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1.

1.1

Grundsatze der Nutzungsplanung

Aus dem mutigen Schritt, welchen der Kanton Glarus mit der grossen
Gemeindefusion vorgenommen hat, sind viele Chancen entstanden
und daraus schrittweise Herausforderungen gewachsen. Die neuen
Gemeindestrukturen fordern sowohl die Gesellschaft als auch die Be-
horden. Neben der Finanzplanung bildet die Raumplanung und Raum-
entwicklung eine der tragenden Saulen jeder Gemeinde. Die
Zusammenfihrung der Ortsplanungen der ehemaligen Gemeinden von
Glarus Nord in eine einzige, alle ehemaligen Dorfer umfassende Nut-
zungsplanung, entspricht einer Gesamtrevision eines der zentralen
Fihrungsinstrumente der Gemeinde. Die Gemeinde Glarus Nord hat
diese Herausforderung mit Elan zielgerichtet angepackt. Im Wissen,
dass aus dieser Zusammenfuhrung gesellschaftspolitische, ckonomi-
sche und okologische Interessen gleichsam angetastet werden, ver-
suchte die Gemeinde von Beginn weg eine gut fundierte Raument-
wicklung anzustossen. Aus dieser planerischen Tatigkeit entstehen
Chancen fiur die Bildung eines neuen Selbstverstandnisses der Ge-
meinde Glarus Nord, aber auch fur die Abdeckung der Bedurfnisse der
einzelnen Ortschaften. Mittels der Neuordnung der Richt- und Nut-
zungsplanung sollen zahlreiche dieser Herausforderungen und Chan-
cen angegangen und letztlich zum Wohl der Allgemeinheit in Wert

gesetzt werden.

Offentliche Interessen und Verantwortung des Einzelnen

Das Privateigentum wird durch die Gesellschaft und die Gesetzgebung
in der Schweiz hoch gewichtet und scheint oft unantastbar. Mit der
Nutzungsplanung und den Regeln fur das Bauen wird die Freiheit des
Einzelnen im Umgang mit seinem Grundeigentum bis zu einem be-
stimmten Grad eingeschrankt; dies zum Wohle der Allgemeinheit. Die
vorliegende Nutzungsplanung verfolgt die grundlegenden Interessen
der Allgemeinheit. Diese sollen durch die neuen Regeln fir das Bauen
erreicht werden. Auf der anderen Seite Ubertragt die vorliegende Nut-
zungsplanung der einzelnen Bauherrschaft einen grossen Teil der
Verantwortung bei der Umsetzung der Bauvorhaben auf den einzelnen

Parzellen. Die Freiheit und die Verantwortung der Grundeigentimer

Glarus Nord: Revision Ortsplanung Planungs- und Mitwirkungsbericht 9
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und Bauherrschaften werden somit gestarkt. Die Regeln fir das Bau-
en sind teilweise stringent und teils lassen sie grosse Freiheiten. Die

Regeln sind auf der bestehenden Parzellierung anwendbar.

Als grundlegende Interessen der Allgemeinheit werden folgende As-

pekte hervorgehoben:

— der Schutz der Landschaft und der verantwortungsvolle und nach-

haltige Umgang mit den Freiraumen innerhalb des Baugebietes

— die Wahrnehmung und Positionierung der Strassenraume als of-

fentliche Raume

— die Forderung von durchmischten und belebten Quartieren.

Landschaft und Freiraume innerhalb des Baugebietes

Mit der Annahme des Gemeinderichtplans im Jahr 2014 haben die
Stimmberechtigten der Gemeinde Glarus Nord ausgedrickt, dass sie
ihre Landschaft als Wert schatzen, die Entwicklungsgebiete innerhalb
der bestehenden Bebauungen sehen und deshalb das Baugebiet an
seinen Randern nicht erweitert werden soll. Dadurch werden die Pfle-
ge der Landschaft und das Weiterbauen in bestehenden Bebauungs-
strukturen die Themen der Zukunft sein. Die Bevolkerung hat sich fir
den Erhalt der landlichen Bebauungsstruktur, den Schutz von histori-
schen Dorfgebieten, den Schutz des Landschaftsraums und gegen die
Entwicklung hin zu einer Stadt oder einer Agglomerationsgemeinde
ausgesprochen. Daraus folgt, dass die Landschaft zu schonen ist und

die Bebauung sich am Bestand orientiert.

Das gesamte Gemeindegebiet unterteilt sich in ein Baugebiet und ein
Nichtbaugebiet. Im Nichtbaugebiet sind nur einzelne, zonenkonforme

oder standortgebundene Bauten nach Ubergeordnetem Recht zulassig.

Nichtbaugebiete und Baugebiete werden von Gewassern durchquert.
Sie bilden Teil der gewachsenen Strukturen. Teils sind sie wichtige
ortstypische Merkmale der industrialisierten Vergangenheit und der
Nutzbarmachung der Ebene, teils ortsbildpragende Landschaftsele-
mente. Die Gewasser sind ein wichtiger Teil des offentlichen Frei-

raums.

Glarus Nord: Revision Ortsplanung Planungs- und Mitwirkungsbericht 10
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Die offentlichen, halboffentlichen und privaten Frei- und Grinraume in
den Ortschaften, die Gewasserraume sowie die Strassenrdaume und
Platze in den Ortschaften stellen ein fein verasteltes Geflecht dar. Sie
bilden die Struktur, an der sich die Bebauung orientiert, im tUbertrage-
nen Sinn die Haut der Oberflachen strukturiert in Baugebiet und

Nichtbaugebiet.

Neu-, Um- und Ersatzbauten haben sich nach der dorflichen Struktur
und der historischen Bauweise zu richten. Freistehende Gebaude, ein-
seitig zusammengebaute Gebaude sowie beidseitig zur Zeilenbebau-
ung zusammengebaute Gebdaude werden als charakteristische
Bebauungstypologien bezeichnet, da sich die entstehenden Freiraume
zu zusammenhangenden, durchgangigen Freiraumen verbinden. Auf
sich selbst konzentrierte Bebauungstypologien mit innenliegenden
Freiraumen werden demgegeniber als nicht charakteristisch betrach-

tet.

Insbesondere in den Hanglagen sind die durchgangigen Freiraume
und Sichtkorridore von der Bergseite bis zum Dorfkern zu sichern. In
den Hanglagen (erweiterte Dorfzone Hang) ist aus diesem Grund der
Zusammenbau zu Zeilenbauten nicht zugelassen. Diese Differenzie-
rung fuhrt zu einer einfachen, verstandlichen Kérnung in den unter-

schiedlichen Zonen.

Die Festlegung einer maximal bebauten Flache und einer maximal
veranderten Flache pro Parzelle stellt sicher, dass die weiteren Fla-
chen weder ober- noch unterirdisch bebaut sind noch in ihrer Topo-
graphie und Oberflachenbeschaffenheit verandert werden [minimal
unveranderte Flache). Die unveranderte Flache entspricht grundsatz-
lich dem gewachsenen oder in der Topographie und Beschaffenheit
wiederhergestellten Terrain. So werden die Freiraume auch im Bau-

gebiet in ihrer natirlichen Auspragung erhalten und bewahrt.

1.3 Strassenraume als offentliche Raume

Die Baugebiete werden mit Strassen und Wegen mit unterschiedlichen
Kategorien erschlossen. Die Strassen und Wege sind offentliche Rau-
me. Die Positionierung der Gebaude entlang der Strassen und Wege

folgt in Glarus Nord grundsatzlich denselben Charakteristiken wie im

Glarus Nord: Revision Ortsplanung Planungs- und Mitwirkungsbericht 11
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gesamten europdischen Raum. Das .Gesicht des Geb&udes” ist dabei
zum Strassenraum auszurichten und der Strassenraum als offentli-
ches und schitzenswertes Gut zu begreifen. Eigentimerinteressen zu
einzelnen Parzellen haben sich gegentber den Interessen des offentli-

chen Strassenraums unterzuordnen.

Die Zonenaufteilung im Baugebiet ergibt sich aus den Strukturen im
Gebaudebestand und aus der Topografie. Es werden die Dorfzone, die
erweiterte Dorfzone Ebene und die erweiterte Dorfzone Hang unter-
schieden. In den Dorfzonen sind die Gebaude entlang der Strasse und
Wege positioniert, Strassenraum und Bebauung sind organisch ge-
wachsen. Die Dorfzonen sind im Talboden in der Regel am Hangfuss
gelegen. Spater wurden die Dorfzonen in die Ebene und teilweise am
Hang erweitert (erweiterte Dorfzonen). In diesen erweiterten Dorfzo-
nen herrschen oft orthogonale Strukturen vor, die Erschliessung wur-
de zusammen mit der Bebauung geplant und realisiert. Fur diese
Zonen gilt die Regelbauweise mit jeweiligen Anpassungen an die
strukturellen oder topografischen Begebenheiten. Konkret sind in der
erweiterten Dorfzone Hang die Freiraume und Sichtkorridore in die
Landschaft zu erhalten. Der Zusammenbau zu Zeilenbauten wird dem-

zufolge nicht zugelassen.

Durchmischte und belebte Quartiere

Mischnutzungen sind Uberall moglich und werden vor allem in der
Dorfzone sowie in den erweiterten Dorfzonen Ebene angestrebt. Die
zuldssigen Nutzungen werden durch die Festlegung der Nutzungsart
(Wohnen / Arbeiten) und der Empfindlichkeitsstufen (ES) differenziert.

Gebaudevolumen und Dachvolumen

Uber die Vorgabe der maximal bebauten Fliche, der maximal verin-
derten Flache und der minimal unveranderten Flache, den Vorschrif-
ten zum Zusammenbau, der traufseitigen Fassadenhohe und dem
Dachvolumen ab maximal zulassiger traufseitiger Fassadenhohe so-
wie der Grenzabstande fur die verschiedenen Baukorper werden die
wesentlichen Rahmenbedingungen fiir die Bebauung auf der einzelnen
Parzellen gesetzt. Aus diesen Parametern ergibt sich eine Mantellinie.

Innerhalb dieses maximalen Bauvolumens verfigt die Bauherrschaft

Glarus Nord: Revision Ortsplanung Planungs- und Mitwirkungsbericht 12
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1.6

Regelbauweise

Uber einen grossen Gestaltungsspielraum. Auf Vorgaben innerhalb
dieses maximalen Bauvolumens (Mindestfassadenhéhe, Mindestdach-
volumen, Mindestlange, Farbgebung, Materialisierung, etc.) wird ver-
zichtet. Die Regelbauweise definiert Moglichkeiten. Die Beddirfnisse
des Marktes werden schliesslich mitentscheiden, ob und wie diese
Mdoglichkeiten genutzt werden. Die Regeln flr das Bauen missen so
ausgestaltet sein, dass der Grundraster der Bebauung und die Grund-
ausrichtung definiert sind und innerhalb dieser Eckwerte Spielraum

fir kiinftige Generationen erhalten bleibt.

Dieses Prinzip der maximalen Gebaude- und Dachvolumen wird kurz-
bis mittelfristig zu einer hoheren Heterogenitat in der Volumetrie fih-
ren. Von Bedeutung ist jedoch, dass die Grundstruktur der offentlichen
Raume erhalten und zielgerichtet weiterentwickelt werden und die Vo-
raussetzungen fir die langfristige Transformation der Gebiete ge-
schaffen werden. Auch unterschiedlich ausgestaltete Einzelbauten

konnen den Strassenraum definieren.

Die Regelbauweise umschreibt die Bebaubarkeit fir jedes Grundstick

in der Dorfzone und den erweiterten Dorfzonen wie folgt:

— Es gilt eine maximale traufseitige Fassadenhthe von 10 2/3 m. Dies
ermoglicht den Bau eines Erdgeschosses und von drei Wohnge-

schossen (inkl. Dachgeschoss).

— Der Flachenanteil, der weder ober- noch unterirdisch bebaut und
in seiner Topografie unverandert ist, betragt min. 50% (Dorfzone

30%, Ferienhauszone 60%) der anrechenbaren Grundsticksflache.

— Es werden Grenzabstande fir die verschiedenen Arten von Bau-

korpern festgelegt.

— Es dirfen Hauptbaukorper (im Sinne von Art. 32 BauV), unterge-
ordnete Baukorper (Nebenbauten im Sinne von Art. 33 BauV] und

Kleinbauten (im Sinne von Art. 33 BauV) errichtet werden.

— Die Parkierung ist im Geb&udevolumen (Hauptbaukdrper oder un-
tergeordnete Baukorper) zu integrieren oder unterirdisch zu er-

stellen.

