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1 Planungsgegenstand und Ziele

1.1 Anlass

Nach dem Stadtbrand von 1861, welcher grosse Teile des Ortes zerstérte, wurde der
Wiederaufbau nach einem stadtebaulichen Plan in Angriff genommen. Dieser Plan wurde
1951 in einen Baulinienplan Ubertragen und schreibt bis heute rechtskraftig die geltenden
Baulinien fest.

Die rechtskraftigen Baulinien wurden als Grundlage flr die zurzeit laufende Gesamtrevi-
sion der Nutzungsplanung digitalisiert. Eine Uberpriifung durch die Hauptabteilung Bau
und Umwelt Glarus hat mehrere Korrekturbedirfnisse ergeben. Weiterer Uberpriifungs-
bedarf ergab sich aus der Zentrumsentwicklung (im Rahmen der Nutzungsplanungsrevi-
sion) sowie aus gestalterischen Uberlegungen (Gestaltungskommission).

Aufgrund dieses Korrektur- und Uberpriifungsbedarfs wurde parallel zur Nutzungspla-
nungsrevision die Revision des Baulinienplans in Angriff genommen. Der Bearbeitungs-
perimeter ist das Gebiet des bestehenden Baulinienplanes des Ortsteils Glarus.

1.2 Zielsetzung

Ziele sind zum einen die Korrekturen der offensichtlichen Differenzen zur reellen Situati-
on. Dabei werden die Festlegungen mit den konkreten Situationen im Stadtgeflige abge-
glichen und mdgliche Konfliktpunkte lokalisiert. Zum anderen sollen die Baulinien bzw.
die diesbezlglichen Bestimmungen in der Bauordnung auf die Tauglichkeit fur die Wei-
terentwicklung der Kerngebiete (Innenentwicklung) gepriift und Uberarbeitet werden.

1.3 Bestandteile der Vorlage

Die vorliegende Revision des Baulinienplans umfasst folgende Bestandteile:
e Baulinienplan Ortsteil Glarus 1:2'000

e Baulinienplan Ortsteil Glarus - Anderung 1:2'000
Dieser dient der Orientierung und zeigt die raumlichen Anderungen im Uberblick auf.

e Baulinienplan Ortsteil Glarus - rechtskraftig 1:2'000
Bei diesem Plan handelt es sich um den neu aufbereiteten, rechtskraftigen Baulinien-
plan. Er dient der Orientierung und als Ausgangslage fur die Revision.

e Planungsbericht
Erlauterungen zu den Hintergriinden, Zielen und Durchfiihrungsmodalitaten der Ande-
rungen.

e Bestimmungen zum Baulinienplan Ortsteil Glarus
Diese werden in der Uberarbeiteten Bauordnung im Rahmen der Nutzungsplanungs-
revision festgehalten, vgl. dazu Kapitel 4.3.
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2 Planungsablauf und Projektorganisation

2.1 Ablauf des Planungsverfahrens

Das Vorgehen der Revision des Baulinienplans wurde in drei Phasen gegliedert.

Phase 1: Analyse und Handlungsbedarf

In der ersten Phase wurden die Rahmenbedingungen geklart und die Grundlagen aufbe-
reitet. Dazu gehdrten eine ausgewahlte Aufnahme der exemplarischen Situationen vor
Ort, eine entsprechende Dokumentation (Foto und Beschrieb) und ein Abgleich mit den
entsprechenden Aussagen des Baulinienplanes und der Bauordnung.

Phase 2: Entwurf Baulinienplan und Bestimmungen

In der zweiten Phase wurden, basierend auf den Ergebnissen der Phase 1, Konfliktpunk-
te und widerspriichliche Situationen festgehalten. Handlungsbedarf und Lésungsansatze
wurden aufgezeigt und zuhanden der Gestaltungskommission aufbereitet (Vorschlage fur
Baulinien, Vorgarten und Bestimmungen). Die Gestaltungskommission hat darauf die
Vorschlage beraten. Die Empfehlungen der Gestaltungskommission wurde in den Ent-
wurf Gbernommen.

Phase 3: Beratung Planungskommission / Integration Nutzungsplanung

In der dritten Phase wurde der mit der Gestaltungkommission beratene Vorschlag der
Planungskommission vorgestellt und in die Nutzungsplanung integriert. Das formelle
Planungsverfahren gemass RBG wird parallel zur Nutzungsplanungsrevision durchge-
fuhrt.

