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Erwagungen
E.1
C. AG Beschwerdegegner

vertretendurch Rechtsanwalt D.
2.Gemeinde Glarus Nord

vertreten durchRechtsanwaltE.

E.11

1.1.1Das Bundesgericht erwog in E. 5.3 seines Urteils, dass das V erwaltungsgericht der
Beurteilung der Gestaltungskommission erhebliches Gewicht beigemessen habe, sich aber
nicht direkt auf ein Dokument der Gestaltungskommission gestiitzt habe, sondern auf den
Mitwirkungsbericht des DBU (recte: der Abteilung Bau und Umwelt der Gemeinde Glarus
Nord) vom 17. April 2013. Zwar habe der Beschwerdegegner 3 im bundesgerichtlichen
Verfahren das Protokoll der Gestaltungskommission vom 30. Oktober 2012 eingereicht und
ergebe sich daraus, dass der Mitwirkungsbericht vom 17. April 2013 die Auffassung der
Gestaltungskommission in den wesentlichen Punkten getreu wiedergebe. Es handle sich
jedoch nicht um eine vollstandige Wiedergabe, zudem sei der Text umstrukturiert worden.
Dadas Verwaltungsgericht das Protokoll der Gestaltungskommission nicht beigezogen
habe, sei die Beschwerdefiihrerin ausser Stande gewesen, auf dem Wege der Akteneinsicht
einen Vergleich mit dem Mitwirkungsbericht vorzunehmen und alfallige Diskrepanzen zu
riigen. Hinzu komme, dass sich das Verwaltungsgericht auch nicht mit dem Antrag auf
Beizug des Protokolls der Begleitgruppe vom 9. Januar 2013 ausei nandergesetzt habe. Der
angefochtene Entscheid verletze daher den Anspruch auf rechtliches Gehor. Das
Bundesgericht hob das Urteil des V erwaltungsgerichts vom 3. Mai 2018 auf und wies die
Sache zur Gewahrung des rechtlichen Gehors an dieses zuriick.

1.1.2Das Verwaltungsgericht holte bei der Beschwerdegegnerin 2 das Protokoll der
Begleitgruppe vom 9. Januar 2013 und die undatierten, nicht unterschriebenen Protokolle
der Gestaltungskommission und der Begleitgruppe ein. Die Dokumente stellte es der
Beschwerdefiihrerin zu. Dieser wurde Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben, welche sie
auch wahrnahm. Damit wurde dem Entscheid des Bundesgerichts Gentige getan. Das
Verwaltungsgericht hat erneut in der Sache zu entscheiden.

1.2Geméss Art. 38 Abs. 1 lit. f des Gesetzes Uber die Verwaltungsrechtspflege vom 4. Mal
1986 (VRG) kann die Behtrde einen Augenschein durchfiihren.Der Entscheid tber die
Anordnung eines Augenscheins steht im pflichtgeméssen Ermessen der Behorde. Eine
dahingehende Pflicht besteht nur, wenn die tatséchlichen Verhatnisse auf andere Weise
uberhaupt nicht abgeklart werden kénnen (BGer-Urtell 1C_157/2016 vom 6. September
2016 E. 2.2).



Soweit die Beschwerdefihrerin in ihrer Replik vom 19. Januar 2018 einen Antrag auf
Durchfiihrung eines Augenscheins stellt, weist sie gleichzeitig darauf hin, dass sich die aus
ihrer Sicht wesentlichen Erkenntnisse "mit einem kurzen Blick in Googlemaps und in den
Geodatenviewer des Kantons Glarus' gewinnen liessen, weshalb ihr Antrag auf
Durchfiihrung ihres Augenscheins wohl als Alternativantrag zu sehen ist. Sodann nahm die
Beschwerdefiihrerin nach Ergehen des Bundesgerichts nochmal s ausfihrlich zum strittigen
Uberbauungsplan Stellung, ohne aber einen Augenschein zu beantragen. Indessen kann
offenbleiben, ob Uberhaupt ein unmissverstandlicher Antrag auf Durchfiihrung eines
Augenscheins vorliegt. Da sich ndmlich der rechtserhebliche Sachverhalt rechtsgentiglich
aus den Akten ergibt, ist auf einen Augenschein ohnehin zu verzichten.

1.3Das Verwaltungsgericht als Rechtsmittel behtrde muss den Handlungsspielraum,
welcher das Gesetz der Verwaltung einrdumt, respektieren. Es hat im Auge zu behalten,
dass es Rechtsmittel-, nicht Planungsinstanz ist, dies insbesondere, wenn es um lokale
Angelegenheiten geht. Zudem hat es bei seiner Prifung die durch Art. 50 Abs. 1 der
Bundesverfassung der Schweizerischen Eidgenossenschaft vom 18. April 1999 (BV)
garantierte Gemel ndeautonomie zu respektieren. Aus diesen Griinden hat essichim
Rahmen seiner Kognition Zuriickhaltung aufzuerlegen, selbst wenn es zur Prifung der
Angemessenheit berufen ist (BGer-Urtell 1C_278/2018 vom 20. Februar 2019 E. 3.3, mit
Hinweisen).

