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Stellungnahme o6ffentliche Auflage vom 01.05. - 30.05.2025 zum UP Griit, Nifels
Gestaltungskommission Glarus Nord

Sitzung Gestaltungskommission vom 8. Mai 2025 (Videokonferenz)

Mitglieder Gestaltungskommission: Vertretung Gemeinde:

Jurg-Andreas Riedl, jri Prasident/Sitzungsleitung Agnes Heller, hel Bereichsleitung Bau und Umwelt
Marc Schneiter, msc Mitglied Bruno Gallati, bga entschuldigt

Peter Vogt, pvo Mitglied

Stefania Koller, sko Mitglied

Alexa Bodammer, abo Mitglied

UP Griit:

Stand: ¢ffentliche Auflage 01.05. - 30.05.2025

Ausgangslage:

Seit langerer Zeit moéchte die Grundeigentiimerschaft der Parzelle 97 in Nafels eine Bebauung mittels
Uberbauungsplan entwickeln. Ein Uberbauungsplan-Entwurf mit zwei Richtprojektvarianten liegt seit
2015 vor. Aufgrund der ausstehenden Gesamtrevision der Nutzungsplanung konnte die Planung ber
die letzten Jahre nicht weiterverfolgt werden. In der NUP | war die Parzelle nicht mehr dem Baugebiet
zugeteilt. Die NUP | wurde 2017 an der Gemeindeversammlung gesamthaft zurlickgewiesen. In der
darauffolgenden Uberarbeitung der Gesamtrevision, der NUP I, wurde die Parzelle einer Wohnzone
Ebene WE zugeteilt. Die NUP Il wurde an der Gemeindeversammlung vom 27. April 2021 erlassen
und am 20. August 2024 durch das Departement Bau und Umwelt des Kantons Glarus genehmigt.

In einer 1.Sitzung mit der Gestaltungskommission vom 06. Mai 2021 stellte die Grundeigentiimerschaft
ihren Uberbauungsplan-Entwurf aus dem Jahr 2015 mit den beiden Bebauungsvarianten A und B vor.

In einer 2.Sitzung mit der Gestaltungskommission vom 19. August 2021 stellte das Planungsteam ihre
neuen Volumenstudien mit den verschiedenen Bebauungs-Varianten vor.

In einer 3.Sitzung mit der Gestaltungskommission vom 01. Dezember 2021 stellte das Planungsteam
ihre weiterentwickelte bevorzugte Bebauungsvariante vor. Die Prasentation beinhaltete auch ausfiihr-
liche Erlauterungen zum Freiraumkonzept.

In einer 4.Sitzung mit der Gestaltungskommission vom 31. Marz 2022 lagen zur Beurteilung, das Richt-
projekt und das weiterentwickelte Freiraumkonzept vor. Die Diskussion erfolgte ohne das Projektteam.

In einer 5. Sitzung mit der Gestaltungskommission vom 7. Juli 2022 stellte das Planungsteam auf der
Grundlage des Richtprojektes den Entwurf des Uberbauungsplans (UP) mit den Bestandteilen: Plan,
Sonderbauvorschriften und Planungsbericht vor.

Mit Brief vom 02. Februar 2023 wurde der Uberbauungsplan Griit mit den notwendigen Unterlagen bei
der Gemeinde fir die Einleitung des Verfahrens von den Projektverfassern eingereicht. Anschliessend
erfolgte die Information und Mitwirkung nach Art. 7 des Raumentwicklungs- und Baugesetzes (RBG)
des Kantons Glarus vom 22. Februar 2023 bis am 23. Marz 2023.

In einer 6. Sitzung vom 16. Marz 2023 beurteilte die Gestaltungskommission den UP Griit (Stand In-
formation und Mitwirkung) bezliglich der geforderten hohen Qualitat gemass Art. 60 Ziff. 3 Bauregle-
ment Glarus Nord (siehe nachfolgendes Kapitel «Information und Mitwirkung»).

In einer 7. Sitzung vom 8. Mai 2025 behandelte die Gestaltungskommission den UP Griit (Stand 6f-
fentliche Auflage) abschliessend mit der Empfehlung «den UP zu beschliessen» zuhanden des Ge-
meinderates Glarus Nord.
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Information und Mitwirkung

Die Gestaltungskommission beurteilt generell die Frage der Einordnung und Gestaltung sowie die im
Speziellen die hohe Qualitat, welche fiir eine Abweichung von der Regelbauweise mit dem Uberbau-
ungsplan zu sichern ist.