Phase 3

Formelles Verfahren

Mai 2015 - Herbst 2016
Vorpriifung / freiwillige Mitwirkung

- Einreichung zur kantonalen Vorpriifung und
Durchfiihrung freiwilliges Mitwirkungsverfahren
- Erstellung Mitwirkungsbericht
- Anpassung und Bereinigung der Nutzungsplanung Freigabe 6ff. Auflage

Offentliche Auflage

- Einreichung zur 6ffentlichen Auflage
- Behandlung der Einwendungen/Einigungsverhandlung Freigabe Beschluss

Beschluss / Genehmigung

- Einreichung zur Beschlussfassung an Gemeinderat Beschluss Gemeinderat

und Gemeindeversammlung und GV / Einreichung
- Genehmigung durch Departement BU Genehmigung

Abbildung 1: Planungsablauf Phase 3 (formelles Verfahren)
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Kantonale Vorpriifung
Die kantonale Vorprifung konnte mit dem abschliessenden Vorprifungsbericht vom
XX.XX.XXXX abgeschlossen werden.

Freiwillige Mitwirkung
Die freiwillige Mitwirkung fand vom 29. April bis 12. Juni 2015 statt.

Offentliche Auflage
Die 6ffentliche Auflage hat vom xx.xx.xxxx bis xx.xx.xxxx stattgefunden.

Beschluss- und Genehmigungsverfahren

Die Revision des Baulinienplans Ortsteil Glarus wird am xx.xx.xxxx der Gemeindever-
sammlung zur Beschlussfassung vorgelegt. Anschliessend werden die Unterlagen dem
Kanton zur Genehmigung eingereicht.

2.2 Projektorganisation und Beteiligte

Die Revision des Baulinienplans Ortsteil Glarus wurde von der Metron AG in Zusammen-
arbeit mit der Gemeinde Glarus, der Gestaltungskommission sowie der Planungskom-
mission Nutzungsplanung Glarus erarbeitet.
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3 Ausgangslage und Rahmenbedingungen

3.1 Rechtskréftige Baulinien

Die rechtskraftigen Baulinien wurden als Grundlage fir die zurzeit laufende Gesamtrevi-
sion der Nutzungsplanung digitalisiert. Die rechtskraftigen Papierplane sowie die digitalen
Daten bilden die Grundlage fiir die Revision des Baulinienplanes.

3.2 Zonenplan Siedlung und Bauordnung der Gemeinde Glarus

Neben dem Raumentwicklungs- und Baugesetz (RBG) des Kantons Glarus vom 2. Mai
2010 sowie der Bauverordnung vom 23. Februar 2011 sind der Zonenplan Siedlung und
die Bauordnung der Gemeinde Glarus, Ortsteil Glarus, massgebend fir die Revision des
Baulinienplans.

Der rechtskraftige Zonenplan Siedlung der Gemeinde Glarus wurde am 11. August 1998
mit diversen Teilanderungen vom Regierungsrat genehmigt.

Die Gemeinde Glarus ist derzeit daran, ihre Nutzungsplanung zu revidieren. Dabei wer-
den die heute noch rechtskraftigen Zonenplane und Bauordnungen der vier Ortsteile
(Netstal, Riedern, Glarus, Ennenda) zu einer einheitlichen und zeitgemassen Nutzungs-
planung zusammengefuhrt.

Die Revision des Baulinienplans Ortsteil Glarus ist mit der laufenden Gesamtrevision der
Nutzungsplanung abzustimmen und durchlauft dasselbe formelle Verfahren.
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4 Revisionsinhalte

4.1 Ausgangslage

Die rechtskraftigen Baulinien, welche als Grundlage fur die Gesamtrevision der Nut-
zungsplanung digitalisiert wurden, wurden in einem Plan zusammengefasst (Baulinien-
plan Ortsteil Glarus — rechtskraftig). Dieser diente als Ausgangslage fiir die Revision des
Baulinienplans Ortsteil Glarus.

Eine Uberprifung der Baulinien durch die Hauptabteilung Bau und Umwelt Glarus hat
mehrere Korrekturbedirfnisse ergeben. Weiterer Uberpriifungsbedarf ergab sich aus der
Zentrumsentwicklung (im Rahmen der Nutzungsplanungsrevision) sowie aus gestalteri-
schen Uberlegungen (Gestaltungskommission).