2.

2.1Die Beschwerdefiihrerin macht geltend, der Wortlaut des Protokolls der
Gestaltungskommission vom 30. Oktober 2012 zeige, dass sdmtliche spéteren
Stellungnahmen, welche sich zum Projekt ausserten, auf diese Beurteilung abstellten.
Insbesondere sei der Mitwirkungsbericht vom 17. April 2013 identisch mit der Beurteilung
vom 30. Oktober 2012. Die Gestaltungskommission habe nicht einen Entwurf fir einen
Uberbauungsplan (Situationsplan und Sonderbauvorschriften), sondern Grundlagen fiir ein
Richtprojekt gesehen. Dazu habe sich die Gestaltungskommission gedussert. Gestitzt
darauf habe die Bauherrschaft gemeinsam mit einer Begleitgruppe, welcher zwei Vertreter
der Gestaltungskommission angehorten, das Projekt Uberarbeitet. Die Begleitgruppe habe
am 9. Januar 2013 das Resultat zur Kenntnis genommen. Der Gestaltungskommission sei
das Resultat der Projekterweiterung nicht vorgelegt worden, und zwar nicht einmal das
weiter bearbeitete Richtprojekt. Immerhin sei dieses als Grundlage fir den
Uberbauungsplan bestimmt gewesen. Diese Grundlage hétten nur die beiden Vertreter der
Gestaltungskommission in der Begleitgruppe gesehen. Die beiden Vertreter hétten sich
schon vor dem 30. Oktober 2012 in das Richtprojekt involviert und hétten dies auch
nachher getan. Bei einer solch engen Zusammenarbeit hétten sie nicht mehr unbefangen
sein konnen. Auf das Protokoll der Begleitgruppe, welche im Wesentlichen aus Vertretern
der Bauherrschaft bestanden habe, durfe daher nicht abgestellt werden. Zusammenfassend
habe die Gestaltungskommission den Entwurf firr einen Uberbauungsplan nicht gesehen,
nicht beurteilt und auch nicht formell verabschiedet. Sie habe nicht einmal die letzte
Fassung des Richtprojekts gesehen. Diese sei nur der Begleitgruppe am 9. Januar 2013
présentiert worden.

2.2Gemass Art. 68 Abs. 1 der Bauverordnung vom 23. Februar 2011 (BauV) hat die
zustandige Gemeinde zur Beurteilung von Vorhaben nach Art. 46 und von besonderen
Einordnungsfragen nach Art. 47 Abs. 1 des Raumentwicklungs- und Baugesetzes vom 2.
Mai 2010 (RBG) eine Gestaltungskommission zu bestellen, welche sich aus funf bis sieben



Fachleuten zusammensetzt. Die Kommission unterbreitet nach Art. 68 Abs. 2 BauV ihre
Beurteilungen der fur das Bewilligungsverfahren zustandigen Gemeindebehdrde.

Bei der Gestaltungskommission handelt es sich um eine Fachbehérde, welche unter
anderem Bauten mit einer Uberbauungsplanpflicht zu beurteilen hat. Wie die
Beschwerdegegner zutreffend ausfuhren, sind die Ausfihrungen der
Gestaltungskommission fiir die den Uberbauungsplan erlassende Behorde bzw. vorliegend
die Gemeindeversammlung nicht bindend. Insofern hat sie nicht die Befugnis, einen
Uberbauungsplan zu genehmigen oder nicht zu genehmigen, vielmehr hat sie zu diesem
eine fachliche Stellungnahme abzugeben. Da es sich bei der Gestaltungskommission um
eine Fachbehdrde handelt, kommit ihrer Stellungnahme indessen erhebliches Gewicht zu. So
ist namentlich ein Abweichen davon einlasslich zu begrinden.

2.3
2.3.1Aus dem Protokoll der Sitzung der Gestaltungskommission vom 30. Oktober 2012
wird ersichtlich, dassF. und G. , beides Mitglieder der

Gestaltungskommission, das Projekt begleiteten. An der Sitzung vom 30. Oktober 2012
wurde das Richtprojekt mit der vorgesehenen Randbebauung vorgestellt. Die
Randbebauung wurde durch die Gestaltungskommission sehr begrusst. Die Losung sei gut
betreffend Durchgang in den Innenhof fir die Offentlichkeit. Auch die Nutzung des
Zentrums werde begrusst, da dieses verkehrstechnisch ruhig und ohne 6ffentliche
Parkplétze sei. Der Projektcharakter sei positiv. Die gesamte Form der Uberbauung sei
stark, da sie kontinuierlich rund und dem Bergkamm angepasst sei. Der grossziigige
Hofraum mit M 6glichkeit privater Garten biete eine gute Wohn- und L ebensqualitét.
Gesamthaft werde eindeutig ein besseres Resultat erreicht als mit der Regelbauweise. Die
Grossform eigne sich an dieser Lage zur Schaffung von qualitativ sehr hochwertigem
Wohnraum mit hoher Freiraumqualitét im grossen Innenhof und einem differenzierten
Umgang mit der Abgrenzung von privaten und 6ffentlichen Bereichen durch die Gestaltung
der Zugangssituationen. Mit einer im Weiteren sorgfaltigen Ausarbeitung des
Erscheinungsbilds und der Umgebungsgestaltung verspreche sich die
Gestaltungskommission einen sehr wertvollen Beitrag zur Siedlungsentwicklung im
nordlichen Glarus.