Glarus Nord: Revision Ortsplanung Planungs- und Mitwirkungsbericht 13
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1.7

Hohere Bauten

Die Grenzabstande richten sich im Grundsatz nach der kantonalen Ge-
setzgebung. Zusatzlich wird ein grosser Grenzabstand von 6 m einge-
fihrt (in der Regel nach Stden, ansonsten in Richtung der Hauptwohn-
raume). Hohere Gebaude haben grundséatzlich mehr Grenzabstand
einzuhalten. Fur untergeordnete Baukdrper gelten grundsatzlich die
gleichen Grenzabstandsvorschriften wie fir Hauptbaukorper, die
Grenzabstande konnen jedoch an zwei Parzellengrenzen unterschrit-
ten werden bis 1.50 m an die Grenze. Kleinbauten haben einen Grenz-
abstand von 1,50 m einzuhalten. Die Nutzungsart des Erdgeschosses
(und der weiteren Geschosse] in den Hauptbaukérpern und den An-
bauten ist frei. In Neben- und Kleinbauten sind keine Hauptnutzfla-
chen erlaubt. Es kdnnen Gewerbe- oder Wohnnutzungen oder weitere
Nutzungsarten vorgesehen werden (Atelier, Werkrdume, Abstellrau-

me, Parkierung, etc.).

Als Reaktion auf die Mitwirkungseingaben und die kantonale Vorpru-
fung wurden die Begrifflichkeiten im Baureglement (BauR) neu lu-
ckenlos auf die Begrifflichkeiten in der Bauverordnung (BauV)
ausgerichtet. Die Gemeinde hat auch die derzeit in Arbeit befindliche
Revision des Raumentwicklungs- und Baugesetz (RBG) sowie die Hin-
weise in Bezug auf die Interkantonale Vereinbarung Uber die Harmoni-
sierung der Baubegriffe (IVHB] in die Nachbearbeitung aufgenommen
und das zur Verfugung stehende Instrumentarium auf die neue Regel-
bauweise angewendet. Vorherrschende Widersprichlichkeiten zwi-
schen BauV und IVHB wurden nicht bereinigt; hierzu hat man sich auf

die BauV abgestutzt.

Gebiete mit einer bereits bestehenden, hoheren Bebauung sollen in ih-
rem Bestand und der inneren Weiterentwicklung gesichert werden.
Die maximale Gebaudehohe in der Zone flr hohere Bauten betragt
211/3m. Zuséatzlich werden noch Areale in Nafels / Mollis und in Nie-

derurnen bewusst dieser Zone zugeordnet.

In ausgewahlten Arealen in dieser Nutzungszone ist das Bauen von
Hochhausern moglich. Diese Standorte befinden sich in Ziegelbricke
(Jennyareal] und Néfels / Mollis (Zschokkeareal). Hochh&user nehmen

immer Uber grosse Distanz Einfluss auf ihre Umgebung. Die als Zone

Glarus Nord: Revision Ortsplanung Planungs- und Mitwirkungsbericht 14
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fir hohere Bauten speziell ausgezeichneten Standorte ergeben sich
aus der Betrachtung des Haupttales Zirich - Chur, zu dem die Tal-
schaft des Kantons Glarus orthogonal positioniert ist. Die Hochhauser
konnten diese Ausrichtung im Zusammenspiel mit der Topographie
aufnehmen und in den Kanton Glarus hineinweisen. Grossvolumige
Bauten sind im Kanton Glarus kein Novum, es existieren bereits viele
grossvolumige Gewerbebauten (im Unterschied zu einem Hochhaus
sind diese grossen Bauvolumen jedoch horizontal angeordnete Indust-
riebauten). Der Bau von Hochhausern bedingt die Durchfiihrung eines

Architekturwettbewerbs und eines Uberbauungsplanverfahrens.

Glarus Nord: Revision Ortsplanung Planungs- und Mitwirkungsbericht 15
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2.

Instrumente der Nutzungsplanung

Die Nutzungsplanung besteht aus folgenden rechtsverbindlichen Do-

kumenten, welche Bestandteil der Beschlussfassung sind:
— Baureglement
— Zonenplane Nutzung

— Zonenplane Weitere Festlegungen

Die Zonenplaninhalte wurden auf zwei Plansatze aufgeteilt, um die
Lesbarkeit der Plane zu verbessern. Die Ubersichtspldne fiir das ge-
samte Gemeindegebiet (Massstab 1:15°000) werden erganzt mit Plan-
ausschnitten zu den einzelnen Ortschaften (Massstab 1:2'500). Auf
eine doppelte Darstellung der gleichen Inhalte im Ubersichtsplan und
in den Planausschnitten wurde bewusst verzichtet um Rechtsunsi-
cherheiten vorzubeugen. Als Arbeitsinstrument fir den taglichen Be-
darf dient das Geografische Informationssystem; dort konnen die
notwenigen themenspezifischen Ubersichten einfach abgefragt und

eingesetzt werden.

Zonenplane Nutzung:

— Nr. 1a: Glarus Nord, 1:15°000

— Nr. 2a: Bilten Nord 1:2'500

— Nr. 3a: Bilten 1:2'500

— Nr. 4a: Niederurnen / Oberurnen 1:2°500

— Nr. ba: Nafels / Mollis 1:2'500 (inkl. Ferienhauszonen
— Nr. éa: Bidsche 1:2'500

— Nr. 7a: Filzbach 1:2°500

— Nr. 8a: Obstalden / Mihlehorn 1:2'500

Zonenplane Weitere Festlegungen:

— Nr. 1b: Glarus Nord, 1:15°000

— Nr. 2b: Bilten Nord 1:2'500

— Nr. 3b: Bilten 1:2'500

— Nr. 4b: Niederurnen / Oberurnen 1:2'500

— Nr. 5b: Nafels / Mollis 1:2°500 (inkl. Ferienhauszonen)
— Nr. éb: Bidsche 1:2'500
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— Nr. 7b: Filzbach 1:2'500
— Nr. 8b: Obstalden / MUhlehorn 1:2°500

Die rechtsverbindlichen Dokumente werden erganzt durch erlduternde

Dokumente:
— Planungs- und Mitwirkungsbericht (vorliegend)

— Arbeits- resp. Grundlagepldne (Uberbauungs-, Erschliessungs-
stand und Baureife UEB; Offentlicher Freiraum; Vergleich Bauzo-
nen geltende Nutzungsplanungen und totalrevidierte
Nutzungsplanung; Vergleich Zonen fur offentliche Bauten und An-
lagen geltende Nutzungsplanungen und totalrevidierte Nutzungs-

planung; etc.)

Aufgrund der Totalrevision der Nutzungsplanung werden weitere Er-
lasse wie z.B. das Erschliessungsreglement, das Wasserreglement,
das Abwasserreglement, die Verordnung zur Beleuchtung des Aussen-
raums und die dazugehorige Vollzugsrichtlinie anzupassen, resp. neu
zu erlassen sein. Diese Dokumente sind nicht Teil der Vorlage und

werden separat zur Beschlussfassung vorgelegt.

Hinwers: Die Wah! der Planausschnitte soll zugunsten der Lesbarkert

nach der Offentlichen Auflage teilweise noch angepasst werden.
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3.

3.1

Baureglement

Die Systematik des neuen Baureglements (BauR) der Gemeinde Gla-
rus Nord weicht ab von der Systematik der urspriinglichen Bauord-
nungen der Dorfer von Glarus Nord. Die Systematik baut auf dem
konzeptionellen Ansatz auf, welcher einen schonungsvolleren Umgang
mit der Landschaft und den bebauten Gebieten bezweckt. Der Umgang
mit dem gewachsenen Terrain und der Umgang mit dem o&ffentlichen
Raum sind zentrale Aspekte, welche neue Qualitaten schaffen wollen.
Das neue Baureglement wird auf Antrag des Kantons, der Bauverwal-
tung und der Mitwirkenden neu anwenderfreundlicher ausgefertigt.
Neu werden auch Rechtsvorschriften, die im uUbergeordneten Recht
bereits abgebildet sind und an sich keiner weiteren Erlauterung oder
Festlegung bedurften, im BauR wiederholt resp. erlautert. Einzelfall-
weise werden dennoch Verweise auf die Ubergeordnete Gesetzgebung
in das BauR integriert. Das BauR in sich ist aber in der aktualisierten
Fassung als themenumfassendes Dokument anwendbar. Das neue
BauR bedient sich auf vielseitigen Wunsch nun auch den technischen
Begrifflichkeiten aus dem kantonalen Recht (BauV) und der Interkan-
tonalen Vereinbarung tber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB).
Alle verwendeten Begrifflichkeiten nehmen nun Bezug auf diese Uber-
geordneten Vorgaben. Auf die konkrete Umsetzung des neuen Baureg-

lements wird im Folgenden eingetreten.

Kapitel Allgemeines

Im Kapitel Allgemeines (A} werden die Nutzungszonen, die erwiinsch-
ten Bebauungstypologien, die Baubehdrde und Verfahren, der Grund-
satz der Bauberatung, das Hofstattrecht und die Erschliessungs-
elemente Im Zonenplan geregelt. Die Sicherung der Bauland-
verfugbarkeit und der Ausgleich planungsbedingter Vor- und Nachteile
wurden insbesondere aufgrund der noch fehlenden gesetzlichen
Grundlage auf Kantonsebene aus dem ersten Entwurf des BauR ge-
strichen und auf einen spateren Zeitpunkt verschoben. Auf eine Be-
stimmung zur Baulandverflgbarkeit, konnte vor allem auch verzichtet
werden, weil wie in den nachfolgenden Kapiteln zur Bauzonengrosse
erlautert wird, in den Zonenplanen eine gesetzeskonforme Reduktion

der Bauland- und Kapazitatsreserven vollzogen werden soll.
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3.1.1

3.1.2

Nutzungszonen (Art. 1)

Die neue Nutzungsplanung baut auf wenigen unterschiedlichen Nut-
zungszonen auf. Dementsprechend einfach gestaltet sich auch der
Aufbau des Baureglements. Wesentliche Regelungen zu den verschie-
denen Nutzungszonen werden bereits in der Tabelle zur Art und zum
Mass der Nutzung in den Bauzonen (Art. 8) festgelegt. Erganzende
Bestimmungen zu den Nutzungszonen sind unter den zonenspezifi-
schen Vorschriften festgestellt. In diesen Bestimmungen werden aber

nur Spezialitaten der einzelnen Zonen erganzend definiert.

Bebauungstypologien (Art. 2)

Gestutzt auf eine Analyse der vorhandenen und historisch gewachse-
nen Bebauung werden im Baureglement erstmals wiinschbare, cha-
rakteristische Bebauungstypologien aufgelistet. Dies impliziert, dass
andere Bebauungstypologien eben nicht charakteristisch und demzu-
folge auch nicht erwiinscht sind. Der Bauberatung oder den Experten
der Gestaltungskommission obliegt es in konkreten Fallen Ausnah-
men der Bebauungstypologien zur Bewilligung zu empfehlen. Dem 6f-
fentlichen Raum wird in dieser Bestimmung auch Nachachtung
geschenkt, indem eine ortsbauliche und landschaftliche Einbettung
und der sorgsame Umgang des Privaten mit dem an den 6ffentlichen

Raum angrenzenden Raum verlangt werden.

3.1.3 Baubehorde und Verfahren (Art. 3)

Die Baubehorde wird im BauR neu explizit genannt. Sodann wird auch
eine mogliche Delegation der Entscheidungskompetenz gestutzt auf

die Gemeindeordnung festgestellt.

Bezlglich Verfahren enthalt Art. 3 einen Verweis auf das Ubergeordne-
te Recht und es werden die im Rahmen des Baugesuchsverfahrens er-

forderlichen Unterlagen aufgelistet.

Mit diesen Erganzungen konnen die von verschiedenen Seiten ge-

wilnschten, verfahrenstechnischen Regelungen getroffen werden.
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3.1.4 Gestaltungskommission (Art. 4)

3.1.5

3.1.6

Auf vielseitigen Wunsch wurden die Bestellung und die Aufgabenberei-
che der Gestaltungskommission im BauR erganzend aufgenommen.

Bezlglich des Ubergeordneten Rechts wird auf die BauV verwiesen.

Bauberatung (Art. 5)

Das vorliegende Baureglement ist stringent formuliert und verzichtet
weitgehend auf Gestaltungsvorschriften. Dies erfolgt aus der Uberzeu-
gung, dass gute Gestaltung nicht mit Vorschriften erzeugt werden
kann. Erfolgsversprechender ist der Weg uber eine fachlich versierte
Bauberatung. Die Bauberatung muss unabhangig sein und darf Emp-
fehlungen abgeben. Die Entscheidungen liegen bei der Baubehdrde.
Die Gemeinde ist Ubereinstimmend mit einer Vielzahl von Mitwir-
kungseingaben der Uberzeugung, dass damit qualitativ bessere Resul-

tate erzielt werden konnen.

Fakt ist, dass eine Bauberatung Aufwande generiert, welche basierend
auf dem Verursacherprinzip, davon ausgenommen die erstmalige Be-
ratung fur ein konkretes Projekt, von der Bauherrschaft zu tragen

sind.

