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Ausgangslage

In der Gemeinde Glarus Nord, im Cristeil N&fels ist vorgesehen, eine Teil-
anpassung der Nutzungsplanung vorzunehmen. Es ist geplant, ein Grund-
stUck im Zentrum, welches heute in der Landwirtschaftszone liegt, in die
Wohnzone W2a (mit kleinem Bonus) einzuzonen. Parallel dazu wird an pe-
ripherer Lage eine flichengleiche Auszonung vorgenommen.

Ubersicht

Die Parzelle KTN 95 liegt &stlich des Kreisels Freihof. Das GrundstUck ist kom-
plett von der Bauzone respektive der Aserstrasse und der Hauptstrasse Gla-
rus - N&fels umgrenzt.

Der auszuzonende Teil der Parzelle Kat 61 grenzt im SUden an die Landwirt-
schaftszone und im Norden an die Industriezone. Im Westen und Osten
wird die Ausdehnung von der Eisenbahn bzw. der Linth begrenzt.
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Plan 1: Standort der geplanten Ein- und Auszonung, Quelle: map.geo.admin.ch
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Im Feld
KTN 95

Erlen
KTN 61
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Uperbauungsplan-
pliicht

Richtlinien
Uberoauungspian

Richtlinien im
Baureglement
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Zonenplananpassung / Rahmenbedingungen

Das Grundstlck KTN 95 befindet sich heute in der Landwirtschaftszone und
ist somit eine Landwirtschaftsinse! innerhalb der Bauzonen in der Gemeinde
Glarus Nord, Oristell N&feis, Es st vorgesehen, eine Flache von rund
16'360 m?2in die Wohnzone W2a (mif kleinem Bonus) einzuzonen.

Das industriegebiet Erlen wurde noch nicht Uberloaut. Es befindet sich sGd-
lich der Bahnlinie Glarus —- Niederurnen / Oberurnen und wird als Kompen-
sation zum Gebiet Feld fldchengleich ausgezont.

Gestaltung der Uberbauung

An der zentralen Lage soli eine architektonisch und ortshaulich gute Uber-
bauung redlisiert werden. Um eine geordnete und qualitativ hochstehen-
de Uberbauung sicherstelien zu kénnen, ist ein Uberbauungsplan auszuar-
beiten, Der Uberbauungsplan hat neben den gesetzichen Vorgaben fol-
gende minimale Inhalte aufzuzeigen:

¢ Einheitliche Uberbauung

« Ins Bebauungskonzept integrierte Larmschutzmassnahmen im Bereich
der Kanfonsstrasse (beispielsweise in Form von Nebenbauten und Go-
ragen oder einer mit enfsprechenden Grundrissen gesialieten Uber-
bauung}. Der Nachweis zur Einhaltung der Planungswerte der ES il ist zu
erbringen,

«  An die Larmschutzarchitekiur entlang der Kantonssitrasse bestehen er-
héhte gestalterische Anforderungen. Der Umgang mit Materialien, Fair-
ben und Strukiurierung ist besonders wichlig. Die L8rmschutzmassnah-
men dUrfen nicht als homogene Wand zur Geltung kommen.

¢ Die Erschliessung des MIV erfalg! via Aserstrasse.

+ Der motorisierie Verkehr und der Langsamverkehr sind mdglichst am
Siedlungseingang veneinander zu frennen.

+ Eine moglichst direkie Fusswegverbindung zur Bushaltestelle Krumm ist
aufzuzeigen.

« FOr die FreirGume ist ein verbindliches Konzept auszuarbeiten. Es ist gine
besonders gute Aussenraumgestaliung umzuseizen. Hierbei ist den
Spiel- und Gemeinschaftsfléichen eine hohe Bedeutung beizumessen.

Die spezifischen Anforderungen an den Uberbauungspian werden dis
Richtlinie im Anhang des Baureglements der Gemeinde Giarus Nord fest-

gelegt.
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Vertrage
Verlragsinhaite

Mit einer Einzonung steigt der Wert des Landes betrdchilich. Der Kanton
Giarus hat im Raumentwicklungs- und Baugesetz die Mdglichkeit der
Mehrwertabschdpiung In Art. 33 festgelegt. ks wird festgehaiten, dass bei
Einzonungen wenn immer moglich VerirGge mit den EigentUmern erstellt
werden solien, beai denen namentlich folgende Inhalte geregelt werden:

+ Planungswertausgleich
+ Fristgerechte Uberbauung

= Kaufrecht der Gemeinde
«  elc,

Auszug Raumeniwicklungs- und Baugesetz

Art. 33
Veriréige

Bel Ein-, Aus- und Umzonung schilesst die Gemeinde wenn immer moglich
mit den EigentUmern der Grundsticke verwaltungsrechtliche Vertrdge ab,
welche namentlich den Planungswertausgleich, die frisigerechie Uber-
bauung, ein alifdiiges Kaufrecht der Gemeinde und Ahnliches regein.