Angeregt wurde, dass die Gestaltung der Gebaude-Enden zu Uberdenken sei. Die
Gestaltungsabsicht sei noch nicht genau ersichtlich. Die Enden wirkten eher wie
Schnittstellen al's wie Gebaudeenden, die den Zusammenhalt der Grossform herstellen. Die
Strassenfassaden sollten eher geschlossen und die Hoffassaden eher offen gestaltet werden.
Die Gestaltung betreffend Raum zur Strasse sei ebenfalls zu Uberdenken, sollte aber als
hochwertiger Gffentlicher Bereich gestaltet werden. Allerdings miisse eine private Vorzone
vor den Wohnungen eingerichtet werden. Die 5-Geschossigkeit (vis-&-vis des
Fachmarktcentrums Krumm) wirke optimaler als sechs Geschosse. So wéren dann rundum
Reduktionen in der Hohe gegen Nordosten gedacht.Schliesslichmiissten die Emissionen
und Immissionen noch mittels L armgutachten abgeklért werden.

2.3.2Am 9. Januar 2013 fand eine Sitzung der Bauherrschaft, der Architekten, der
Landschaftsarchitekten und der zwei das Projekt begleitenden Mitgliedern der
Gestaltungskommission statt. Dabel wurde durch die Architekten erl&utert, wie das Projekt
aufgrund der Ausfuihrungen der Gestaltungskommission am 30. Oktober 2012 Uberarbeitet
wurde. Neu waren funf V ollgeschosse gegen den Kreisel, eine leichte Verschiebung der



Gebaudevolumina und leicht veranderte Gebaudeecken geplant. Bei den Schnittlsungen
wurde mit zwei Varianten gegen die Kantonsstrasse gearbeitet. Die Fassadengestaltungen
flrStrassen- und Hofseite wurden detailliert, die Grundrisse erstellt und dieErschliessungfur
Bewohner, Kunden des Gewerbes, Fahrrdder und Fahrzeuge sowie Ver- und Entsorgung
angepasst. Daneben wurde das Umgebungsprojekt erlautert. Die Vertreter der
Gestaltungskommission wirdigten das Projekt lobend. Die Gestaltung der Hochbauten und
der Umgebung Uberzeuge in alen Bereichen. Bel der Schnittlésung, welche
Gewerbenutzungen im Erdgeschoss gegen die Kantonsstrasse ermdgliche, solle der Hof
analog der Schnittlésung beim Hochparterre gestaltet werden. Das Aufzeigen der beiden
Schnittmdglichkeiten im Uberbauungsplan werde sehr begriisst. Weitere offene
Detailfragen konnten im Rahmen des Bauprojekts gel st werden. Auf der vorliegenden
Basis kénne nun als nachster Schritt der Uberbauungsplan ausgearbeitet und eingereicht
werden.

2.3.3Im Mitwirkungsbericht der kommunalen Abteilung Bau und Umwelt vom 17. April
2013 wurde das Protokoll der Gestaltungskommission vom 30. Oktober 2012 fast woértlich
Ubernommen, aber etwas umstrukturiert. Hingegen fanden das Protokoll der Sitzung vom 9.
Januar 2013 und die dort dargestelIten Anderungen keinen Eingang in den
Mitwirkungsbericht.

2.3.4Da die Gemeindeversammlung beim Erlass des Uberbauungsplans die maximale
Vollgeschosszahl im Baubereich A1 von funf auf vier Geschosse reduziert hatte, sah sich
die Gestaltungskommission in ihrer Sitzung vom 2. Februar 2017 dazu veranlasst, die
Protokolle vom 30. Oktober 2012 und vom 9. Januar 2013 mit folgendem Zusatz zu
erganzen: "Die Gestaltungskommission hat von den von der Gemeindeversammlung am
Uberbauungsplan vorgenommenen Anderungen Kenntnis genommen. Diese Anderungen
sind ohne Einfluss auf die positive Beurteilung des Uberbauungsplanes durch die
Gestaltungskommission."”

2.4Aus dem Dargelegten ergibt sich, dass die Gestaltungskommission der vorgesehenen
Randbebauung von Anfang an sehr positiv gegeniiberstand. Bel der Prasentation des
Richtprojekts am 30. Oktober 2012 |obte sie das V orhaben, mit welchem ein eindeutig
besseres Resultat als mit der Regelbauweise erzielt werde. Nur in vereinzelten Punkten
regte sie Anderungen an. Wie bis anhin begleiteten auch in der Folge zwei Mitglieder der
Gestaltungskommission das Projekt, wobei sie an der Sitzung mit der Bauherrschaft vom 9.
Januar 2013 dieses obend wirdigten.