Wenn mit dem Uberbauungsplan eine hohe ortsbauliche, gestalterische sowie 6kologische Qualitét
erreicht wird, der haushélterische Umgang mit dem Boden sichergestellt wird und eine energieeffizi-
ente Bauweise erfolgt, kann in den Dorfzonen, Wohnzonen und der Zone fiir hbhere Bauten die maxi-
mal verdnderte Fldche zulasten der unverdnderten Fldche um bis zu 10%-Punkte und die max. trauf-
seitige Fassadenhéhe um max. 3 m erh6ht werden.

Mit dem vorliegenden Uberbauungsplan wird die max. traufseitige Fassadenhohe bei allen Gebaude-
volumen um 3 m erhdht (12 m statt 9 m).

Die Gestaltungskommission nimmt zum vorliegenden UP Griit (Stand Information und Mitwirkung) be-
zuglich der geforderten hohen Qualitat wie folgt Stellung:

Allgemein:

Mit dem vorliegenden Uberbauungsplan entsteht ein stimmiges, ortsbaulich vertragliches Quartier hin-
sichtlich Stadtebau, Freiraum, Erschliessung und Nachhaltigkeit. Mit dem Uberbauungsplan wird eine
hohe ortsbauliche, gestalterische sowie 6kologische Qualitat erreicht. Der haushélterische Umgang
mit dem Boden und die energieeffiziente Bauweise sind sichergestellt.

Ortsbauliche Qualitit:
= Die geplante Uberbauung fiigt sich beziiglich Kérnigkeit und Struktur gut in das bestehende Quar-
tier ein und weist eine quartiervertragliche Dichte auf.
» Im Verlauf der Projektentwicklung mit Variantenstudium zeigte sich, dass die max. «ober-
irdisch bebaute Flache» von 40% gemass Art. 9 BauR Glarus Nord nicht realisierbar ist.
Das Variantenstudium hat das Richtprojekt mit einer «oberirdische bebauten Flache» von
24 % und einer traufseitigen Fassadenhdhe von 12 m als ortsbaulich vertraglich ausge-
wiesen. Es handelt sich um die bestgenutzte (dichteste) Variante unter Beriicksichtigung
einer einwandfreien Eingliederung ins Orts- und Landschaftsbild und der Wahrung der
offentlichen Interessen.
= Die Einschrankung der max. «oberirdisch bebauten Flache» und die Erhdhung der max.
traufseitigen Fassadenhthe begriindet sich aus ortsbaulicher Sicht folgendermassen: die
anspruchsvolle Parzellenform durch die Lage an zwei Bachen, Gewasser-/Grenzab-
stdnde, bestehende Birnenbdume, Wohnhygiene (geniigend Belichtung in den Wintermo-
naten), Aussenraum-Qualitat und Quartiervertraglichkeit der Bebauung.
» Der neue Quartierplatz bietet Raum fir Begegnungen und bildet ein zentraler Treffpunkt sowie ein
Identifikationsort fiir das ganze Quartier.
= Das Gebaude F ist mit einem Uberhéhten Erdgeschoss gestaltet, welches eine gemeinschaftli-
che, quartierbezogene Nutzung aufnimmt (Gemeinschaftsraum, Kita, Atelier). Diese spezielle
Nutzung direkt beim Quartierplatz tragt massgeblich zur hohen Qualitat der Siedlung und des
ganzen Quartiers bei.
= Das Erschliessungskonzept mit einer unterirdischen Sammelgarage schafft einen verkehrsfreien
Siedlungsfreiraum.
= Die Siedlung wird unterschiedlichen Mobilitatsformen gerecht. Der Uberbauungsplan sichert ein
feinmaschiges, attraktives Fuss- und Velowegnetz mit Anschliissen an das lbergeordnete Netz.
An guter Lage (nahe der Eingange, fahrend erreichbar) sind Kurzzeitparkplatze fir Velo gesichert.
Langzeitabstellplatze gemass Norm sind in den Untergeschossen ausgewiesen.
= Durch die offentliche Durchwegung des Areals fiir den Fussverkehr 6ffnet sich die neue Siedlung
gegeniiber dem bestehenden Quartier und wird zu einem neuen Quartierteil.
= Mit der geplanten weiterfihrenden Fussverbindung Giber den Bach (Chli Linthli) zum Einkaufszent-
rum Krumm und zur Bushaltestelle wird ein wichtiger Trittstein fiir eine spatere Schliessung des
offentlichen Fusswegnetzes gesichert.
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Gestalterische Qualitat:

= Die vertikale Fassadengliederung, der Dachabschluss mit Vordach sowie die Materialisierung der
Fassaden in Holz sind gestalterisch (iberzeugend und ergeben eine stimmige Gesamtwirkung mit
einer hohen Identitat. Die Gestaltungsprinzipien aller Bauten und Anlagen sowie Freirdume sind
in den Sonderbauvorschriften verbindlich festgelegt.