Hofstattrecht (Art. 6)

Das Hofstattrecht wie es in Art. 6 BauR aufgenommen werden soll
geht weiter als das Besitzstandsrecht nach Art. 61 RBG. Im Hofstatt-
recht darf ein freiwilliger Abbruch mit anschliessendem Wiederaufbau
bewilligt werden. Das Besitzstandsrecht beschrankt sich auf den Wie-
deraufbau nach Zerstérung durch hohere Gewalt (Brand, Steinschlag,
Hochwasser, Murgang, etc.). Im vorliegenden Gesetzestext zum Hof-
stattrecht werden aber einige uUberwiegende Interessen aufgelistet,
welche die Anwendbarkeit beim Vorliegen von Uberwiegenden privaten
oder offentlichen Interessen einschranken. So gehen bspw. besondere
Zonenbestimmungen, Schutzanordnungen, Bau- oder Pflichtbaulinien,
Abstandsvorschriften aus dem Ubergeordneten Recht, Brandschutz-
vorschriften, Richtlinien von kantonalen Behorden dem Hofstattrecht

im Sinne von Ubergeordneten o6ffentlichen Interessen vor.
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3.1.7 Erschliessungselemente im Zonenplan (Art. 7)

Die Erschliessung der Bauzonen ist zentraler Bestandteil der Nut-
zungsplanung. Die Absicherung der Netze der verschiedenen Ver-
kehrstrager dient einer offentlich rechtlichen Absicherung der
Durchgangigkeit und Nutzbarkeit dieser bestehenden und der kinftig

geplanten Erschliessungsanlagen.

Konkret hat die Gemeinde einen Auftrag die Fusswegnetze und Rad-
wegnetze im Baugebiet zu sichern und mit dem Ubergeordneten Wan-
derweg- oder Radroutennetz des Kantons einvernehmlich zu verknip-
fen. Aus diesem Grund werden im Zonenplan Weitere Festlegungen
die bestehenden und die geplanten Erschliessungsanlagen teils als
Festsetzungen (Zustandigkeit Gemeinde) und teils als Hinweis (Zu-
standigkeit Kanton oder weitere) abgebildet und mit den Regelungen

in Art. 7 verknipft.

3.1.8 Tabelle zur Art und zum Mass der Nutzung in den Bauzonen (Art. 8)

Das Herzstlck des neuen Baureglements bildet die Tabelle in Art. 8.
Darin sind zahlreiche Informationen eingepackt, welche ein Projektie-
render oder ein Bauherr kennen und anwenden muss um sein Bau-
projekt regelkonform zu entwickeln. In dieser Tabelle treten auch
erstmals die neuen Messkriterien der bebauten, veranderten und der
unveranderten Flachenanteile auf. Weitere Bestimmungen beschrei-
ben die zulassige Bauweise, die zulassigen Masse der Hauptbaukdrper
und die Empfindlichkeitsstufen. Die Messweisen und die Messwerte
zielen auf die grundsatzliche Ausgestaltung der Bebauung und der
Aussenraumgestaltung ab. Erganzt werden sie neu mit den Zweckarti-
keln in den jeweiligen Zonenvorschriften (Art. 10 ff]. Diese neue Art der
Umschreibung der Bebauungsmoglichkeiten und damit der Verzicht
auf die Festlegung von vielen Detailregelungen eroffnet viel Spielraum
fur den Gestaltungswillen der Architekten und der Bauherrschaft.
Gleichwohl fordern die neuen Bestimmungen eine viel eingehendere
Auseinandersetzung mit dem Terrain, der Topografie, der konkreten

Parzellenform und der geplanten Parzellennutzung.

Glarus Nord: Revision Ortsplanung Planungs- und Mitwirkungsbericht 21



1//4

3.1.9 Sicherung der Baulandverfiigharkeit (Art. gestrichen)

Die Gemeinde Glarus Nord verfugt Uber hinreichend Bauzonenreser-
ven. Fur die Entwicklung der Gemeinde ist es wichtig, dass eingezon-
tes Bauland innert der kommenden Planungsperiode auch verflgbar
gemacht werden kann, falls dieser Bedarf besteht und freies Bauland
von Privaten gehortet werden sollte. Die Gemeinde schlug im Baureg-
lement ein gesetzliches Kaufrecht fur die Offentlichkeit, welches unter
bestimmten Voraussetzungen ausgelost werden konnte, vor. Die Ge-
meinde hatte dadurch in den Baulandmarkt eingreifen kénnen, wenn
dieser trotz vorhandener Nachfrage nicht spielen wirde. Die betroffe-
nen Bauzonenflachen wurden im Zonenplan gekennzeichnet. Damit
wollte die Gemeinde eine Forderung des Raumplanungsgesetzes des
Bundes (RPG) erfillen, welches neben anderem die Mobilisierung der
eingezonten, im weitgehend Uberbauten Baugebiet gelegenen Bau-

landreserven verlangt.

Im Rahmen der ersten Vorprifung im Juli 2016 wurde die Gemeinde
von Seiten des Kantons im Grundsatz bezliglich der Absicht der Bau-
landhortung entgegenzuwirken zwar unterstitzt aber gleichzeitig da-
rauf hingewiesen, dass derzeit eine kantonale Revision des RBG im
Gange ist, im Rahmen welcher die kantonalrechtlichen Grundsatzbe-
stimmungen zu dieser Thematik definiert werden sollen. Es ware
demzufolge aus Sicht des Kantons angezeigt, dass die Gemeinde vor-
derhand auf den Erlass von kommunalen Regelungen verzichten wur-
de, bis der Kanton den Gesetzesrahmen definiert hat. Aus ganzlich
anderen Motiven wurde die Gemeinde von einer sehr grossen Anzahl
von Grundeigentimern aufgefordert keine .enteignungsrechtliche
Bestimmungen” ins BauR aufzunehmen. Die Gemeinde hat sich in der
Folge entschieden, diesen Antragen stattzugeben und zumindest vor-
derhand auf eine Rechtssetzung zu verzichten. Diese Strategie ver-
langt aber umgekehrt einen noch restriktiveren Umgang mit den
vorhandenen Bauland- und Kapazitatsreserven. Dazu mehr in den

nachfolgenden Kapiteln zur Nutzungsplanrevision.

3.1.10 Ausgleich von planungsbedingten Vor- und Nachteilen (Art. gestrichen)

Der Mehrwertausgleich ist ebenfalls eine Errungenschaft des neuen

RPG. Damit wird eine Anwendungslicke geschlossen, welche bisher
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Ungerechtigkeiten geschaffen hat. Mit Inkrafttreten der vorliegenden
Nutzungsplanung, gebildet aus Baureglement und Zonenplan, werden
partiell bereits Mehrwerte geschaffen. Diese konnten nach den Regeln
des RPG von der Gemeinde abgeschopft und zugunsten der Allge-
meinheit investiert werden. Derzeit fehlt aber die Ubergeordnete Ge-
setzgebung auf Stufe Kanton. Aus der ersten Vorprufung des Kantons
geht denn auch hervor, dass die Gemeinde auf den Erlass einer kom-
munalen Bestimmung verzichten soll, solange das RBG nicht ange-
passt ist. Diese Anpassung ist im Moment in Bearbeitung und soll
nach Madglichkeit an der Landsgemeinde 2017 zur Abstimmung ge-
bracht werden. Aus diesem Grund und auch aufgrund von zahlreichen,
ablehnenden Meinungsausserungen aus dem Mitwirkungsverfahren
verzichtet die Gemeinde auf den Erlass einer entsprechenden Be-
stimmung. Die Gemeinde wartet die weitere Entwicklung auf Kantons-

ebene ab.

Zonenspezifische Vorschriften

In den zonenspezifischen Vorschriften werden spezifische Vorgaben
zur Zweckbestimmung, zur Bebaubarkeit, zu zonenspezifischen Aus-
nahmen, Vorgaben fiur Verpflichtungen zu vertieften Abklarungen und
Projektentwicklungen und Bezlige zum Ubergeordneten Recht festge-

legt.

Die Bestimmungen zur Dorfzone, zu der erweiterten Dorfzone Ebene
resp. Hang und zu den Zonen flr hohere Bauten beschranken sich auf
Prazisierungen des Zonenzwecks. Speziell erwahnt werden soll die
erweiterte Dorfzone Ebene Areal Landolt, Nafels. In diesem Fabrikare-
al durfen max. 50% der Hauptnutzflache als Wohnflache genutzt wer-
den. Minimal 50% der Hauptnutzflache sind der reinen Arbeitsnutzung

vorbehalten.

Die Hochhauszone wurde nach einer breiten Ablehnung aus dem Bau-
reglement gestrichen. Die entsprechenden Bauzonenflachen wurden
der Zone fir hohere Bauten zugewiesen. Weil die im Areal Zschokke in
Nafels ehemals geplanten Bauten bereits die Abmessungen und den
Charakter von Hochhausern erreichten und gemass Masterplan zum
Jennyareal in Niederurnen ebenfalls nicht auszuschliessen ist, dass

einzelne Gebaude kinftig als Hochhauser ausgebildet werden konn-
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ten, schafft die Gemeinde in Art. 12 Abs. 2 eine Ausnahmeregelung.
Die maximal definierten traufseitigen Fassadenhdhen kdnnten demzu-
folge gestitzt auf einen Architekturwettbewerb nach SIA und dessen

Umsetzung in einem Uberbauungsplan nach RBG realisiert werden.

Die Ferienhauszone ist fur Gebiete mit Ferienhauser und -wohnungen
(Zweitwohnungen] vorgesehen. Bauten fir den dauernden Aufenthalt
sind nicht gestatten (ausgenommen Besitzstand). Aufgrund der Unzu-
lassigkeit von Erstwohnungen ist die Erschliessung vollumfanglich
durch die Eigentimer zu finanzieren (vgl. Art. 38 RBGJ. Falls an der Er-
schliessungsanlage jedoch ein offentliches Interesse besteht, wird
sich die Gemeinde entsprechend der offentlichen Interessenz beteili-

gen.

Die Arbeitszone ist fur die Produktion von Gutern und gewerbliche Ak-
tivitaten ausgerichtet. Wohnraume sind im aktualisierten Vorschlag
nur fur betrieblich an den Standort gebundenes Personal sowie fir
Betriebsinhaber zulassig. Es ist davon auszugehen, dass die gewerbli-
chen Bauten sowohl in der horizontalen als auch in der vertikalen
Ausdehnung grosse Abmessungen aufweisen werden, weshalb ein
Mehrhohenzuschlag fur die Grenzabstande gegentber anderen Nut-

zungszonen festgelegt wird.

Die Sport- und Intensiverholungszone ermaglicht gemass kantonalem
Recht verschiedene Nutzungen. Nicht explizit aufgefiihrt ist die stand-
ortgebundene Wohnnutzung. In Filzbach besteht eines der drei
schweizweit bekanntesten Sport- und Trainingszentren. Das Beddurfnis
fir Angebote fur den temporaren Aufenthalt von Sportlern und Be-
treuern ist an diesem Standort explizit ausgewiesen. In Sinne einer
haushalterischen Bodennutzung und des beschrankt vorhandenen
Flachenangebots ist es auch nachvollziehbar, dass an diesem Standort
hoher gebaut werden soll, als dies die Regelbauweise vorschreibt. Die
Bezugnahme im Baureglement auf die maximale traufseitige Fassa-
denhéhe und die Maglichkeit iiber einen Uberbauungsplan oder ge-
stitzt auf das Ergebnisses aus einem Architekturwettbewerb nach SIA
142 auch noch hoher bauen zu konnen, stellt die notwendige Flexibili-

tat fur diese spezifische Nutzung sicher.
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Die Flugplatzzone, die Bahnhofzone und die Raststattenzone sind Spe-
zialzonen, welche primar auf die besagten Nutzungen Flugbetrieb,
Bahnbetrieb und Nationalstrassenverkehr ausgerichtet sind. Neben-
nutzungen sind im Grundsatz moglich. Massgeblich fir alle baulichen
Eingriffe ist aber das jeweilige Spezialrecht. Die Bedingung zur Erar-
beitung eines Nutzungs- und Gestaltungskonzepts in der Flugplatzzo-
ne und in der Bahnhofzone fur nicht zonenkonforme Nebennutzungen
stellt sicher, dass im konkreten Fall die zur Verfigung stehende Fla-

che haushalterisch beplant und auch genutzt wird.

Die Grinzonen im Zonenplan weisen unterschiedliche Zweckbestim-
mungen auf. Diese werden im neusten Vorschlag der Nutzungspla-
nung nun nicht nur in der Legende des Zonenplanes bezeichnet,
sondern auch noch in einem neuen Artikel im BauR spezifiziert. Ein-
zelne Flachen dienen primar der Freihaltung, andere der Naherholung

oder der Freizeitnutzung.

Die in den Gefahrenkarten der kantonalen Stellen abgegrenzten Ge-
fahrengebiete werden in der Zonenplanung der Gemeinde in die drei
Gefahrenzone 1, 2 und 3 umgesetzt. Im BauR werden die zulassigen
baulichen Eingriffsmoglichkeiten behandelt. Details sollen in den je-
weiligen Bewilligungsverfahren geregelt werden. Damit setzt die Ge-
meinde  Glarus Nord bezlglich der Gefahrenaspekte das
Gefahrenzonenmodell um. Im Rahmen der ersten Vorpriifung wurden
von Seiten der zustandigen Behorden einzelne Anpassungen an den
Planen und am BauR gewlnscht, welche in der Folge umgesetzt wur-

den.