Die Gestaltungskommission stellte schon friih zwei Mitglieder ab, um das Projekt zu
begleiten, was nicht zu beanstanden ist, sondern ermdglichte, die Anliegen der
Gestaltungskommission direkt in das V orhabeneinfliessenzu lassen. Dass die
Gestaltungskommission bereits zum Richtprojekt Stellung nahm, erscheint sinnvoll. Hétte
dieses ndmlich nicht genuigt, hétte die Beschwerdegegnerin 1 rechtzeitig reagieren und
einen anderen Weg einschlagen konnen. Da das Richtprojekt die Gestaltungskommission
offensichtlich aber Uberzeugen konnte, sah es diese a's gentigend an, wenn ihre beiden
Mitglieder die weitere Umsetzung bzw. die Ausarbeitung begleiteten. Daraus | asst
sichschliessen, dass den an der Sitzung erwahnten Kritikpunkten keine entscheidende
Bedeutung zukam, zumal die Gestaltungskommission zu Detailfragen im
Baubewilligungsverfahren Stellung nehmen kann. Sodann zeigt die am 2. Februar 2017
beschl ossene Erganzung der Protokolle vom 30. Oktober 2012 und vom 9. Januar 2013 auf,
dass die Gestaltungskommission den Uberbauungsplan mit der geplanten Randbebauung



als positiv beurteilte und an dieser Beurteilung stets festhielt.

Entgegen der Auffassung der Beschwerdeflhrerin ist das VVorgehen der
Gestaltungskommission nicht zu beanstanden und steht in Einklang mit Art. 68 Abs. 2
BauV, welcher das Verfahren fir die Beurteilung durch die Gestaltungskommission nicht
regelt. Entgegen der Auffassung der Beschwerdefihrerin ist es aufgrund des Dargelegten
nicht zu beanstanden, dass der Beschwerdegegner 3 davon ausging, der Uberbauungsplan
sei durch die Gestaltungskommission positiv beurteilt worden.

3.

3.1Die Beschwerdef ihrerin macht sodann geltend, mangels gesetzlicher Grundlage seien
die Abweichungen bezlglich Gebaudeabstand und Gebaudel ange bzw. geschl ossener
Bauweise nicht zulassig. Die Abweichungen von der Grundordnung sprengten Uberdies das
zuléssigeMass. Die Wohnzone W2b bezwecke die " Schaffung gesunder
Wohnbebauungen”. Zuléssig seien Wohnbauten und nicht strende Betriebe. Alsim
November 2011 das Umzonungsgesuch vorgestellt worden sei, sei auch eine mogliche
Uberbauung aufgezeigt worden. Die damal's prasentierten Mehrfamilienhéuser hétten eine
Hohe von 7 m gehabt. Geplant seien etwa 40 Wohnungen gewesen. Es sei mit ca. 300 bis
450 zusétzlichen Fahrten gerechnet worden, welche durch rund 80 Autoabstellplétze

ausgel 6st wiirden. Der strittige Uberbauungsplan mit seinen vier- und fiinfgeschossigen
Bauten (inkl. Sockelgeschoss) unterlaufe den demokratischen Entscheid. Esfinde hier eine
Aufzonung in eine von der Bauordnung nicht vorgesehene Bauzone statt. Dies werde umso
deutlicher, als die htchsten Wohnzonen bis zu drei Geschosse und eine Hohe von hochstens
10 m vorsehen wirden. Vorliegend werde mit einer de facto Aufzonung nicht nur eine
néchsthohere Bauzone tibersprungen, sondern sowohl in derGeschossigkeitals auch in der
Hohe gleich die hdchsten Wohnzonen tberhaupt. Die Einzonung wére nicht zustande
gekommen, wenn der Bevilkerung damals das Projekt, das nun mit dem Uberbauungsplan
ermaoglicht werden soll, vorgestellt worden wére.

E.3

3.1Das DBU genehmigte am 24.Juli 2017den Uberbauungsplan Feld. Gleichentags hiess es
die Beschwerde gegen den Gemeindeversammlungsbeschluss hinsichtlich der Klarheit des
Sondernutzungsplans (maximale Hohenkote) teilweise gut. Im Ubrigen wies es die
Beschwerde ab.

3.2In der Folge gelangte die A. AG mit Beschwerde vom 14. September 2017 ans
Verwaltungsgericht und beantragte, dass der Beschwerdeentscheid des DBU sowie dessen
Genehmigungsverfigung vollumfanglich aufzuheben seien. Es sei sodann der Beschluss
der Gemeindeversammlung vom 19. Juni 2015 einschliesslich des Einspracheentscheids des
Gemeinderats vom 15. April 2015 aufzuheben, die Einsprache vom 22. Juli 2013
gutzuheissen und der aufgel egte Uberbauungsplan Feld vollumfanglich aufzuheben,
eventuell zur Verbesserung zuriickzuweisen. Eventualiter sei die Sache zur Neubeurteilung
zurtickzuweisen; ales unter Kosten- und Entschéadigungsfol gen.