Grundsatzlich umfasst die Revision des Baulinienplans nebst den Kleinkorrekturen zu-
sammengefasst folgende Arbeiten:

e Prifung der Baulinien und deren Bestimmungen in der Bauordnung auf die Taug-
lichkeit fur die Weiterentwicklung der Kerngebiete (Innenentwicklung)

e Bereinigung der Baulinien / Korrekturen der Differenzen zur reellen Situation
(Aufhebung, Anpassung, Neufestlegung)

e Bereinigung der Bezeichnungen und Bestimmungen in der Bauordnung

¢ Neuaufbau Baulinienplan Ortsteil Glarus und Abstimmung mit der laufenden Ge-
samtrevision der Nutzungsplanung

4.2 Anderungen im Grundsatz

Samtliche vorgenommenen Anderungen sind in einem Plan (Baulinienplan Ortsteil Glarus
— Anderungen) nachvollziehbar dargestellt. Auf die Erlauterung jeder einzelnen Anderung
wird an dieser Stelle verzichtet. Zusammengefasst kénnen insbesondere folgende Grin-
de bzw. Kriterien fir die Anderungen der Baulinien erwahnt werden:

Aufhebung Baulinien

e Ausserhalb des eigentlichen Kerngebietes bzw. keine direkte rdumliche Einbin-
dung in die Rasterstadt;

e Bauten und Vorgarten ohne besondere Charakteristik;

e Heterogene, offene Bebauungen mit individuell gestalteten Vorgarten;

e Andere Massstablichkeit als die Rasterstadt (grossere / kleinere Volumen);

e Bauten und Gartenanlagen in einem Ensemble mit hoher Schutzwirdigkeit, bei
welchem die bestehenden Baulinien nicht gerecht werden.
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Erhalt / Neufestlegung Baulinien

o Weiterfihrung der Rasterstadt bzw. Zusammenhang mit deren Bebauungsmuster

e Bauten und Vorgarten tragen massgebend zum Ortscharakter bei;

e Entscheidende, prominente Gebaudestellung am Ortseingang;

e Mdglichkeit fiir eine zeitgendssische Erganzung fir den Wiederaufbau;

e Typische Kernzonensituationen mit Differenzen zwischen Baulinien und der bau-
lichen Realitat.

Umgang mit Vorgérten

Die schitzenswerten Vorgarten im Ortsteil Glarus sind heute Uber den Baulinienplan
Ortsteil Glarus mittels Vorgarten-Baulinien gesichert. Im Ortsteil Ennenda bestehen eben-
falls einige schitzenswerte Vorgarten, welche heute jedoch nicht gesichert sind. Damit
der Baulinienplan nicht auf den Ortsteil Ennenda ausgedehnt werden muss, wird die Vor-
gartenthematik aus dem Baulinienplan ausgeklammert und im Rahmen des Zonenplans
und der Bauordnung fir alle Ortsteile einheitlich behandelt. Dazu wird eine neue Uberla-
gernde Schutzzone ,Vorgartenbereiche* geschaffen und samtliche schitzenswerte Vor-
garten dieser Schutzzone zugewiesen.

Die bestehenden Vorgarten-Baulinien werden daher aus dem Baulinienplan Ortsteil Gla-
rus entfernt und neu als Bereiche in den Zonenplan Siedlung aufgenommen. Die vorge-
nommenen Anpassungen der Vorgarten-Baulinien wurden bei der Uberfiihrung in den
Zonenplan berlicksichtigt.
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Festlegung der zuldssigen Geschosszahl

Bei der Kernzone Wiederaufbaugebiet Glarus wird neu im Baulinienplan geregelt, wo vier
Vollgeschosse zuldssig sind. Bei vier Vollgeschossen gilt neu eine Fassadenhdhe von
13.5 m. Auf die Regelung unterschiedlicher Fassadenhdhen beziglich der bestehenden
Ost-/West-Regelung wird verzichtet.

Baulinien von Hauptbauten

4 Vollgeschosse zuldssig

Abbildung 3: Auszug Baulinienplan Ortsteil Glarus

Festlegungen im Bereich Mébeli-Areal

Ab 2019 soll das ,Mdbeli-Areal“ einer neuen Nutzung (Wohn- und Arbeitszone) zugefiihrt
werden. Aufgrund erster Studien moglicher Uberbauungskonzepte zeigte sich, dass ein
Bedarf zur Klarung der Situation betreffend Baulinien besteht.