Begriffe und Abmessungen

Dieses Kapitel im BauR wurde neu gegliedert und auf die Begrifflich-
keiten der BauV und der IVHB abgestimmt. Samtliche Elemente wur-
den mit den offiziellen Begriffen beschrieben und harmonisiert, ohne
den Charakter des neuen, ortsbaulichen und landschaftlichen Model-

lansatzes fur die Baureglementierung abzuandern.

Neue werden Hauptbaukorper, untergeordnete Baukorper und Klein-
bauten beschrieben. Sodann werden die bereits bekannten Flachenan-

teile bebaut, verandert resp. unverandert beschrieben bezogen auf die
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jeweilige Parzelle, resp. die anrechenbare Grundstiicksflache nach
BauV (vgl. dazu auch Skizzen im Anhang zum Baureglement]. Die Pro-
jektierung von Bauten und Anlagen auf Einzelparzellen oder im Rah-
men von Gesamtiberbauungen verlangt von den projektierenden
Architekten eine neue Herangehensweise. Das bestehende Terrain
verlangt mit diesen neuen Regeln den Projektierenden bedeutend
mehr Respekt ab. Die Planung bedarf einer intensiven Auseinander-
setzung mit dem gewtlinschten Raumprogramm und dessen Integrati-
on in einfache kubische Baukorper mit maoglichst geringer
Grundflache und mehrfach nutzbarer Geschossigkeit. Im geneigten
Gelande wird eine bessere Einbettung in das gewachsene Terrain ab-
verlangt, was der Allgemeinheit zu Gute kommt, aber auch dem Bau-

herrn neue Perspektiven erdffnet.

Das Baureglement beschreibt neu die maximalen traufseitigen Fassa-
denhdhen und die maximalen, darUber aufsetzbaren Dachvolumen.
Die EinfUhrung der maximalen traufseitigen Fassadenhohe und die
Einflihrung eines Zuschlages z, welcher sich aus den vier Fassaden-
hohen an den Eckpunkten und der grossten traufseitigen Fassadenho-
he errechnet, wurde neu als BauV-konforme Beschreibung der

maximal zulassigen Volumen genutzt.

Das maximale Dachvolumen ergibt sich sodann aus dem Lichtraum-
profil eines Satteldaches Uber der maximalen traufseitigen Fassaden-
hohe. Das Satteldach wird aufgrund des flachenkleinsten Rechtecks,
welches den Hauptbaukorper umfasst, gebildet. Die Bauten dirfen
diese maximalen Volumen nicht durchstossen. Die architektonische

Freiheit innerhalb dieser Volumen ist hingegen vielfaltig.

Ganz generell bezwecken die neuen Bauregeln einen schonungsvollen
Umgang mit dem gewachsenen Terrain. Dementsprechend ist es auch
konsequent, Abgrabungen und Aufschittungen restriktiv zu handha-

ben.

Neu wurde auch ein Artikel eingefugt, welcher sich ausschliesslich mit
den Grenzabstanden der verschiedenen Baukorper beschaftigt. Mit
dieser Massnahme konnte Tabelle zum Mass der Nutzung zweckmas-
sig vereinfacht und auf die zahlreichen Fusszeilen konnte verzichtet

werden.
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3.4

Bauvorschriften

Die Baulinien und die Pflichtbaulinien werden nur der Vollstandig-
keitshalber im BauR aufgelistet und in ihrer Wirkung beschrieben. Im
Zonenplan werden hingegen keine Baulinien mehr verzeichnet; diese
bleiben den Sondernutzungsplanen (Uberbauungsplan oder Baulinien-

plan) vorbehalten.

Hinsichtlich der Dachformen wird im neuen BauR ausschliesslich ein
Bezug zur Ortsbildschutzzone hergestellt. Abweichungen von der Re-
gelbauweise sind bei positiver Zustimmung seitens der Gestaltungs-

kommission oder der Bauberatung zulassig.

Bezlglich der Einfriedungen wird auf generelle Vorschriften, welche
entlang der Strassenzige anzuwenden sind, abgestellt. Einfriedungen
sollen aus ortsbaulicher Sicht nicht Uberhcht und maglichst ortsty-
pisch ausgestaltet sein. Der Grundgedanke der vorliegenden neuen
Nutzungsplanung streicht die Bedeutung der offentlichen Aussenrau-
me besonders hervor und in diesem Schnittbereich von offentlichem
und privatem Raum sind Einfriedungen platziert. Einfriedungen, die
den Wert des offentlichen Raums unverhaltnismassig schmalern sind

demnach nicht erwiinscht.

Die Parkierungspflicht orientiert sich an den Regeln des Ubergeordne-
ten Rechts und an den zugehorigen Normen des Schweizerischen Ver-
bandes der Strassen- und Verkehrsfachleute (VSS). Im Grundsatz
sollen die Parkierungen unterirdisch oder im Gebaudevolumen bereit-
gestellt werden. Besucherparkplatze koénnen von der Baubehorde
auch als Aussenparkplatze bewilligt werden. Die Einfahrtsbreiten und
die Neigungen im Strassenbereich unterstiitzen hinreichende Sicht-
winkel und eine angemessene Verkehrssicherheit. Auch diese Rege-
lungen stehen im Kontext zum behutsamen Umgang mit dem

gewachsenen Terrain.

Insbesondere bei Neubauten ist der Hygiene mittels angemessener
Mindestraumhdohe und minimaler Fensterflache grosse Beachtung zu
schenken. Nebennutzflachen sollen bei Mehrfamilienhdausern ab 4

Wohnungen normgerecht eingeplant werden.
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Die Beleuchtung der Aussenraume und die damit einhergehende
Lichtverschmutzung war bereits anlasslich der Gemeindeversamm-
lung zum Gemeinderichtplan und spater nochmals in Form einer Biir-
gerinitiative Thema. Die Gemeinde schlagt nun im Baureglement eine
Grundsatzbestimmung vor, welche in einer gemeinderatlichen Verord-
nung detaillierter ausformuliert und in einer Vollzugsrichtlinie fur die
konkrete Anwendung spezifiziert wird. Die Grundsatze orientieren sich
an heute gebrauchlichen Normen und Lichtstarken. Die Entwiirfe der
Verordnung und der Vollzugsrichtlinie liegen dem Baureglement in-

formell bei.

Im Ubergeordneten Recht sind bezlglich Reklamen lediglich die Tat-
bestande betreffend Bewilligungspflicht resp. Befreiung von der Be-
willigungspflicht festgelegt. Reklamen kdnnen je nach Grosse, Ausge-
staltung und Standort storend auf die Umgebung einwirken. Eine
generelle Bestimmung zur Einfigung in das Ortsbild ermdglicht der
Gemeinde zumindest eine Interessenabwagung im Einzelfall. Die Ge-
meinde wird dazu schrittweise eine Bewilligungspraxis entwickeln und

fur die Anwendung nach Bedarf eine Verordnung erlassen.
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4.

4.1

4.2

Nutzungszonen im Baugebiet und deren Eigenschaften

Ausgangslage

Die Nutzungsplanungen der ehemaligen Gemeinden weisen eine Viel-
zahl verschiedener Nutzungszonen mit unterschiedlichen Vorschriften
in den Bauordnungen auf. So existieren beispielsweise in den acht
ehemaligen Gemeinden bislang rund 35 verschiedene Wohn- und Ge-
werbezonen und 8 verschiedene Gewerbe- und Industriezonen. Bis
zum Inkrafttreten der totalrevidierten Nutzungsplanung sind die bishe-

rigen Nutzungsplanungen rechtskraftig und auch anzuwenden.

Die Vereinheitlichung und Vereinfachung der Zonen sowie der dazuge-
horigen Vorschriften im neuen Baureglement ist ein wesentliches Ziel
der Nutzungsplanrevision. Sie stellt eine wesentliche Vereinfachung
fur die tagliche Arbeit der Gemeinde, aber auch fur die in Glarus Nord
tatigen Architekten, Planer und weiteren Anwender des Zonenplans

und des Baureglements dar.

Bearbeitung, Beurteilung und Interessenabwagung

Im Rahmen einer rein technischen Zusammenfihrung wirden ahnli-
che Zonentypen zusammengefasst und die Vorschriften soweit als
notwendig vereinheitlicht. Dieses Vorgehen wiirde jedoch der konzep-
tionellen Vorarbeit, welche im Rahmen der Konzeptionsphase sowie
der Erarbeitung des Gemeinderichtplans geleistet wurde, nicht ge-
recht. Deshalb wurden die Zonenarten und die dazu gehorigen Vor-
schriften im Baureglement basierend auf den prinzipiellen
Uberlegungen zum Umgang mit der Landschaft und dem Baugebiet
neu konzipiert. Die neuen Regeln sollen einfach und fir das gesamte
Gemeindegebiet einheitlich anwendbar sein. Die Zonenplane wurden
anhand der Amtlichen Vermessung (AV) neu erfasst. Es wurde eine
moglichst kleine Anzahl verschiedener Grundnutzungszonen ange-
strebt.

Zum Baugebiet gehoren folgende Zonen (vgl. Abbildung 1):
— Dorfzone

— erweiterte Dorfzone Ebene

Glarus Nord: Revision Ortsplanung Planungs- und Mitwirkungsbericht 29



V//4

— erweiterte Dorfzone Hang

— Zone flir hohere Bauten

— Ferienhauszone

— Arbeitszone

— Zone fur offentliche Bauten und Anlagen

— Sport- und Intensiverholungszone
— Flugplatzzone
— Bahnhofzone
— Raststattenzone
— Grinzonen
— Verkehrsflachen
— Gefahrenzonen
Baugebiet
- D Dorfzane
DE Erweiterte Dorfzone Ebene
5 ol DE Erweiterte Dorfzone Ebene
DH Erweiterte Dorfzone Hang
~ee... DH Erweiterte Dorfzone Hang
- ZhB Zone flr héhere Bauten
| Fe Ferienhauszone
Arbeitszone
Ao Arbeitszone
Oe Zone fur offentliche Bauten und Anlagen
B o Zone fir sffentliche Bauten und Anlagen
ﬁ Oe Zane fir offentliche Bauten und Anlagen
Sl Sport- und Intensiverholungszone
- FA Flugplatzzone [Sektor Al
FB Flugplatzzone (Sektor BI
Bahnhofzone
Raststatienzone
FH Grinzone [Freihaltung]
NE Grinzone [Naherholung]
Fé Grinzone [Freizeit)

Abbildung 1: Vollstandige Legende Zonenplan Nutzung, Festsetzungen Baugebiet

Verkehrsflachen

4.2.1 Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (WMZ)

Die Dorfzone, die erweiterten Dorfzonen und die Zone fur hohere Bau-

ten gehoren zu den Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (WMZ]. Die Be-
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zeichnung der Dorfzonen und der erweiterten Dorfzonen betont den
Umstand, dass die Dorfzonen als historische Dorfkerne schrittweise
mit weiteren Wohngebieten erweitert und erganzt wurden. Die Ort-
schaften werden durch die Gesamtheit der Dorfzonen gebildet. Einzel-
ne Gebiete mit einer bestehenden, hoheren Bebauung sollen in ihrem
Bestand und der inneren Weiterentwicklung gesichert werden. Diese

Zonen werden als Zonen fur hohere Bauten bezeichnet.

Nutzungsart

Mischnutzungen sind in allen Zonen maglich und angestrebt. Die zu-
lassigen Nutzungen werden durch die Festlegung der Nutzungsart
(Wohnen / Arbeiten] und der Empfindlichkeitsstufen [(ES] geméss
Art. 43 der eidgendssischen Larmschutzverordnung (LSV] differenziert.
Wahrend die Dorfzonen immer den ES Ill zugeordnet sind, werden in
den erweiterten Dorfzonen teils die ES Il (keine stérenden Betriebe zu-
l&ssig) und teils die ES Il (massig stérende Betriebe zuléssig) zuge-
ordnet. Zur Abgrenzung der unterschiedlichen Empfindlichkeitsstufen

in den erweiterten Dorfzonen wurden folgende Kriterien beigezogen:

— Konzeption totalrevidierte Nutzungsplanung

— Geltende Nutzungsplanungen / bestehende Empfindlichkeitsstufen
— Konkrete Nutzung und Bauweise

— Nahe / Distanz zu Zonen mit anderer Nutzung und Empfindlichkeit

(Arbeitszonen)

— Nahe / Distanz zu Infrastrukturanlagen (Kantonsstrasse / Auto-
bahn / Eisenbahn)

— Nahe / Distanz zu Anlagen mit Ruhebediirfnis (Altersheime / Schu-

len)
— Geltende Uberbauungspldne
— Sinnvolle Abgrenzung / Harmonisierung im Zonenplan

Im vorliegenden Zonenplan ist der Zone fir hohere Bauten die ES Il
zugeordnet.
Flachenanteile

Die maximal bebaute Flache wird in der Dorfzone mit 40% und in den

weiteren Zonen der Wohn-, Misch- und Zentrumszonen mit 30% fest-
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gelegt. Zudem liegt die maximal veranderte Flache in der Dorfzone bel
30% und in den weiteren Zonen der Wohn-, Misch- und Zentrumszo-
nen bei 20%. Entsprechend ist die minimal unveranderte Flache in der
Dorfzone mit 30% tiefer als in den weiteren Zonen der Wohn-, Misch-

und Zentrumszonen (50%).