3.3Mit Prasidialverfigung vom 18. September 2017 wies das Verwaltungsgericht die
Parteien darauf hin, dass die Behandlung der Beschwerde gegen den
Genehmigungsentscheid des DBU (Verfahren VG.2017.00076) dem Regierungsrat obliege.
Gleichzeitig setzte esder C. AG, der Gemeinde Glarus Nord, dem DBU und dem
Regierungsrat Frist zur Stellungnahme an, ob das Beschwerdeverfahren gegen den
Genehmigungsentscheid durch das Verwaltungsgericht im Sinne einer Sprungbeschwerde



anhand genommen werden solle. Diese zeigten sich mit dem Vorgehen einverstanden,
wobei der Regierungsrat auf eine weitere Teilnahme am Verfahren verzichtete. Mit
Présidialverfigung vom 29. September 2017 nahm das Verwaltungsgericht das Verfahren
V(G.2017.00076 im Sinne einer Sprungbeschwerde anhand und vereinigte es mit dem
Verfahren VG.2017.00075, welches den Beschwerdeentscheid des DBU zum Gegenstand
hatte. Am 3. Mai 2018 wies das V erwaltungsgericht die Beschwerden ab.

E.3.2

3.2.1Gemass Art. 23 Abs. 1 RBG regelt der Uberbauungsplan insbesondere die
Erschliessung, die besondere Bauweise sowie die Freiraumgestaltung eines Tellgebiets.Er
besteht nach Art. 23 Abs. 2 RBG aus einem Plan und den dazu gehdrenden
Sonderbauvorschriften. Mit Sonderbauvorschriften kdnnen gemass Art. 23 Abs. 3 RBG
insbesondere geregelt werden: Bauweise (lit. a); Anordnung und Gliederung der Bauten
und Anlagen (lit. b); Lage, Grosse und Absténde der Bauten und Anlagen (lit. ¢); Art und
Mass der Nutzung der Bauten (lit. d); Firstrichtung und Dachform (lit. €); Materialwahl und
Fassadengestaltung (lit. f); Ausstattung mit Gemeinschaftsanlagen, Parkplé&tzen und
Kinderspielpldtzen (lit. g); Anordnung, Gestaltung und Bepflanzung der Freiraume (lit. h);
bauliche und gestalterische Massnahmen zur Bek&mpfung von Emissionen und
Immissionen (lit. i) sowie Massnahmen zur sparsamen Nutzung und Verteilung von Energie
(lit. K). Mit dem Uberbauungsplan kann nach Art. 23 Abs. 4 RBG unter Einhaltung der
zonengemassen Nutzungsart von der Regel bauwei se abgewichen werden, wenn dadurch
gesamthaft ein ortsbaulich und architektonisch besseres Ergebnis verwirklicht wird und dies
im offentlichen Interesse liegt. Die Hohe des Ausniitzungsbonus ist dabei von der
Gemeinde im Baureglement festzulegen (Art. 23 Abs. 5 RBG).

3.2.2Nach Art. 9 Abs. 2 der Bauordnung Néafels vom 18. November 2005 (BO Néfels) kann
der Gemeinderat namentlich folgende Abwelchungen von der Bauordnung bewilligen:
Erhdhung der zonengemassen Geschosszahl und der Gebaudehthen, wobei in der
Dorfkernzone hdchstens ein zusétzliches Vollgeschoss bewilligt werden darf (lit. a);
Erhdhung der Ausnitzungsziffern in den Wohnzonen W2a und W2b sowie in der Wohn-
und Gewerbezone (lit. b); Gestattung von Mehrfamilienhdusern in den Wohnzonen (lit. c).
Der Gemeinderat ist gemass Art. 9 Abs. 3 BO Néfels berechtigt, aufgrund des
Uberbauungsplansin der Dorfkernzone, der Kernzone sowie der Wohn- und Gewerbezone
die geschlossene Bauweise zu verfligen.

3.3Soweit die BeschwerdefUhrerin mit Hinweis auf einen bundesgerichtlichen Entscheid
zum Legalitétsprinzip im Abgaberecht davon ausgeht, von der Rahmennutzungsordnung
dirfe nur soweit abgewichen werden, als die BO Né&fels die entsprechenden Inhalte
aufweise, ist ihr nicht zu folgen. Art. 23 Abs. 4 RBG bestimmt allgemein, dass mit dem
Uberbauungsplan von der Regel bauweise abgewichen werden kann. Dabei z&hlt Art. 23
Abs. 3 RBG in einer nicht abschliessenden Liste auf, was mit den Sonderbauvorschriften
geregelt werden kann. Diese Normen bedirfen m mit Ausnahme der Hohe des
Ausnitzungsbonus (Art. 23 Abs. 5 RBG) m keiner Konkretisierung in der kommunalen
Bauordnung. Aus dem Wortlaut von Art. 9 Abs. 2 BO Né&fels ergibt sich sodann, dass der
kommunal e Gesetzgeber die Mdglichkeiten zur Abweichung von der Regel bauwel se nicht
einschrénken wollte. So geht aus dem Wort "namentlich”" eindeutig hervor, dassdiein Art.
9 Abs. 2 lit. abis ¢ geregelten Abweichungen lediglich beispielhaft sind.