Absicht Gemeinde Glarus Nord

Die Gemeinde Clarus Nord bedabsichtigt, entsprechende Vertr&ge mil
dem GrundeigentUmer Kat. Nr. 95 abzuschliessen. Die Vertrdge sind derzeit
in Bearbeifung.

XARPAAZ0 Nateis\ 1 2 T2 Fefd\Berdchi\Bericht noch Arl. 47.docx



2.4

Massgeblich ist der
Planungswert der
Empfindlichkeitsstufe ||
gemdss
eidgendssischer
L&rmschutzverordnung

2.5

Fruchtfolgeflachen im
Gebiet Erlen
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Larmschutz

Bei der Neusinzonung sind die Planungswerte der Empfindlichkeiisstufe i
gemdss eldgendssischer Lérmschutzverordnung massgebend. Es sind fol-
gende Werfe einzuhalien:

Empfindiichkeitsstufe |l

+  55db(A} am Tag
» 45db(A) in der Nachi

Die L&rmberechnungen haben eindeutig gezeigt, dass ohne geeignete
Massnahmen respektive ohne integrale Uberpbauung diese Grenzwerte
nicht eingehalten sind. Im Beillagenbericht ist ein detailiertes Larmgutach-
fen mit méglichen Bebauungsarien aufgezeigh, Mit einer auf die Situation
abgestimmten Uberbcuung kénnen die geforderten Lérmwerte eingehai-
ten werden.

Fruchtfolgefidichen

FruchtfolgeflGchen (FFF) sind fUr die Landwirtschaft geeigneten Gebiefe
vnd umfassen das ackerféhige Kulturland, welches in Krisenzeiten die Ver-
sorgungsbasis des Landes sicher!. Sie sind somit ein wesenilicher Bestandiell
der landwirtschaftlichen Fidchen,

Die heutige Landwirtschaftszone im Gebiet Feld ist nicht mit Fruchtfolgetfic-
chen Uberlagert. Einer Einzonung steht in dieser Hinsicht nichis entgegen.
Im Gegensatz dazu liegt das Gebiet Erien in der vom Kanton ausgeschie-
denen Fruchiicigefidche Kategorie 1o, Diese Gebiete gendgen den An-
forderungen des Bundes, Durch die Auszonung kann wertvaelies Kulturland
fOr die Landwirtschaft zurlck gewonnen und vor einer Uberbauvung ge-
schotzt werden,
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Art, 15 RPG

Art. 21 RPG

Revision der
Ortsplanung

3.2

Festlegung
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Bericht nach Art. 47 RPV

Raumplianungsgesetz Art, 15 / Art, 21

Gemdss Arf, 15 des eidgendssischen Raumplanungsgesetzes (RPG, SR 700)
umfassen Bauzonen Land, das sich fir die Uberbauung eignet und

a] weitgehend Uberbaut ist
oder
b vorgussichilich innert 15 Jahren bendligh und erschlossen wird,

Das Gebiet Feld liegt heute in der Landwirtschaftszone. Die Landwirt-
schaftszone liegh isoliert innerhall der Bauzone und bietet [&ngeriristig
kaum eine landwirtschaftliche Existenzgrundlage. Die Bewirischaftung in-
nerhatb der Bauzone ist erschwert. Mit der Haltung von Nuiztieren treten
hinsichilich der Luffreinhalteverordnung verschiedene Probleme auf.

Durch die hervorragende Lage angrenzend ans Zentrum von Néfels und
die gute verkehrstechnische Erschliessung sowie den vorhandenen Ein-
kaufsmdglichkeiten kann davon ausgegangen werden, dass das Land
innerhalb von 15 Jahren bendtigt und Gberbaut wird,

al Nutzungspldne sind fUr jedermann verbindlich.

bj Haben sich die Verhdfinisse erheblich gedinder!, so werden die
Nufzungspldne Gberprift und ndtigenfalis angepasst.

Die lefzte Gesamirevision der Orisplanung wurde am 30.5.2006 genehmigt.
Nun ist vorgesehen, dass die Grundstick KTN $5 im Rahmen des Teilzonen-
planes ,im Feld” in eine Wohnzone umgezont wird.