Bauweise

Der Zusammenbau zu Zeilenbauten ist grundsatzlich erlaubt. Aus-
nahme ist die erweiterte Dorfzone Hang, in welcher der Zusammenbau
nur einseitig zugelassen ist. Es konnen maximal Doppelhauser erstellt
werden, was der urspringlichen Bauweise in den Hanglagen ent-
spricht. Der Ausschluss des Zusammenbauens zu Zeilenbauten stellt
sicher, dass die Freirdume und Sichtkorridore an den Hanglagen er-

halten werden.

Masse Hauptbaukorper

In der Regelbauweise ist eine maximale traufseitige Fassadenhohe von
10 2/3 m zulassig. Eine Analyse der geltenden Bauordnungen der ehe-
maligen Gemeinden zeigte, dass die traufseitige Fassadenhdhe in den
Wohnzonen W3 zwischen 9.5 und 11 m variieren. Eine traufseitige Fas-
sadenhdhe von 102/s m erleichtert die Disposition des Gebaudes er-
heblich. Zudem wird das ubergeordnete Ziel der inneren Verdichtung
unterstitzt und die Parkierung kann in das Gebaudevolumen integriert
werden. Die traufseitige Fassadenhdhe in der Zone fur hohere Bauten
(21 /3 m) leitet sich aus der maximalen traufseitigen Fassadenhdhe

gemdss Regelbauweise ab (Verhéltnis 1:2).

Ferienhauszone

In der Ferienhauszone sind nur Ferienhauser und Wohnungen gestat-
tet. Die Ferienhauszonen befinden sich abseits der Ortschaften im
Berggebiet. Aufgrund der aufwandigen Erschliessung und den damit
verbundenen Kosten sind Erstwohnungen in der Ferienhauszone nicht

erwlnscht und damit zukUunftig nicht mehr gestattet.

Um die lockere Struktur dieser Gebiete zu erhalten, wurde der FLla-

chenanteil fir die maximal bebaute Flache gegentber der Regelbau-
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4.2.3 Arbeitszonen

weise auf 20% reduziert und die notwendige unveranderte Flache auf
60% erhaht.

Die Ferienhauszonen befinden sich mehrheitlich am Hang. Mit der
maximalen traufseitigen Fassadenhéhe von 5'/sm ist es maglich,
Hauptbaukorper zu erstellen, welche talseitig zwei Vollgeschosse und

bergseitig ein Vollgeschoss aufweisen.

Die Gemeinde ist gemass Art. 38 RBG nicht verpflichtet sich an den
Erschliessungskosten fur Bauzonen zu beteiligen, welche Uberwie-
gend der Erstellung von Ferienhausern sowie Ferien- und Zweitwoh-
nungen dienen. Allerdings beteiligt sich die Gemeinde selbst-
verstandlich an Erschliessungsanlagen, welche nebst der Erschlies-
sung der Ferienhauszone, weiteren Nutzungen dienen welche im
offentlichen Interesse liegen (z.B. Erschliessungstrasse fir Ferien-

hauszone und Forstbetrieb).

Die Gewerbe- und Industriezonen der Nutzungsplanungen der ehema-
ligen Gemeinden werden zu einer Arbeitszone zusammengefasst. Eine
Differenzierung der zuldassigen Nutzungen erfolgt Uber die Festlegung
der Empfindlichkeitsstufen (ES Ill: m&ssig stérende Betriebe; ES IV:

stark storende Betriebe, namentlich Industriebetriebe).

Fur die Arbeitszone werden keine Flachenanteile festgelegt. Der Zu-

sammenbau von Hauptbaukdrpern ist erlaubt.
Die maximale traufseitige Fassadenhthe betragt 211/3 m.

Der Grenzabstand betragt 4 m. Gegeniber Grundsticken in anderen
Nutzungszonen betragt der Grenzabstand 6 m. Ab einer traufseitigen
Fassadenhohe von 10%/s m erhoht sich der Grenzabstand gegeniiber

Grundsticken in anderen Nutzungszonen.

4.2.4  Zonen fur offentliche Bauten und Anlagen

Die Zonen fur offentliche Bauten und Anlagen sind, in Ubereinstim-
mung mit den Grundsatzen zur Nutzungsplanung, wichtige Begeg-
nungsraume und fir die Gemeinde von strategischer Bedeutung. Die

Zonen fur offentliche Bauten und Anlagen sind fur bestehende und
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kinftige 6ffentliche Bauten und Anlagen bestimmt (Art. 13 BauV). Im
Rahmen der Objektstrategie prifte die Gemeinde den Bedarf, die Lage,
die Ausdehnung und Anordnung der offentlichen Zonen. Absichten zu
einer Konzentration oder Standortverschiebung offentlicher Nutzun-
gen (z.B. Schulen, Gemeindeh&user, etc.) sind fir die Bezeichnung
entsprechender Zonen, resp. der Sicherung der entsprechenden Fla-
chen von Relevanz. Die Bezeichnung einer Zone fur offentliche Bauten
und Anlagen ermaoglicht eine langfristige Sicherung von Flachen fur

die Bedurfnisse der Allgemeinheit.

Das Sportanlagenkonzept der Gemeinde (GESAK) befindet sich noch in
Erarbeitung. Soweit dies aufgrund der bisher verfigbaren Grundlagen
beurteilbar ist, entsteht daraus kein wesentlicher Bedarf, zusatzliche

Flachen den Zonen fur offentliche Bauten und Anlagen zuzuweisen.

Die Zonen fur offentliche Bauten und Anlagen werden gemass ihrem
jetzigen oder angestrebten Zweck der Empfindlichkeitsstufe Il [nicht
stérend), der Empfindlichkeitsstufe lll (mé&ssig stérend) oder der Emp-
findlichkeitsstufe IV (stark stérend; KVA Bilten) zugewiesen. Bei der
Festlegung der Empfindlichkeitsstufen wurde zudem darauf geachtet,
welche Empfindlichkeitsstufen die umgebenden Nutzungszonen auf-

weisen.

Weitere Vorgaben zu Flachenanteilen, Bauweisen und Masse der
Hauptbaukorper werden nicht gemacht. Diese Parameter sind in ei-
nem konkreten Projekt fallweise zu bestimmen und sind anhand der

vorgesehenen Nutzung sowie anhand der Umgebung zu definieren.

4.2.5 Sport- und Intensiverholungszonen

Die Sport- und Intensiverholungszonen sind gemass Art. 14 BauV fur
eine Nutzung des Bodens durch Bauten und Anlagen zu Sport- und
Freizeitzwecken bestimmt. Darunter fallen Sport- und Mehrzweckhal-
len, Hartplatze, Camping- und Reitplatze sowie gewerbliche Reithal-
len. In den Sport- und Intensiverholungszonen am Kerenzerberg
dirfen zudem auch Unterkunfte flr den dauernden Aufenthalt von Be-
triebspersonal sowie den temporaren Aufenthalt von Nutzern der

Sportanlagen erstellt werden.
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4.2.6 Flugplatzzone

4.2.7 Bahnhofzonen

Es wird die Empfindlichkeitsstufe Il (mé&ssig stérend) festgelegt. Fest-
legungen zu den Flachenanteilen werden keine gemacht. Der Zusam-
menbau von Hauptbaukorpern ist erlaubt. Die maximale traufseitige
Fassadenhéhe betragt 102/s m, kann im Rahmen eines Uberbauungs-

plans jedoch uUberschritten werden.

Die Flugplatzzone (Flugplatz Mollis) besteht aus den Sektoren A und B.
In Sektor A durfen Flugplatzanlagen und Nebenanlagen erstellt wer-
den. Fur die Nebenanlagen (flugplatzbetriebsfremde Bauten und Anla-
gen) gelten die Vorschriften der Arbeitszone. In Sektor B sind nur
Flugplatzanlagen gestattet. Es durfen keine Nebenanlagen erstellt

werden.

Die Flugplatzzone wird der Empfindlichkeitsstufe IV (stark stérend) zu-
geordnet. Festlegungen zu den Flachenanteilen werden keine ge-
macht. Der Zusammenbau, eingeschossige Erweiterungen des
Hauptbaukorpers sowie eingeschossige, freistehende Bauten sind er-
laubt. Zu den Massen der Hauptbaukdorper und der untergeordneten
Baukorper werden keine weiteren Vorgaben gemacht (mit Ausnahme

des Grenzabstandes von 4 m fir Hauptbaukérper).

In den Bahnhofzonen gilt fir bahneigene Anlagen das Eisenbahnge-
setz (EGB). Samtliche andere Bauten und Anlagen unterstehen dem
kommunalen und dem Ubergeordneten Recht. Baubewilligungen fur
nicht dem Eisenbahnrecht unterstellten Bauten und Anlagen durfen
nur erteilt werden, wenn ein Nutzungs- und Gestaltungskonzept vor-

liegt.

Die Bahnhofszonen werden der Empfindlichkeitsstufe Il (mé&ssig sto-
rend) zugeordnet. Festlegungen zu den Flachenanteilen werden keine
gemacht. Der Zusammenbau, eingeschossige Erweiterungen des
Hauptbaukorpers sowie eingeschossige, freistehende Bauten sind er-
laubt. Zu den Massen der Hauptbaukorper und der untergeordneten
Baukorper werden keine weiteren Vorgaben gemacht (mit Ausnahme

der maximalen Geb&udehthe von 102/s m fir Hauptbaukorper). Kon-
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krete Vorgaben sind im Rahmen des Nutzungs- und Gestaltungskon-

zepts festzulegen.

4.2.8 Raststattenzone

4.2.9 Grinzonen

Die Raststattenzone umfasst das Areal der Autobahnraststatte
Glarnerland. Es dirfen nur Bauten und Anlagen erstellt werden, wel-
che dem Betrieb der Autobahnraststatte dienen. Aufgrund der beste-
henden hohen Larmbelastung wurde der Raststattenzone die
Empfindlichkeitsstufe IV zugeteilt. Anderweitige Vorschriften werden

keine gemacht.

Grinzonen gemass Art. 16 BauV umfassen Gebiete, die nicht Uberbaut
und je nach Zweck nur bedingt bewirtschaftet werden durfen. Sie die-
nen der Freihaltung von Flachen vor Uberbauung sowie der Erhaltung
und Schaffung von Park- und Erholungsanlagen. Im Zonenplan werden
die Zweckbestimmungen Freihaltung (FH), Naherholung (NE) und

Freizeit (FZ) unterschieden.

Als Grundlage fur die Bezeichnung der Grinzonen dienten einerseits
die Festlegungen in den Zonenplanen der ehemaligen Gemeinden
(Griin- und Freihaltezonen), andererseits auch die sogenannten .gru-
nen Linsen” (im Baugebiet eingebundene nicht bebaute, grine Fla-
chen) gemé&ss Gemeinderichtplan. Da die Ausscheidung der Griin- und
Freihaltezonen in den ehemaligen Gemeinden nach unterschiedlichen
Kriterien, resp. in einem unterschiedlichen Detailgrad erfolgte, war ei-
ne Bereinigung vorzunehmen. So wurden einige Freihaltezonen neu
als Uberlagerte Landschaftsschutzzone ausgewiesen (Bsp. Flachen

entlang der Linth in Niederurnen / Ziegelbricke).

4.2.10 Verkehrsflachen

Verkehrsflachen gemass Art. 17 BauV umfassen offentliche oder of-
fentlich zugangliche Strassen, Trottoirs, Platze, Parkierungsanlagen,
Bushaltestellen sowie Bahnanlagen mit Umladeeinrichtungen sowie
Bahnstationen ohne Fremdnutzung. Innerhalb der Bauzonen gelegene

oder langs an Bauzonen angrenzende Verkehrsflachen zahlen zum
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4.2.11 Gefahrenzonen

Baugebiet. Bauten und Anlagen sind zuldssig, soweit sie der Strassen-
raumgestaltung oder -nutzung dienen [(Art. 17 Abs. 2 BauV). Die Ver-
kehrsflachen wurden anhand der Amtlichen Vermessung (AV) neu
erfasst. Ausparzellierte Strassen, Wege und Platze wurden im Zonen-
plan in der Regel als Verkehrsflachen erfasst. Nicht ausparzellierte
Flachen werden entsprechend der angrenzenden Grundnutzung be-
zeichnet. Im Berggebiet wurden Verkehrsflachen entlang der Kantons-
strasse und im Siedlungsgebiet als Verkehrsflache bezeichnet.
Zufahrtsstrassen zu Ferienhauszonen wurden unabhangig davon, ob
sie ausparzelliert oder nicht ausparzelliert wurden, durchgehend dem
Ubrigen Gemeindegebiet zugeordnet. Weitere Strassen, welche vom
Siedlungsgebiet wegfihren, wurden der Grundnutzung entsprechend

bezeichnet.