Sodann ist der Beschwerdefuhrerin nicht zu folgen, wenn sie aus Art. 9 Abs. 3 BO Né&fels
schliesst, die geschlossene Bauweise sei in der Wohnzone W2b génzlich ausgeschl ossen.
Waéhrend in Art. 9 Abs. 2 BO Né&fels Abweichungen bewilligt werden kénnen, ist gemass
Art. 9 Abs. 3 BO Néfels der Gemeinderat m bzw. bis zum Erlass der totalrevidierten
Gemeindeordnung Glarus Nord vom 26. April 2016 (GO Glarus Nord) die
Gemeindeversammlung (vgl. VGer-Urteil VG.2014.00103 vom 5. Februar 2015 E. 11/2) m
berechtigt, die geschlossene Bauweise in der Dorfkernzone, der Kernzone und der Wohn-
und Gewerbezone zu verfigen. Der Unterschied zwischen den beiden Bestimmungen liegt
nach ihrem Wortlaut darin, dass die Abweichungen von Art. 9 Abs. 2 BO Néfels auf
Gesuch erfolgen, weshalb sie bewilligt werden konnen. Art. 9 Abs. 3 BO Néfels erméachtigt
hingegen den Gemeinderat (bzw. die Gemeindeversammlung) dazu, die geschlossene
Bauwei se auch gegen den Willen des Privaten zu verfiigen. Somit schliesst Art. 9 Abs. 3
BO Néfels die geschlossene Bauweise fir die in dieser Bestimmung nicht genannten
Bauzonen nicht aus; der Gemeinderat (bzw. die Gemeindeversammlung) ist lediglich nicht
dazu erméchtigt, die geschlossene Bauwei se gegen den Willen des Privaten zu verfiigen.
Dies steht sodann in Einklang mit Art. 23 Abs. 3 lit. aRBG.

Aufgrund der Ubergangsbestimmung von Art. 88 BauV ist im Ubrigen Art. 62 Abs. 2 BauV
nicht anwendbar, welcher regelt, dass die Gemeinde bel der geschlossenen Bauweise die
zul &ssige Gebaudel ange bestimmit.

Daraus folgt, dass sowohl die Abweichungen beziliglich Gebaudehohe und Gebaudeabstand
als auch die vorgesehene geschlossene Bauweise sich auf eine genitigende gesetzliche
Grundlage stiitzen konnen.

3.4Nicht gefolgt werden kann der Beschwerdefiihrerin sodann, wenn sie riigt, durch den
Uberbauungsplan finde eine Aufzonung in eine von der BO Né&fels nicht vorgesehene
Bauzone statt. Die geplante Ausnitzung von 0.80 fur Hauptbauten liegt im Rahmen des von
Art. 9 Abs. 2 lit. b BO Né&fels Erlaubten. Der Uberbauungsplan sieht sodann anstatt der bei
der Regelbauwei se erlaubten zwel Vollgeschosse drei bis vier Vollgeschosse und ein
Sockelgeschoss vor, wobel die UK Untergeschossdecke maximal 2.5 m tber dem
Niveaupunkt liegen darf. Dies |&sst sich mit Art. 9 Abs. 2 lit. aBO Né&fels vereinbaren, da
dieser lediglich in der Dorfkernzone die Erhohung um nur ein zusétzliches V ollgeschoss
zulésst, fur die anderen Zonen hingegen keine Begrenzungen vorsieht. Mit der zulassigen
Erhohung der Geschosszahl geht zwingend auch eine Erhohung der Gebaudehthe einher.
Nicht zu beanstanden ist sodann die Reduktion der Gebaudeabstande auf 4 m, handelt es
sich hierbei doch um ein bei Uberbauungsplanen iibliches Vorgehen, welchesin Art. 23
Abs. 2 lit. c RBG vorgesehen ist. Schliesslich ist wie dargelegt die geschlossene Bauweise
zul&ssig, weshalb auch die beanstandeten Gebaudel angen zulassig sind.

Estrifft zwar zu, dass bel einer Gesamtbetrachtung die Abweichungen von der
Regelbauwei se erheblich sind. Allerdings wurde das Uberbauungsplangebiet durch die
Gemeindeversammlung vom 25. November 2011 in die Wohnzone W2b "mit grossem
Bonus bei Uberbauungsplanen” eingezont. Es war daher stets klar, dass aufgrund der
Grosse der Parzelle von 16'357 m2 zwar einerseits eine Uberbauungsplanpflicht besteht,
andererseits fur diesen Uberbauungsplan eben ein grosser Bonus gewahrt werden soll. Die
durch den Uberbauungsplan vorgesehenen Abweichungen von der Regelbauweise liegen
im Rahmen dieses grossen Bonus, weshalb nicht davon ausgegangen werden kann, das
Mass desin der Zone W2b Zulassi gen werde gesprengt.



