kann jedoch angenommen werden, dass durch
die zu erwartende Mehrbelastung (80 Abstellplatze a zwei Fahrten entsprechen ca. 160
zusatzliche Fahrzeugbewegungen) die LArmwerte nicht massgeblich beeinflusst werden.
Die Detailplanung des Abluftsystems der Tiefgarage sowie der Nachweis der Bellftung
erfolgt mit der Baueingabe und hat den Bestimmungen der Luftreinhalteordnung zu
entsprechen.
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Das Ubergeordnete Strassennetz ist nicht in der Planungshoheit der Gemeinde Glarus
Nord. Unabhédngig davon kann festgestellt werden, dass das heutige Strassennetz
zusatzliche Wohneinheiten aufnehmen kann.

Eingabe 3:

In der Eingabe wird der Masterplan abgelehnt, soweit er die Parzellen Nr. 816 und
817 betrifft. Begriindet wird diese Ablehnung damit, dass die Liegenschaft in
absehbarer Zeit nicht verkauft oder Uberbaut werden soll. Weiter soll das
Grundstiick ohne Auflagen weiter vererbt werden kdnnen.

Stellungnahme Gemeinderat:

Im Leitsatz 4, Verdichtung, des Konzeptberichtes zur kommunalen Richtplanung wird als
Relevanz ausgefiihrt, das nach konzeptionellen Vorstellungen, grossraumiger gedacht,
geplant und dichter gebaut werden soll. Beim vorliegenden Masterplan handelt es sich um
ein  Planungsmittel,  welches unabhdngig von  Grundstlcksgrenzen eine
Gebietsentwicklung aufzeigt. Damit soll sichergestellt werden, dass langerfristig nach
vorgegebenen Zielen gebaut  wird. Diese Zielsetzungen sind nicht
grundeigentimerverbindlich, sondern dienen der Behorde als Massstab fur kinftige
Bauvorhaben. Es entspricht dem Sinn der Raumplanung, dass sich das Gemeinwesen zu
einer zukinftigen Entwicklung auch in Baugebieten dussert. Mit dem Masterplan werden
die Eigentimer der Parzellen Nr.816 und 817 nicht verpflichtet, die Liegenschaft zu
verkaufen oder zu Uberbauen.

Eingabe 4: Hauptantrag:

a) Der Gemeinderat verzichtet darauf, den Masterplan als Teil der kommunalen
Richtplanung zu erklaren und halt fest, dass der Masterplan ein Arbeitsinstrument
des Gemeinderates fir die weitere Planung darstellen soll.

b) in einem zweiten Antrag wird verlangt, dass lediglich Grundsatze des Masterplanes
in den Richtplan aufgenommen werden. Weiter sei festzulegen, dass nicht ein
gemeinsamer Uberbauungsplan erstellt werden muss, sondern dass uber die
beiden Liegenschaften autonom geplant werden kann.

Stellungnahme Gemeinderat:

Zum Hauptantrag: Der Gemeinderat kann die Beweggrinde der Antragsteller
nachvollziehen. Gleichwohl ist er der Meinung, dass es im Sinn einer geregelten
Entwicklung wichtig ist, Leitlinien zu erarbeiten und zu definieren. Unter Abwagung der
verschiedenen Aspekte ist der Gemeinderat der Ansicht, dass der Masterplan im Sinne
von Art.8, RBG, als kooperative Planung erklart werden soll. Im kommunalen Richtplan
soll auf den Masterplan hingewiesen werden.

Zum Zweitantrag: Die noch giiltige Bauordnung Nafels sieht in Art. 8 Abs. 3 vor, dass das
Uberbauungsplangebiet aufgeteilt werden kann, sofern das verbleibende Areal noch die
Minimalflache aufweist (2'5600 m2) und die Abgrenzung sinnvoll ist. Von daher steht einer
Unterteilung des Areals des Maserplanes nichts im Wege.
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6. Anhang zum Planungsbericht
e Situation Umgebung 1:1000
e Langsschnitte R-R und L-L 1:500
e Fassaden 1:500
e Gewasserschnitte GWS 1 und GWS 2

e Model

Separater Anhang:
e Larmschutznachweis vom 14.05.2013 dBAkustik GmbH, Pfaffikon

¢ Hydrogeologische-Geotechnische Prognose vom 17.05.2013, Dr. von Moos AG,
Zirich
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