Gefahrenzonen werden als Uberlagerte Nutzungen in den Zonenplanen

Weitere Festlegungen abgebildet. (Weitere Angaben siehe Kapitel 21)

4.3 Umsetzung in der totalrevidierten Nutzungsplanung

Die Art und das Mass der Nutzung in den Bauzonen werden im Bau-
reglement in einer Tabelle kompakt zusammengefasst (Art. 8, vgl. Ab-
bildung 2). Zonenspezifische Vorschriften werden erganzend in
Textform festgelegt, unter anderem auch die Umschreibung des Zo-
nenzwecks. Die Abbildung in den Zonenplanen Nutzung (Ausnahme:
Gefahrenzonen sind in den Zonenplanen Weitere Festlegungen darge-
stellt) erfolgt geméss den im Baureglement definierten Regelungen in
Ubereinstimmung mit der Konzeption und den Festlegungen im Ge-

meinderichtplan.
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5.

Generelle Ausfihrungen zur Bauzonendimensionierung

Primar relevant fur die Dimensionierung der Bauzonengrosse sind die
Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (WMZ] und die Arbeitszonen. De-
ren Dimensionierung erfolgt separat gemass den Ausfihrungen in den
nachfolgenden Kapiteln. Die Ferienhauszonen im neuen Zonenplan
werden gegeniber den Ferienhauszonen in den Nutzungsplanungen
der ehemaligen Gemeinden reduziert und im Rahmen der Bauzo-
nendimensionierung gesondert behandelt. Die Ausscheidung der wei-
teren relevanten Bauzonen (Zone fur offentliche Bauten und Anlagen,
Zone fur Sport- und Intensiverholung, Flugplatzzone, Bahnhofzone,
Raststattenzone) erfolgt nach Bedarf, welcher im vorliegenden Pla-
nungs- und Mitwirkungsbericht zu dokumentieren ist. Grinzonen und
Verkehrsflachen gehoren nach lbergeordnetem Recht innerhalb der
Siedlung zum Baugebiet, haben jedoch keinen Einfluss auf die Bauzo-
nendimensionierung, da die Griinzonen grundsatzlich vor Bebauung

freizuhalten sind.

Geméss der Ubersicht iiber den Stand der Uberbauung (U}, Erschlies-
sung (E) und Baureife (B) (=Ubersicht UEB) der rechtsgiiltigen Nut-
zungsplanungen waren im November 2015 614.9 ha als Wohn-, Misch-
oder Zentrumszone, als Arbeitszone, als Zone fir offentliche Bauten
und Anlagen, als Ferienhauszonen oder als weitere Spezialbauzonen
erfasst. In der totalrevidierten Nutzungsplanung sind (Stand Oktober
2016) 566.9 ha erfasst (vgl. Anhang A 6). Die Grundnutzungszonen im
Baugebiet [(ohne Griinzonen und Verkehrsflachen) nehmen folglich
insgesamt um 47.9 ha ab. Es ist zu beachten, dass die totalrevidierte
Nutzungsplanung anhand aktueller AV-Daten neu erfasst wurde. Die
Zonen wurden, wo sinnvoll, in der Regel an die Parzellierung oder na-
turliche, grenzbildende Topografien oder Bodenbedeckungen ange-
passt. So entstehen im Vergleich zwischen den Nutzungsplanungen
der ehemaligen Gemeinden und der totalrevidierten Nutzungsplanung
lokal betrachtet sehr kleine Differenzen, welche in der Summe ge-
wichtiger erscheinen. Eine Ubersicht (iber die erfolgten Ein-, Aus- und
Umzonungen ist in Tabelle 1 und Anhang A 9 enthalten. Weitere Aus-
fUhrungen sind in den nachfolgenden Kapiteln festgehalten. Zusam-
menfassend kann festgestellt werden, dass die Wohn-, Misch- und

Zentrumszonen, die Ferienhauszonen, die Arbeitszonen und die Zonen
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fur offentliche Bauten und Anlagen Reduktionen erfahren. Eine Aus-

dehnung ist bei den weiteren Spezialbauzonen festzustellen.
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Wohn-, Misch- und 369.0 21 454 6.0 5.7 -43.7 3253
Zentrumszonen
Ferienhauszonen 174 0.0 11.9 1.0 0.0 -12.9 45
Arbeitszonen (inkl. 145.3 137 19.8 5.1 4.2 741 138.3
Bahnhofzone, Flug-
platzzone A)
Zonen fir 6ffentliche 68.0 1.8 6.7 1.0 2.7 -3.2 64.8
Bauten und Anlagen
Spezialbauzonen 15.1 19.9 15 0.0 0.6 18.9 34.0
(Sport- und Intensiver-
holungszone, Flug-
platzzone B,
Raststattenzone)
Summe 614.9 374 85.3 13.1 13.1 -47.9 566.9

Tabelle 1: Ubersicht tber die Ein-, Aus- und Umzonungen [hal

Gemiéss Art. 52a RPV diirfen wihrend der Ubergangsfrist nach Art. 38a
RPG (Anpassung der kant. Richtplanung im Bereich Siedlung) Einzo-
nungen nur genehmigt werden, wenn mindestens eine gleich grosse
Flache ausgezont wird. Dabei ist aufgrund der Rechtssprechung und
der Beurteilungspraxis des ARE CH aufzuzeigen, dass es sich bei den
Kompensationsflachen um Zonen mit vergleichbarer Bauzonenqualitat
handelt. Einzonungen in die Wohn-, Misch- und Zentrumszonen mus-
sen beispielsweise durch Auszonungen aus der Wohn-, Misch- und
Zentrumszone kompensiert werden. Neue Wohn-, Misch- und Zent-
rumszonen kdonnen nicht durch die Auszonung von Ferienhauszonen
kompensiert werden [vgl. kant. Vorprifungsbericht vom 07.12.2016). In
Tabelle 1 ist ersichtlich, dass diese Anforderung fur die Wohn-, Misch-
und Zentrumszonen, die Ferienhauszonen, die Arbeitszonen und die
Zonen fur offentliche Bauten und Anlagen erflllt wird. Bei allen vier

Bauzonentypen werden mehr Auszonungen als Einzonungen vorge-

Glarus Nord: Revision Ortsplanung Planungs- und Mitwirkungsbericht 40




1//4

nommen. Zu den Spezialbauzonen zahlen in den geltenden Nutzungs-
planungen der ehemaligen Gemeinden die Sonderbauzonen in Bilten,
die Restaurant- und Aussichtszone sowie die Sportzone in Filzbach. In
der totalrevidierten Nutzungsplanung sind die Sport- und Intensiver-
holungszonen, die Flugplatzzone B (Piste, Rollweg, etc.] und die Rast-
stattenzone zu den Spezialbauzonen zu rechnen. Insbesondere die
Flugplatzzone B und die Raststattenzone belasten die Bilanz der Spe-
zialbauzonen, obwohl damit keine neuen Bauzonenreserven geschaf-
fen werden, weil diese Zonen in den geltenden Zonenplanen der
ehemaligen Gemeinden nicht zu den Bauzonen zahlen. Diese Einzo-
nungen werden durch die Reduktionen in den anderen Bauzonentypen
allerdings bei weiten aufgewogen (Gesamtbilanz weist eine Reduktion
um 47.9 ha aus). Die Gemeinde Glarus Nord ist der Uberzeugung, dass
diese Reduktionen in den anderen Bauzonentypen als gleichwertig
bezeichnet werden kdénnen (vergleichbare resp. bessere Bauzonen-

qualitat).

Gemass dem Ubergeordneten Recht sind die Verkehrsflachen inner-
halb und ausserhalb des Baugebiets zu differenzieren. Insgesamt sind
191.42 ha den Verkehrsflachen zugeordnet. Davon liegen 83.13 ha in-
nerhalb des Baugebiets und 108.29 ha ausserhalb des Baugebiets. Fir
die Bauzonendimensionierung werden die Verkehrsflachen nicht wei-

ter berucksichtigt.

Die Grinzonen werden in drei verschiedene Zweckbestimmungen un-

terteilt. Die flachenmassige Aufteilung ist in Tabelle 2 dargestellt.

Zonentyp Flachen in ha (Dez. 2016)

Griinzone, Freihaltung (FH) 11.25
Griinzone, Naherholung (NE) 3.76
Griinzone, Freizeit (FZ) 2.41
Total 1742

Tabelle 2: Griinzonen (aufgeteilt nach den drei verschiedenen Zweckbestimmungen)

Wichtige Grossen zur Dimensionierung der Bauzonen sind die Daten
zur Bevélkerung (Einwohner) und zu den Arbeitsstellen (Vollzeitdquiva-
lente). Ein Vollzeitdquivalent entspricht dabei einem zu 100% besetzten
Arbeitsplatz. Als Datengrundlage fur die Berechnungen dienen dabei,

wo nichts anderes angegeben ist, die Erhebung Statistik der Bevolke-
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rung und der Haushalte (STATPOP] und Statistik der Unternehmens-
struktur (STATENT] des Bundesamtes flr Statistik (BFS), welche eine
georeferenzierte Verortung der Einwohner und Vollzeitaquivalente er-
maglichen (inkl. nichtstandige Wohnbevélkerung und Wohnbevolke-
rung mit Nebenwohnsitz]. Die Kenngréssen Einwohner und
Vollzeitaquivalente werden fur die weiteren Berechnungen zu soge-

nannten Einwohnergleichwerten zusammengefasst (Tabelle 3).

Zonentyp Einwohner Vollzeitaquivalente | Vollzeitdquivalente | Einwohnergleich-
2011 2014 (hochgerech- | werte 2014
net)
Wohn-, Misch- und
16'184.0 28704 2'957.3 19'141.3

Zentrumszonen
Ferienhauszonen 37.0 33 34 404
Arbeitszonen 345.0 27276 2'810.3 3'155.3
Zone fiir 6ffentliche
Bauten und Anla- 345.0 601.8 620.0 965.0
gen
Spezialbauzonen 8 103.7 106.9 114.9
Weitere Zonen 901 382.1 393.6 1'294.6
Total (Gemeinde-

) 17'820.0 6'688.8 6'891.5 247115
gebiet)

Tabelle 3: Verteilung der Einwohner, Vollzeitaquivalente und Einwohnergleichwerte auf die ver-
schiedenen Zonentypen. Quellen: BFS, STATPOP 2014 und STATENT 2011.
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6. Dimensionierung Wohn-, Misch- und Zentrumszonen

6.1 Ausgangslage

6.1.1 Baulandreserven gemass rechtskraftigen Zonenplanen

Die rechtskraftigen Zonenplane stellen die Ausgangslage, resp. eine
wichtige Referenzgrosse fur die Dimensionierung der Wohn-, Misch-
und Zentrumszonen dar. Gemass Art. 35 des Raumentwicklungs- und
Baugesetzes des Kantons Glarus (RBG) sind die Gemeinden verpflich-
tet, mindestens jahrlich die Ubersicht iber den Stand der Uberbauung,
der Erschliessung und der Baureife in den Bauzonen nachzufihren.
Bis November 2015 wurde die Ubersicht iiber den Stand der Uberbau-
ung, der Erschliessung und der Baureife in den Bauzonen (UEB) basie-
rend auf dem rechtsgiltigen Stand der Ortsplanungen erfasst.
Insgesamt waren in den rechtskraftigen Zonenplanen 369.0 ha den

Wohn-, Misch- und Zentrumszonen zugewiesen.

6.1.2 Baulandreserven gemass Entwurf Zonenplane aufgrund Konzeption und Gemeinde-

richtplan

Aufgrund konzeptioneller Uberlegungen wurden in der Konzeptions-
phase und in der Erarbeitung des Gemeinderichtplans Anpassungen
an den Wohn-, Misch- und Zentrumszonen vorgesehen. Da aufgrund
erster Berechnungen bereits klar erkennbar war, dass die Ubergros-
sen Bauzonenreserven aufgrund der Ubergeordneten Gesetzgebung zu
reduzieren sind, wurden noch ca. 352.48 ha als Wohn-, Misch- und
Zentrumszonen vorgesehen (Reduktion um ca. 16.52 ha, Unschérfe
aufgrund des Umstands, dass die Richtplanung keine parzellenschar-
fen Festlegungen vornimmt). Die Abstimmung auf den tatsdchlichen
Bedarf fir die nachste Planungsperiode von 15 Jahren (bis ins Jahr

2030) ist in den nachfolgenden Kapiteln dokumentiert.

Ab November 2015 wurde die Ubersicht UEB gemiss den Zonenab-
grenzungen der totalrevidierten Nutzungsplanung erfasst. Im Dezem-
ber 2016 waren rund 61.0 ha der Wohn-, Misch- und Zentrumszonen
noch nicht Gberbaut (inkl. Zone fir kinftige bauliche Nutzung ZkbN,
vgl. Kap. 6.2.2). Die Ubersicht tiber den Stand der Uberbauung, der Er-
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schliessung und der Baureife in den Bauzonen ist im Anhang A 6 er-
sichtlich (Stand Oktober 2016, aktualisiert Dezember 2016).