Soweit die Beschwerdefihrerin schliesslich geltend macht, die Umzonung wére nicht
bewilligt worden, wenn die Stimmburger das Projekt gekannt hétten, handelt es sich um
eine reine Mutmassung. Die Gemeindeversammlung hat namlich nicht nur die Umzonung
bewilligt, sondern eben auch den vorliegend strittigen Uberbauungsplan erlassen. Damit
kommt diesem entgegen der Auffassung der Beschwerdefthrerin die gleiche demokratische
L egitimation wie der Rahmennutzungsordnung zu.

E.4

4.1Die BeschwerdefUhrerin macht weiter geltend, keine der fUr die Planung zustandigen
Behorden habe sich rechtsgentigend mit den Abwelchungen von der Regelbauweise
auseinandergesetzt. In der Gestaltungskommission seien die Abweichungen von der
Ausnitzungsziffer kein Thema gewesen. Im Planungsbericht werde einzig das Interesse an
der haushdlterischen Bodennutzung geltend gemacht, was fir sich aleine nicht gentige. Die
Interessen, welche einer derart hohen Ausnutzung entgegenstehen, wie beispielsweise die
Auswirkungen auf die Erschliessung, den Verkehr oder die offentliche Infrastruktur wirden
nicht erwahnt und damit auch nicht in die Interessenabwagung einbezogen. Inwiefern mit
einer derart hohen Ausnitzung das angestrebte ortsbaulich und architektonisch bessere
Ergebnis erzielt werden konne, werde nicht dargetan. Ebenso werde nicht dargel egt,
weshalb die Gebaudehohen oder die Gebaudeabstande eine besonders gute L ésung sein
sollen. Das Protokol| der Gestaltungskommission zeige, dass diese nur ein paar wenige
Punkte diskutiert habe. Die Beurteilung der Gestaltungskommission gentige in keiner Art
und Weise den gesetzlichen Massstadben. Sie folge im Wesentlichen ohne die gesetzlich
verlangte Auseinandersetzung mit den einzelnen Kriterien und der Gesamtabwagung der

I nteressen, weshalb darauf nicht abgestellt werden konne. Mit dem Uberbauungsplan werde
auch nicht Ruicksicht auf die bauliche Umgebung genommen. Die erméglichte Uberbauung
sprenge die Masse der umliegenden Bauten massiv und setzte damit ganz bewusst einen
Gegensatz zur baulichen Umgebung, die sich auf immerhin vier von funf Seiten offen und
zurtickhaltend prasentiere. Besonders bedauernswert seien die Eigentlimer der benachbarten
Einfamilienhauser und der Zweifamilienhduser (alle zweigeschossig). Insgesamt fehle es an
der erforderlichen umfassenden I nteressenabwégung und der eingehenden
Auseinandersetzung mit den angeblichen Vor- und Nachteilen des Uberbauungsplans.

4.2Der Uberbauungsplan bezweckt gemass Art. 8 Abs. 1 BO Néafels eine ausgewogene

L 6sung zwischen der haushdlterischen Nutzung des Bodens und der Sicherstellung einer
qualitativ hochstehenden Bebauung mit einer architektonisch und stadtebaulich guten
Gestaltung. Mit ihm kann von der Regel bauwei se abgewichen werden, wobel die
Privilegierung nur gilt, wenn dadurch als Ausgleich gesamthaft ein ortsbaulich und
architektonisch besseres Ergebnis verwirklicht wird und dies im 6ffentlichen Interesse liegt
(Art. 23 Abs. 4 RBG) bzw. wenn damit besonders gute Ldsungen erzielt werden (Art.

E. 44

4.4.1Entgegen der Auffassung der BeschwerdefUhrerin setzte sich die
Gestaltungskommission eingehend mit dem Projekt auseinander und kam zum Schluss, dass
mit der geplanten Uberbauung eindeutig ein besseres Resultat erzielt werde als mit der
Regelbauweise (vgl. E 11/2.3).

4.4.2Wie das Bundesgericht in E. 3.5 seines Urteils vom 20. Februar 2019 (BGer-Urtell
1C _278/2018) ausfiihrte, hatte sich das Verwaltungsgericht in seinem Entscheid vom 3.
Mai 2018 detailliert mit der Frage, ob mit dem Uberbauungsplan gesamthaft ein ortsbaulich



und architektonisch besseres Ergebnis verwirklicht wird und dies im 6ffentlichen Interesse
liegt, auseinandergesetzt. Im Wesentlichen kann daher auf die entsprechenden Erwagungen
zuriickgekommen werden.

4.4.3Die streitbetroffene Parzelle liegt im stdlichen Teil des Ortes N&fels und weist eine
Flache von 16'357 m2 auf. Aufgrund ihrer Grdsse kommt ihr eine wesentliche Bedeutung
fur die bauliche Entwicklung von N&fels bzw. der ganzen Gemeinde Glarus Nord zu. Sieist
geradezu prédestiniert, dem bundesrechtlich vorgegebenen Ziel des verdichteten Bauens zu
dienen. Diesist auch der Grund, weshalb die Parzelle in die Zone W2b "mit grossem Bonus
bei Uberbauungspldnen” eingezont wurde. Esist offensichtlich und bedarf keiner
Weiterungen, dass das Art. 3 Abs. 3 lit. a bis des Bundesgesetzes liber die Raumplanung
vom 22. Juni 1979 (RPG) vorgegebene Ziel mit dem vorliegenden Uberbauungsplan
deutlich besser erreicht werden kann als mit der Regelbauwei se.