» Das Richtprojekt und Freiraumkonzept sind wegleitend dem Uberbauungsplan hinterlegt.

= Das Freiraumkonzept mit zahlreichen Grossbaumen ist hochwertig und vielseitig. Es ist im Umge-
bungsplan des Richtprojektes dargelegt und im UP verbindlich gesichert.

» Die Aussenraume bieten eine hohe Nutzungs- und Erlebnisqualitat fir die Siedlungsbewohnen-
den, insbesondere auch fir Kinder.

= Die Ubergange zwischen unterschiedlichen Offentlichkeitsgraden (z. B. halbéffentlich - privat) sind
ohne Zaune oder individuelle Sichtschutzwande gestaltet und unterstiitzen die gemeinschaftliche
Gestaltung und Gliederung der Aussenbereiche. Punktuelle Bepflanzungen, bestehend aus Ge-
hélzen und Stauden, schaffen eine halbtransparente Intimitat und vermégen es, privat von offent-
lich klar zu trennen.

= Der Quartierplatz ist mit Spielmdglichkeiten fir Kinder, Sitzgelegenheiten sowie einer Brunnenan-
lage ausgestattet.

=  Mit dem o6ffentlichen Fussweg bzw. Uferweg entlang des «Chli Linthli» wird das Gewasser fiir alle
Quartierbewohnenden erlebbar gemacht.

Okologische Qualitit / Energie:

= Die vier ca. 100-jahrigen Birnbdume entlang des «Chli Linthli» werden erhalten. Sie leisten einen
wertvollen Beitrag zur Identitat der neuen Uberbauung und weisen einen hohen 6kologischen Wert
auf.

= Die Begriinung der Aussenraume erfolgt mit standortgerechten und mehrheitlich einheimischen
Pflanzen, Strauchern und Baumen. Bei mindestens 10% der Baumstandorte sind gemass den
Sonderbauvorschriften alte Obstsorten (pro specie rara) anzupflanzen.

= Die Wiesen werden als 6kologisch hochwertige Mager-Blumenwiesen mit standorttypischer Vege-
tationsgesellschaft angelegt.

» Die Haupt- und Nebenerschliessungsflachen sowie der Quartierplatz werden Gberwiegend mit ver-
sickerungsfahigen Belagen gestaltet.

» Der Gewasserraum des «Chli Linthli» und der Entwasserungsgraben entlang der Ostseite des
Uberbauungsplangebiets werden renaturiert. Sie werden mit Flachwasserstellen und mit gewas-
serbegleitenden Gehdlzen bepflanzt.

» Der Energiestandard wird in den Sonderbauvorschriften verbindlich festgelegt. Die Warmeerzeu-
gung erfolgt mit erneuerbarer Energie (Grundwassernutzung oder Anschluss an ein Nah- oder
Fernwarmenetz).

= Aufden Flachdachern und an den Sidfassaden der Hauptbauten sind zudem Photovoltaikanlagen
moglich.

Offentliche Auflage

Die Gestaltungskommission wiirdigt die hohe Qualitét des vorliegenden Uberbauungsplans Griit. Die
Richtprojekte Architektur und Umgebung sind detailliert und hochwertig ausgearbeitet und dargestellt.
Der UP samt den SBV ist inhaltlich und formal zweckmassig verfasst.

Der Erhalt des alten Baumbestands und das Ausgestalten eines qualitatsvollen Quartierplatzes wer-
den positiv bewertet. Ebenso die unterirdische Parkierung, welche verkehrsfreie Freirdume fiir das
neue Quartier sicherstellt. Das Projekt vermag hinsichtlich der ortsbaulichen, gestalterischen sowie
Okologischen Qualitat den hohen Anforderungen gerecht zu werden.

Mit dem UP Griit kénnen insgesamt 55 neue Wohnungen realisiert werden. Gegeniiber dem urspriing-
lichen Konzept aus dem Jahre 1998 mit zwolIf Einfamilienhausern kann somit bedeutend mehr Wohn-
raum geschaffen werden und den Gbergeordneten Zielen der haushalterischen Bodennutzung und der
Siedlungsentwicklung nach innen wird entsprechend Rechnung getragen.

Die Geko empfiehlt dem Gemeinderat, den vorliegenden Uberbauungsplan Griit zu beschliessen.
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Gestaltungskommission Glarus Nord
12.06.2025

Jurg Riedl (
Prasident

Geht an:

=  Alfons Seliner, Architekt und Verwaltungsratsprasident CFS Immobilien AG, Bahnhofstrasse 18,
8750 Glarus
=  Gemeinde Glarus Nord, Bereich Bau und Umwelt, Schulstrasse 2, 8867 Niederurnen
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