6.1.3 Angestrebte Entwicklung der Einwohner und Vollzeitaquivalente

Gemass Art. 15 Abs. 1 RPG sind die Bauzonen so festzulegen, dass sie
dem voraussichtlichen Bedarf fir 15 Jahre entsprechen. Um diesen
Bedarf abzuschatzen, kann einerseits die Entwicklung der Bevolke-
rung und der Arbeitsplatze, resp. der damit einhergehende Flachen-
bedarf betrachtet werden. Andererseits sind auch kunftige

Entwicklungsabsichten einzubeziehen.

In den vergangenen 15 Jahren ist die Bevolkerung um jahrlich durch-
schnittlich 0.76 % gewachsen (Abbildung 3). Betrachtet man nur die
vergangenen 10 Jahre, betragt das Wachstum durchschnittlich 1.11 %

und in den vergangenen 5 Jahren durchschnittlich 1.4 %.

Bevolkerung
(Zeitpunkt Erhebung am 31. Dezember)

18000
17500
17000
16500
16000
15500
15000

14500
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Abbildung 3: Bevélkerungsentwicklung tber die letzten 15 Jahre (Datengrundlage: BFS, Bilanz

der standigen Wohnbevélkerung nach Bezirken und Gemeinden)

Der Bund hat Szenarien der Bevdlkerungsentwicklung erarbeitet, wel-
che die erwartete Bevolkerungsentwicklung in den Kantonen der
Schweiz aufzeigen. Dabei werden drei Szenarien berechnet (Referenz-
szenario, Szenario ,hoch” und Szenario .tief"). Diese zeigen, dass die
Bevilkerung des Kantons Glarus im Szenario .hoch” bis ins Jahr 2030
auf bis zu 45200 Einwohner zunehmen wird (BFS, Szenarien der Be-

volkerungsentwicklung der Kantone 2015 - 2045, Tabelle 4).

Glarus Nord: Revision Ortsplanung Planungs- und Mitwirkungsbericht /A



1//4

2015 2030 (Horizont Nut- 2040 (Horizont Kantona-
zungsplanung) ler Richtplan)
Referenzszenario 40091 43'467 44'903
Szenario ,hoch* 40162 45206 47'691
Szenario ,tief* 40'037 41'748 41'984

Tabelle 4: Szenarien der Bevélkerungsentwicklung fir den Kanton Glarus (Quelle: BFS, Szenari-

en der Bevolkerungsentwicklung der Kantone 2015 - 2045)

Die Szenarien sind fiir den Kanton bei der Uberarbeitung des Kantona-
len Richtplans unmittelbar relevant. In den Technischen Richtlinien
Bauzonen (UVEK, 2014) wird empfohlen, vom mittleren Szenario (Refe-
renzszenario) auszugehen, hohere Wachstumsannahmen sind jedoch
zulassig. Es ist davon auszugehen, dass der Kanton Glarus in der Kan-
tonalen Richtplanung das Szenario .hoch™ anstreben wird und dieses
gemass letzten Informationen auch vom Bund zugestanden erhalt.
Gemass dem Szenario .hoch™ wird die Bevolkerung bis ins Jahr 2030
um 5044 Einwohner zunehmen. Es kann davon ausgegangen werden,
dass rund 2/3 dieses Wachstums oder umgerechnet 3'000 Einwohner
in der Gemeinde Glarus Nord erfolgen wird (Wohn- und Arbeitsstand-

ort, Nahe zur Agglomeration Zirich).

Die oben dargelegten Ausfihrungen stimmen dberein mit dem ange-
strebten Wachstum von 1% jahrlich, welches im Gemeinderichtplan
abgebildet ist. Die Gemeinde Glarus Nord geht folgerichtig in der Nut-
zungsplanung von einem jahrlichen Bevolkerungswachstum von rund

1% aus.

Grundlegend fir kinftige konzeptionelle Ausrichtung der Gemeinde
Glarus Nord sind die angestrebten Mischnutzungen. Dies bedeutet,
dass in den Wohngebieten vermehrt auch gewerbliche Nutzungen
stattfinden werden. Demzufolge ist neben der Bevdlkerungsentwick-
lung innerhalb der Wohn-, Misch- und Zentrumszonen auch die Ent-
wicklung der Arbeitsplatze innerhalb der Wohn-, Misch- und
Zentrumszonen einzubeziehen. Fur die Berechnung wird die Kenn-
grosse der Vollzeitaquivalente verwendet. Ein Vollzeitaquivalent ent-
spricht dabei einem zu 100% besetzten Arbeitsplatz. Als
Datengrundlage fur die Berechnungen dienen dabei die Erhebung Sta-
tistik der Bevilkerung und der Haushalte (STATPOP) und Statistik der
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Unternehmensstruktur (STATENT) des Bundesamtes fiir Statistik
(BFS), welche eine georeferenzierte Verortung der Einwohner und
Vollzeitdquivalente ermaglichen (inkl. nichtstandige Wohnbevélkerung
und Wohnbevélkerung mit Nebenwohnsitz). Die Kenngrossen Einwoh-
ner und Vollzeitaquivalente werden fur die weiteren Berechnungen zu

sogenannten Einwohnergleichwerten zusammengefasst.

Im Jahr 2014 lebten 16184 Einwohner innerhalb der Wohn-, Misch-
und Zentrumszonen (BFS, STATPOP 2014; vgl. Tabelle 5). Zudem wa-
ren im Jahr 2011 2'870.4 Vollzeitaquivalente innerhalb der Wohn-,
Misch- und Zentrumszonen angesiedelt (BFS, STATENT 2011). Hoch-
gerechnet auf das Jahr 2014 ist von 2'957.3 Vollzeitaquivalenten aus-
zugehen. In der Gesamtbetrachtung kann folglich von 19°141.3
Einwohnergleichwerten (Einwohner und Vollzeitdquivalente] ausge-
gangen werden. Es wird angenommen, dass sich die Anzahl Arbeits-
platze in ahnlichem Masse entwickelt wie die Bevolkerung (+1%). Bis
ins Jahr 2030 sind demnach gemass der Wachstumsprognose der
Gemeinde 22'445 Einwohnergleichwerte anzustreben (+3'304 Einwoh-
nergleichwerte im Vergleich zum Jahr 2014, vgl. Abbildung 4). Bis ins
Jahr 2040 sind 24'793 Einwohnergleichwerte innerhalb der Wohn-,

Misch- und Zentrumszonen anzustreben (+2°348 Einwohnergleichwer-

te).
innerhalb WMZ ausserhalb WMZ Total
Einwohner (EW) 16'184.0 1'636.0 17820.0
Vollzeitaquivalente (VA), 2957.3 3934.1 6'891.5
2014
Einwohnergleichwerte 19'141.3 5%570.1 247115
(EW + VA)

Tabelle 5: Einwohner (EW), Vollzeitdquivalente (VA] und Einwohnergleichwerte (EWG) innerhalb
und ausserhalb WMZ. Quellen: BFS, STATPOP 2014 und STATENT 2011 (hochgerechnet auf 2014).
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Einwohnergleichwerte [EWG] innerhalb WMZ
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Abbildung 4: Entwicklung der Einwohnergleichwerte (EWG) bis 2030 (durchgezogene Linie) resp.

2040 (gestrichelte Linie] bei einem Wachstum von 1%.

Bearbeitung, Beurteilung und Interessenabwagung

Fir die Bauzonendimensionierung der Wohn-, Misch- und Zentrums-
zonen ist basierend auf der Ubersicht iiber den Stand der Uberbauung,
der Erschliessung und der Baureife UEB folgende Unterscheidung

vorzunehmen:

— Uberbaute Wohn-, Misch- und Zentrumszonen mit Innenentwick-

lungspotenzialen

— Nicht Uberbaute Wohn-, Misch- und Zentrumszonen

Die angestrebten Einwohnergleichwerte der nachsten Planungsperio-
de von 15 Jahren werden den Potenzialen in den Wohn-, Misch- und
Zentrumszonen gegenulbergestellt. Es ist also zu ermitteln, wie viele
(zuséatzliche) Einwohnergleichwerte in den Innenentwicklungspotenzia-
len und den nicht Uberbauten Wohn-, Misch- und Zentrumszonen

Platz finden:
— Die Ermittlung der Innenentwicklungspotenziale erfolgt anhand

von Vergleichen der IST- und SOLL-Dichten (EWG/hal.

— Die Ermittlung der Potenziale in den nicht Uberbauten Wohn-,
Misch- und Zentrumszonen erfolgt anhand von Berechnungen zur

realisierbaren Geschossflache gemass der neuen Regelbauweise.
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6.2.1

Innenentwicklungspotenziale in den tberbauten Wohn-, Misch- und Zentrumszonen

Grundsatzlich gilt in den Wohn-, Misch- und Zentrumszonen kinftig
eine dreigeschossige Regelbauweise. Dies entspricht den Zielsetzun-
gen des RPG, wonach eine verdichtete Bauweise anzustreben ist. Die
Ermittlung der Innenentwicklungspotenziale erfolgt anhand von Ver-
gleichen der IST- und SOLL-Dichten (EWG/ha). Grundsatzlich muss
unter Wirdigung der Zielsetzung der verdichteten Bauweise davon
ausgegangen werden, dass in allen Gebieten ein gewisses Innenent-
wicklungspotenzial vorhanden ist. Wird aus Sicht der Ortsplanung in
einzelnen Gebieten bereits eine ausreichend hohe Dichte erreicht (kein

zusatzliches Verdichtungspotenzial), ist dies zu begriinden.

Gemass einer landlaufigen Annahme ist von Entwicklungsreserven im
bereits Uberbauten Gebiet von rund 10% auszugehen (theoretisches
Innenentwicklungspotenziall. In einzelnen Gebieten, in welchen kon-
krete Entwicklungsabsichten der Gemeinde und / oder Privater beste-
hen, ist das Innenentwicklungspotenzial unter Umstanden hoher
anzusetzen. Eine Verdichtung in Uberbauten Gebieten ist aber mit
zahlreichen Hindernissen verbunden (fehlende Investitionsabsichten
oder -mdglichkeiten der Eigentiimer, Parzellierung / Eigentumsver-
haltnisse etc.). Es wird daher angenommen, dass nur ein Drittel der
theoretisch vorhandenen Innenentwicklungspotenziale in der nachsten

Planungsperiode von 15 Jahren realisiert werden kann.

Ermittlung der IST-Dichten

Fur die Ermittlung der Innenentwicklungspotenziale werden die IST-
Dichten (EWG/ha) pro Ortschaft und Zone erhoben (alle Uberbauten
Flachen der Wohn-, Misch- und Zentrumszonen umfassend, Stand
UEB Oktober 2016, aktualisiert Dezember 2016). Dabei wird fir die Be-
rechnung die Nettoflache verwendet, d.h. es wird ein durchschnittli-
cher Uberbauungsgrad von 80% erreicht (vgl. Bauzonenstatistik 2012,

Bundesamt fir Raumentwicklung ARE].
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Berechnung der SOLL-Dichten

Die SOLL-Dichten errechnen sich im Regelfall aus den ermittelten
IST-Dichten (+10 %) und bilden damit die raumplanerische Zielsetzung

der Inneren Verdichtung ab.

Da in der Zone fur hohere Bauten in Nafels (Zschokkeareal] und in
Niederurnen (Jennyareal] Uberschreitungen der max. traufseitigen
Fassadenhohe nach der Regelbauweise von Art. 8 BauR zulassig sind,
wenn dafiir ein Uberbauungsplan auf der Grundlage eines Architek-
turwettbewerbs nach SIA erlassen wird, werden die SOLL-Dichten fir

diese Areale spezifisch definiert.

Das Zschokkeareal in Nafels befindet sich im Eigentum eines einzigen
Eigentimers und liegt derzeit brach. Es laufen Bestrebungen, das
Areal gesamthaft neu zu beplanen und zu bebauen. Es kann davon
ausgegangen werden, dass die bauliche Umsetzung nicht vollstandig
in der nachsten Planungsperiode erfolgen wird. Entsprechend stellt
die SOLL-Dichte von 230 EWG/ha fir das Zschokkeareal in Né&fels eine
grobe Abschatzung des Verdichtungspotentials in der nachsten Pla-
nungsperiode dar, welche dem Umstand Rechnung tragt, dass sich
das Gebiet in einem Entwicklungsschwerpunkt (ESP) an zentraler Lage
befindet.

Im Jahr 2016 wurde fiir das Jennyareal in Ziegelbriicke (Niederurnen)
auf Initiative des Grundeigentiimers ein Masterplan erarbeitet. Der
Masterplan beschaftigt sich mit der Arealentwicklung Uber die nachs-
ten Jahrzehnte [mind. 3 Planungsperioden). Als Grundlage fir den
Masterplan wurde eine Testplanung mit drei Teams durchgefihrt. Im
Schlussbericht der Testplanung ist festgehalten, dass im Jennyareal
langfristig eine Dichte von rund 140 - 170 EWG / ha erreicht wird. Da-
bei ist anzumerken, dass die Nutzungsdichte Uber das Areal nicht
gleichmassig verteilt wird. Fur das Jennyareal wird in der Zone fur ho-
here Bauten aufgrund der obenstehenden Ausfihrungen ein SOLL-

Wert von 170 EWG/ha angenommen.