Die dadurch wegfallende Landwirtschaftszone ist anderweitig zu kompen-
sieren. Mit dem Gebiet Erlen findet man einen optimalen Ersatz. Es liegt in
der Fruchtfolgefiiche, grenzt an die Landwirtschafszone (ist keine insel)
und wurde bisher nicht Jberbaui.

Aus ortsbauiicher Sicht ist die Schiiessung der Bauzone zweckmdssig und zu
begrissen.

Kantonaler Richiplan (2009)

Im kantonalen Richiplan lieg! das Gebiel im Feld” innerhalb des landwiri-
schaftlichen Vorranggebietes. Das Gebiet Eren liegt im Industrie- und Ge-
werbegebiel und in der blaven Gefahrenzone. Nach Mbglichkeit soilten
hier keine neuen Bauzonen cusgeschieden werden,
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3.3

Siedlungsentwick-
lungsgebiet

Anforderungen des
kommunalen Richt-
planes

3.4

Art. 47 Genehmigung
von Nufzungspléanen

Erlassende Behdrde

Kantonale Genehmi-
gungsbehdrde

3.4.1
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Mit der Umzonung kann eine elffizientere Nutzung des Raumes angesirelt
werden, Die Landwirtschaftsinsel innerhalb der Bauzone wird auigeldst und
an einen fUr Landwirtschaft optimal gelegenen Standort versetzi, Zudem
wird der Gefahrenlage durch Hochwasser basser Rechnung gelragen.

Kommunaler Siedlungsrichtplan (12. April 2002)

Im kommunalen Siedlungsrichiplan ist das Gebiet Feld als Bauzone vorge-
sehen. Der Bereich unmittelbar enticng der Kantonsstrasse soil in eine
Wohn- und Gewerbezone festgesetzt, der rUckliegende Bereich als Wohn-
Zone ausgeschieden werden,

Die Anforderungen des kommunalen Richiplanes sind teilweise erfOlit. Mit
dem Teilzonenplan wird eine Wohnzone realisiert, Aufgrund eines L&rmgut-
achtens (siehe Beilagelbericht] konnte der Nachwels erbracht werden,
dass die gesetziich geforderten Larmwerte [Planungswert ES ) eingehalien
werden kdnnen, Dementsprechend wurde cuf die Festsetzung einer
Wohngewerbezone verzichtet,

Nachweise

Gemdss Art, 47 Abs. | der Verordnung Uber die Raumplanung (RPV) vom
28. Juni 2000 wird folgender Bericht verlangt:

i Die Behdrde, welche die Nufzungspldne erldsst, erstatfef der kantonalen
Genehmigungsbehdrde {Arf. 26 Abs. | RPG] Bericht darlber, wie die Nutz-
ungspléne die Tiele und Grundsdize der Raumplanung [Arf. 1 und 3 RPG),
die Anregungen aus der Bevdlkerung [Arl. 4 Abs. 2 RPG), die Sachpldne
und Konzepte des Bundes (Arf. 13 RPG) und den Richiplan [Arf. 8 RPG) be-
rUcksichtigen und wie sie den Anforderungen des (brigen Bundesrechts,
insbesondere der Umwellschutzgesefzgebung, Rechnung fragen.

Cie erlassende Behdrde des Teilzonenplans Feld ist die Gemeinde-
versammiung Glarus Nord,

Gemdss Art. 16 Abs. 3 RBG ist der Regierungsrat die kantonale Genehmi-

gungsbehdrde fUr Nutzungspléne,

Beriicksichtigung von Zielen und Grundsétzen der Raumpianung

Lie Ziele und Grundséize der Raumplanung sind in Art. 1 und Art. 3 RPG
enihalten.

Sofern die Ziele und Grundsdize der Raumplanung gemdss Art. 1 und 3
RPG f0r das Vorhaben relevant sind, werden sie wie folgt berlcksichtigt:
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3.4.3
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3.4.6

3.4.7
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Haushdlterische Bodennutzung

Das Gebiet ist heute praktisch komplett von der Bauzone eingeschlossen,
Eine Einzonung ist aus ortsbaulicher Sicht zu begrissen.

Durch die Einzonung wird das Siedlungsgebiet der Gemeinde Néfels nichi
erweitert, sondem wird nach innen verdichtet. Dies entspricht den Plo-
nungsgrundsdtzen der haushdéiterischen Bodennutzung.

Raumwirksame Tatigkeiten aufeinander abstimmen

Mit der Einzonung des Gebietes Feld werden die Vorgaben des kommuna-
len Siedlungsrichiplanes umgesetzt. Die raumpianerischen Tatigkeiten sind
aufeinander alxgestimmi.