Bei der genauen Uberpriifung der rechtsgiiltigen Situation wurde festgestellt, dass die
vorhandenen Baulinien in diesem Gebiet nie genehmigt wurden. Es sind zwar Baulinien
vorhanden, diese haben jedoch keine gesicherte Rechtsgultigkeit. Fur die Revision des
Baulinienplans wird somit davon ausgegangen, dass in diesem Gebiet noch keine Bauli-
nien bestehen. Aufgrund der stadtebaulich wichtigen Lage und der speziellen raumlichen
Situation, ist eine Festlegung von Baulinien jedoch sinnvoll.

Entlang der Waidlistrasse wird die Baulinie auf die bestehende Grundstiicksgrenze ge-
legt. Um bei einer Neuliberbauung des Areals ausreichend Abstand zur stark befahrenen
Strasse zu gewahrleisten, wird entlang des Kirchweges die Baulinie bewusst nicht auf die
gleiche Flucht gelegt, wie im noérdlich an das Areal anschliessenden Abschnitt. Auf der
Ostseite des Areals entlang der Ablaschstrasse wird eine Baulinie entlang des bestehen-
den Gebaudes festgelegt.

Hintere Baulinien von Hauptbauten

10
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Neue Bestimmungen

Die nachfolgenden Auszige, welche sich auf den Baulinienplan beziehen, entsprechen
den Festlegungen der neuen Bauordnung gemass der Gesamtrevision der Nutzungspla-
nung:

Art. 53 Baulinienplan Ortsteil Glarus

" Die Baulinien sind im Baulinienplan Ortsteil Glarus festgelegt. Dieser unterscheidet folgende Bau-
linien:

a) Baulinien von Hauptbauten (rote Baulinie)

b) Hintere Baulinien von Hauptbauten (blaue Baulinie)

2 Baulinien von Hauptbauten (rote Baulinien) gelten als Pflichtbaulinien. An- und Nebenbauten sind
nicht zulédssig.

3 Hintere Baulinien von Hauptbauten (blaue Baulinien) legen die Bautiefe der Hauptgeb&ude fest.
Wo im Baulinienplan keine solche festgelegt ist, ist die riickwértige Bauflucht im Rahmen des Bau-
ermittlungsverfahrens festzulegen.

* Hintere Baulinien berechtigen den Anbau von eingeschossigen An- und Nebenbauten. Diese sind
mit flachen oder flach geneigten Déchern zu versehen. Die maximal zuldssige Gesamthéhe betrégt
6 m.

Art. 45 Vorgartenbereiche
" Die im Zonenplan bezeichneten Vorgartenbereiche sind geschlitzt.
2 Sie sind fachgerecht zu erhalten und zu pflegen. Es gelten folgende Festlegungen:

a) Jegliche bauliche Anderungen, insbesondere auch Anderungen an Mauern, Beldge, Z&une etc.
sowie Nutzungsénderungen sind bewilligungspfilichtig.

b) Bei Neubauten und massgeblichen Anderungen sind die Vorgérten wiederherzustellen.

c) Vorspringende Gebéaudeteile, wie Balkone, Erker, offene Vortreppen, Gartenaustritte usw. so-
wie unterirdische Bauten sind vorbehdltlich von Art. 66 dieser Bauordnung zuléssig, sofern Cha-
rakter und Zweck des Vorgartens nicht beeintrdchtigt werden.

d) Bei Neubauten und massgeblichen Anderungen ist die Gestaltung und Nutzung der Vorgérten
mit einem Umgebungsplan aufzuzeigen und dauerhaft zu gewéhrleisten.

e) Der Gemeinderat kann ein Reglement zum Schutz der charakteristischen Vorgérten erarbeiten.

Art. 13 Zoneniibersicht und Grundmasse

In der Kernzone Wiederaufbaugebiet Glarus ist im Baulinienplan geregelt, wo 4 Vollgeschosse
zuléssig sind. Bei Eckbauten gilt das héhere Mass bis zu einer Bautiefe, welche im Baugesuchver-
fahren festzulegen ist.

12



metron

5 Fazit

Mit der Revision des Baulinienplans wurden die wesentlichen Differenzen zur reellen
Situation behoben, indem die rechtskraftigen Baulinien mit den konkreten Situationen im
Stadtgefiige abgeglichen und maégliche Konfliktpunkte lokalisiert wurden.

Die revidierten Baulinien bzw. die diesbezuglichen Bestimmungen tragen wesentlich zum
Erhalt und zur Weiterentwicklung der Kerngebiete bei.

13
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