Die weiteren Zonen flr hohere Bauten sind kleinraumig abgegrenzte,
bereits bebaute Gebiete, welche hohe IST-Dichten aufweisen. Hohe

Bauten bedingen auch grosszlgigere Freiraume. Entsprechend wird
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angenommen, dass die max. anzustrebende bauliche Dichte bereits

erreicht und kein Innenentwicklungspotenzial vorhanden ist.

Berechnung des EWG-Potentials

1) Gebiete, welche die SOLL-Dichte bereits erreicht haben, weisen
kein Verdichtungspotenzial auf. Sie werden deshalb in den Be-
rechnungen nicht weiter bericksichtigt.

2] Fir Gebiete mit einer geringeren IST- als SOLL-Dichte wird die
Differenz ermittelt (EWG / hal.

3) Die ermittelte Differenz (EWG / ha) wird mit der Flache des jeweili-
gen Gebietes (unter Beriicksichtigung des Uberbauungsgrads von
80%) multipliziert. Es resultiert die Anzahl zusatzlicher Einwohner-
gleichwerte.

4) Nicht alle Verdichtungspotenziale werden sofort verfiigbhar sein. Es
wird angenommen, dass davon ein Drittel in der nachsten Pla-

nungsperiode realisiert werden kann.

Resultat

Es resultiert ein Wert von zusatzlichen 786 Einwohnergleichwerten in
den Innenentwicklungspotenzialen. Bezogen auf die 19141 Einwoh-
nergleichwerten innerhalb der Wohn-, Misch- und Zentrumszonen
entspricht dies einem Innenentwicklungspotential von 4.1 % in der

nachsten Planungsperiode.

Bemerkungen

Entwicklungsschwerpunkt Nafels-Mollis: Das Areal westlich der
Strasse Muhlhausern soll teilweise neu den Wohn-, Misch- und Zent-
rumszonen zugewiesen werden. Es ist in die Berechnungen zur erwei-
terten Dorfzone Néfels eingeflossen (auch wenn allenfalls hohere
Bauten als in der Regelbauweise zuldssig realisiert werden, sollen
hochstens 50% fir Wohnzwecke genutzt werden, d.h. der Gewerbean-

teil kann bis 50% der Hauptnutzflache betragen).

Die Ortsbildschutzzonen werden in der Berechnung nicht weiter be-

ricksichtigt.
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6.2.2 Potenziale in den nicht Gberbauten Wohn-, Misch- und Zentrumszonen

Die Ermittlung der Potenziale in den nicht dberbauten Wohn-, Misch-

und Zentrumszonen erfolgt anhand von Berechnungen zur realisierba-

ren Geschossflache gemass der neuen Regelbauweise. Dabei wird der

bebaubare %-Anteil einer Parzelle (vgl. dazu Baureglement Art. 8] als

Ausgangsflache fur die Hochrechnungen benutzt.

Annahmen

Basierend auf den Regeln fur das Bauen, Erhebungen und Erfah-

rungswerten werden folgende Annahmen getroffen:

Der durchschnittliche Wohnflachenbedarf in den Dorfzonen, den
erweiterten Dorfzonen Ebene sowie den Zonen fur hohere Bauten
der Ortschaften Bilten, Niederurnen, Oberurnen, Nafels und Mollis
betragt 60 m2 pro Person (vgl. Wert im suburbanen Raum, Daten-

blatter zur Bauzonendimensionierung, Kanton GR).

Der durchschnittliche Wohnflachenbedarf in den erweiterten
Dorfzonen Hang (Ortschaften Bilten, Oberurnen und Mollis) betr&gt
70 m? pro Person (vgl. Wert im touristischen Intensiverholungs-
raum und im landlichen Raum, Datenblatter zur Bauzonen-

dimensionierung, Kanton GR).

Der durchschnittliche Wohnflachenbedarf in den Ortschaften am
Kerenzerberg betragt 70 m? pro Person (vgl. Wert im touristischen
Intensiverholungsraum und im landlichen Raum, Datenblatter zur

Bauzonendimensionierung, Kanton GR).

Der durchschnittliche Flachenbedarf pro Vollzeitaquivalent betragt
120 m? [vgl. SIA 422 Bauzonenkapazitat).

In den Dorfzonen wird durchschnittlich ein Gewerbeanteil von 20%
erreicht. Diese Annahme wird gestltzt durch den Umstand, dass
gemass sich den STATENT-Daten rund 43% der Vollzeitaquivalente

innerhalb der Wohn-, Misch- und Zentrumszonen befinden.

In den Dorfzonen dirfen maximal 40% einer Parzelle bebaut wer-
den (£ bebauter Flachenanteil). In den Erweiterten Dorfzonen und
der Zone fur hohere Bauten liegt der Maximalwert fur die bebau-
bare Flache bei 30%.
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— Es wird durchschnittlich ein Uberbauungsgrad von 80% erreicht
(vgl. Bauzonenstatistik 2012, Bundesamt fiir Raumentwicklung
ARE).

— 65% der Bruttogeschossflache eines Gebaudes sind als Hauptnutz-

flachen nutzbar (Erfahrungswert).

Berechnungsschritte

1) Parzellen unter 100m? weisen kein nennenswertes Potenzial auf
und werden deshalb in den Berechnungen nicht weiter betrachtet.
Dieser Berechnungsschritt ist zudem notwendig, um Ungenauig-
keiten in den Grundlagedaten (Amtliche Vermessung) zu eliminie-
ren.

2) Die Parzellenfldche wird mit dem Uberbauungsgrad multipliziert.

3) Es wird unter Beriicksichtigung der dreigeschossigen Regelbau-
weise eine Annaherung an die Geschossflachenziffer (Summe aller
Geschossflachen / anrechenbare Grundsticksflache) ermittelt
(bebaute Flache (als Dezimalzahl] * Anzahl Stockwerke geméss
Regelbauweise).

4) Durch die Multiplikation der Anndherung an die Geschossfléachen-
ziffer mit der Grundstlcksflache wird eine Annaherung an die rea-
lisierbare Bruttogeschossflache, resp. eine Annaherung an die
realisierbare Hauptnutzflache (65%) ermittelt (m2).

5) Ermittlung der Einwohner und Vollzeitdquivalente gemass dem
durchschnittlichen Flachenbedarf in Abhangigkeit der Lage und
der Zonenzuweisung (vgl. Annahmen).

6) Ermittlung der Einwohnergleichwerte (Einwohner und Vollzeitaqui-

valente).

Resultat

In den nicht Uberbauten Wohn-, Misch- und Zentrumszonen konnen
insgesamt 4'073 Einwohnergleichwerte platziert werden (Kapazitat in
den nicht tUberbauten Wohn-, Misch- und Zentrumszonen)]. In Bezug
auf die Gesamtflache (brutto] von 61.0 ha resultiert ein (theoretischer)
Dichtewert von 66.8 EWG/ha.
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Gegeniiberstellung Baulandbedarf / Baulandangebot

In den nicht Uberbauten Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (Abgren-
zung aufgrund Konzeption und Gemeinderichtplan) kénnen insgesamt
4'073 Einwohnergleichwerte platziert werden. In der n&chsten Pla-
nungsperiode von 15 Jahren (bis 2030) ist aber geméss den Ausfiih-
rungen in  Kapitel 6.1 mit einem Zuwachs von 3304
Einwohnergleichwerten zu rechnen. Diese Einwohnergleichwerte sind
einerseits in den bereits Uberbauten Wohn-, Misch- und Zentrumszo-
nen (Innenentwicklungspotenziale) als auch in den noch nicht tber-
bauten Wohn-, Misch- und Zentrumszonen zu realisieren. In den
Innenentwicklungspotenzialen ist bis ins Jahr 2030 ein Potenzial von
rund 786 Einwohnergleichwerten vorhanden. Die verbleibenden 2518
Einwohnergleichwerte sind in den nicht Uberbauten Wohn-, Misch-
und Zentrumszonen anzusiedeln. Die Kapazitat der nicht Uberbauten
Wohn-, Misch- und Zentrumszonen von 4'073 Einwohnergleichwerten

Ubersteigt den Bedarf der nachsten Planungsperiode deutlich.

Es bestehen folglich Ubergrosse Bauzonen. Sie wurden so von den
ehemaligen Gemeinden beschlossen und vom Kanton dannzumals ge-
nehmigt. Die fusionierte Gemeinde Glarus Nord erbt hier eine Hypo-

thek, welche nach Inkraftsetzung des RPG 1 nun noch schwerer wiegt.

Um diese Last abzutragen und gleichzeitig die Betroffenheit bei den
Landeigentiimern abzumindern, versuchte die Gemeinde in der vorlie-
genden Ortsplanung die Nutzung der Bauzonen zu etappieren. Damit
nahm die Gemeinde auch Bezug auf die vom Kanton gemass Geneh-
migungsverfigung zum Gemeinderichtplan (datiert vom 17.07.2015)
bereits in Aussicht gestellte Etappierungslosung anstelle von Auszo-
nungen oder Nichteinzonungen von Bauzonenflachen gemass rechts-
kraftigen Nutzungsplanungen. Im Rahmen der Richtplangenehmigung
wurde auch anerkannt, dass Glarus Nord eine grossere Wachs-
tumsdynamik aufweist als der Durchschnitt der Gemeinden im Kanton
Glarus. Die weiteren Abklarungen zeigten aber, dass die Gebiete, wel-
che den Bedarf der nachsten Planungsperiode Uubersteigen, einer
Nichtbauzone zugeordnet werden mussen (Zone fiir kiinftige bauliche
Nutzung ZkbN]. Zur Abgrenzung der Zonen fiur kinftige bauliche Nut-
zung werden raumplanerische Kriterien (weitgehend Uberbautes Ge-

biet, angestrebte Siedlungsentwicklung, Angaben zur Baureife] sowie
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Erkenntnisse aus den Etappierungs- und Auszonungsgesprachen (ge-
fihrt wahrend der Erarbeitung des Gemeinderichtplans 2012) heran-
gezogen. Die Zonen fur kinftige bauliche Nutzung dirfen max. den
Flachenbedarf fir die nachste Richtplanperiode umfassen (bis 2040).

Daruber hinaus sind Auszonungen vorzunehmen.

Die Fléchen, welche fiur die nachste Planungsperiode (Zeithorizont
2030) benotigt werden, werden in den Zonenplanen als Wohn-, Misch-
und Zentrumszonen bezeichnet. Die Flachen sind aus raumplaneri-
scher Sicht sinnvoll abzugrenzen [iterativer Prozess). In den Zonenpla-
nen sind 37.54 ha als unbebaute Wohn-, Misch- und Zentrumszonen

ausgeschieden. Dies entspricht 2'503 Einwohnergleichwerten.

Ausgehend von der Annahme, dass das angestrebte Wachstum auch
nach dem Jahr 2030 1% betragen wird, sind bis im Jahr 2040 Flachen
fir weitere 2'348 Einwohnergleichwerte bereitzustellen. Dabei kann
davon ausgegangen werden, dass die Innenentwicklungspotenziale
ungefahr im gleichen Masse mobilisiert werden. Als Innentwicklungs-
potenzial in den Jahren 2030 bis 2040 werden deshalb 2/3 des Innen-
entwicklungspotentials  bis ins Jahr 2030 eingesetzt (524
Einwohnergleichwerte). Die den Zonen fiur kinftige bauliche Nutzung
zugewiesenen Flachen sind aus raumplanerischer Sicht sinnvoll abzu-
grenzen, umfassen 23.49 ha und bieten gemass der Berechnung Platz

fir 1570 Einwohnergleichwerte.

Gemass den Berechnungen dirften 2518 statt 2'503 Einwohner-
gleichwerte in den nicht Uberbauten Wohn-, Misch- und Zentrumszo-
nen platziert werde. Es entsteht eine Differenz von 15
Einwohnergleichwerten. Die Wohn-, Misch- und Zentrumszonen waren
folglich leicht zu vergrossern, resp. die Zonen fur kinftige bauliche
Nutzung waren leicht zu reduzieren (die Differenz von 15 EWG ent-
spricht ungefahr eine Flache von 0.2 ha). Aufgrund der Prognoseun-
genauigkeit ist die Differenz von 15 Einwohnergleichwerten

vernachlassigbar.
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6.3 Umsetzung in der totalrevidierten Nutzungsplanung

6.3.1 Baulandreserven gemass totalrevidiertem Zonenplan

In der totalrevidierten Nutzungsplanung werden noch 325.32 ha den
Wohn-, Misch- und Zentrumszonen zugeordnet. Insgesamt werden
43.68 ha Wohn-, Misch- und Zentrumszonen reduziert (inkl. Reduktio-
nen, welche bereits auf Stufe Gemeinderichtplan vorbereitet wurden).
Die Zonen fur kunftige bauliche Nutzung sind den Nichtbauzonen zu-
geordnet (23.49 hal. Die Ein-, Aus- und Umzonungen sind in Anhang A
9 planlich dargestellt.

Bis ins Jahr 2040 konnten theoretisch noch Flachenreserven fir