Beachtung der natirlichen Gegebenheiten.

Das Gebiet Feld grenzt unmittelbar an das Zentrum von Néfels, Es entsteht
eine Wohnzone, welche gut erschlossen ist. Durch elne Uberbauung des
Gebietes Feld wird der bereils bebauten Nachbarschaft Rechnung getra-
gen. Die Aufrechterhaliung eines landwirischaftlichen Betriebs innernalb
der Sledlung ist i&ngerfristig nicht zweckmdssig.

Erhaltung und Schaffung wohnlicher Siedlungen

Das Gebiet Feld grenzt unmittelbar an das Zenirum von Nafels, Es entsteht
eine Wohnzone, welche gut erschlossen ist. Mit einer spezifisch auf die Situ-
ation ausgerichteten Uberbauung, kann das Gebiet von der stark befah-
renen Kantonsstrasse abgeschirmi und vor den starken L&armimmissionen
geschifzt werden.

Sicherung der ausreichenden Versorgungsbasis des Landes

Durch die Kompensction {Auszonung im Gebiet Erden) der Einzonung, wird
Land von der Bebauung freigehalien, welches sich besser fir die landwiri-
schafiliche Nutzung eignet als das Gebiet Feld.

Erhaltung von genilgend Flachen geeigneten Kulturlandes fir die Landwirt-
schaft,

Durch die Einzonung im Gebiet ,im Feld" gehen rund 16'360 m? Kuliurland
verloren. Als Kompensation wird daflr dieseloe Fidche im Gebiet Eren
ausgezont. Das danach neu zur Verflgung stehenden Kulturland ist einer-
seits aufgrund der Lage {dezentral der Siedlung) und endererseits aufgrund
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3.5

Anforderungen

Auflage- und Ein-
spracheverfahren
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der Bodenbeschaffenheit (Fruchtfolgefléche) fir die landwirtschaftliche
Nutzung besser geeignet.

Ausdehnung des Siedlungsgebietes begrenzen

OCbwohl das Grundstick heute in der Landwirtschaftszone liegt, wird das
Siedlungsgebiet nicht ausgedehnt, denn die Parzelle liegt isoliert innerhailo
der Bauzone. Durch die Auszonung des Grundsticks im Gebiet Erlen, wird
die heute mdégliche Ausdehnung des Siediungsgebiets verringert.

Hinreichende Erschliessung der Wohn- und Arbeitsplatzgebiete durch das
offentliche Verkehrsnetz

Mit der Realisierung des Einkaufszentrums Krumm wurde eine nevue Bushal-
testelle realisiert. Die Bushaltestelie liegt optimal, um auch das Gebiet im
Feld bedienen zu kdrnen.

Schulz der Wohngebiete vor schadlichen oder ldstigen Einwirkungen

Die direkt angrenzende Kantonsstrasse verursacht viel Strassenverkehrs-
I&rm. Durch eine spezifisch angepasste Uberbauung kénnen die Immissio-
nen deutlich veringer! werden. Die L&rmberechnungen haben gezeigi,
dass die Planungswerte der Empfindiichkeitsstufe Il eingehaiten werden
k&nnen. Ein entsprechender Nachweis ist im Beilogebericht erbrachi,

Bericksichtigung der Anliegen aus der Bevolkerung

Gemdss Arf. 4 RPG wird verlangt:

I Die mit Planungsaufgaben betrauten Behérden unterrichten die Bevéike-
rung Uber Ziele und Ablauf der Planungen nach diesem Geselz,

? Sie sorgen daflr, dass die Bevdlkerung bei Planungen in geeigneter Wej-
se mitwirken kann.

3 Die Pidne nach diesern Gesetz sind &ffentlich.

Die Mitwirkung pei der Erarbeitung des Tellzonenplanes wird im Rahmen
eines Mitwirkungsverfahrens (20 Tage) gegeben. Nach Abschluss des Mit-
wirkungsverfahrens erfoigen cllenfalls Anpassungen an den Unterlagen.
Anschliessend wird die Planung &ffenilich aufgelegt.
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Anforderungen des Ubrigen Bundesrechts, insbesondere der
Umweltschutzgesetzgebung

Cie Anforderungen des Ubrigen Bundesrechtes, insbesondere der Umweit-
schuizgesefzgebung sind eingehatten. Die Anforderungen der Larmschuiz-
veroranung kdnnen eingehaiten werden. Dies ist im Rahmen eines L&rm-

guiachtens im Beilagebericht ausgewiesen.
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