4.4.4Zwischen dem Ziel des verdichteten Bauens bzw. der haushdterischen Nutzung des
Bodens und demjenigen der qualitativ hochstehenden Bebauung kann ein
Spannungsverhaltnis bestehen, wie dies Art. 8 Abs. 1 BO N&fels zum Ausdruck bringt.

Die Umgebung des Uberbauungsplangebietsist heterogen. Im Westen liegt die
Kantonsstrasse. Auf der gegeniiberliegenden Strassenseite befindet sich das
Fachmarktcenter N&fels, welches aufgrund seiner Lange und des grossen Parkplatzes
markant in Erscheinung tritt und das Gebiet pragt. Im Norden grenzen die Aserstrasse und
ein Kreisel der Kantonsstrasse an das Uberbauungsplangebiet. Dahinter befindet sich eine
Wohn- und Gewerbezone, welche unter anderem mit einem Restaurant, einer Garage und
einer Tankstelle Uberstellt ist. Im Osten liegt die Aserstrasse, an welche mit
Einfamilienhausern tberstellte Bauzonen W2b und W2a sowie eine in der Landwirtschaft
liegende Parzelle anschliessen. Im Stiden liegt schliesslich eine Bauzone W2a, welche
ebenfalls durch Einfamilienhauser Uberstellt ist, wahrend sich im Stidwesten entlang der
Kantonsstrasse eine in der Wohn- und Gewerbezone liegende Parzelle befindet, welche
noch nicht Uberbaut ist. Dabei kann entgegen der Darlegung der Beschwerdefihrerin
zumindest im Westen und im Norden nicht von einer kleinteiligen, zurtickhaltenden
baulichen Umgebung gesprochen werden.

Der Uberbauungsplan sieht eine Randbebauung mit drei Baukorpern vor. Der grosste
Baukorper A fuhrt westwarts mit mehreren leichten Knicken entlang der Kantonsstrasse,
ehe er winkelférmig abgeknickt und im Norden entlang der Aserstrasse weitergefthrt wird.
Er weist eine Lange von gut 170 m auf. Erstellt werden sollen vier Vollgeschosse. Der
Baukorper B ist im Osten des Uberbauungsplangebiets entlang der Aserstrasse vorgesehen.
Er ist in der Mitte leicht abgeknickt. VVorgesehen sind auch hier vier Vollgeschosse. Der
Baukorper C mit drei Vollgeschossen fuhrt im Siiden entlang der Aserstrasse und wird an
zwei Stellen abgeknickt.

Die geplanten Bauten sind weder fiir einen Uberbauungsplan uniiblich noch wollen sich
diese bewusst von der baulichen Umgebung abgrenzen. Bezweckt wird vielmehr eine
harmonische Einordnung ins Gesamtbild der Umgebung. Dass der grosste Baukorper A
entlang der Kantonsstrasse entstehen soll, ist nicht nur nachvollziehbar, sondern erscheint
aufgrund des auf der gegeniiberliegenden Strassenseite stehenden Fachmarktcentrums
geradezu angezeigt. Durch die leichten Knicke und die Abwinklung im Norden enthalt der
Baukorper ein spielerisches Element, wodurch die Lénge nicht stérend wirkt. Im Norden
flgt er sich gut in die bauliche Umgebung der angrenzenden Wohn- und Gewerbezone ein.



Der kleinste Baukorper B, welcher im Osten des Uberbauungsplangebiets liegt, zeichnet
den Strassenverlauf der Aserstrasse nach und grenzt das Uberbauungsplangebiet von der
Landwirtschaftszone ab. Der im Stiden liegende Baukorper C berticksichtigt sodann, dass er
an ein Einfamilienhausquartier angrenzt, weshalb hier lediglich drei Vollgeschosse
vorgesehen sind. Séamtliche Baukdrper Uberschreiten den gesetzlich vorgesehenen
Strassenabstand erheblich, was eine Bepflanzung des grossziigigen Strassenraums
ermaoglicht.

Der Uberbauungsplan vermag auch in weiterer Hinsicht zu tiberzeugen. Zunéchst erscheint
die Randbebauung als naheliegend und ist mit der Gestaltungskommission zu begrtissen.
Namentlich aufgrund der stark befahrenen Kantonsstrasse ist die Ausrichtung der
Wohnungen nach innen erforderlich. Sodann wird die Uberbauung im Nordwesten, im
Nordosten und im Stiden durchbrochen, was einen einfachen Zugang zum Innenbereich
ermoglicht. Der Innenhof ist sehr grossziigig ausgestaltet und tber einen Fussweg auch der
Offentlichkeit zuganglich. Sodann ist die Parzelle verkehrsmassig gut erschlossen

(vgl. auch E. 11/5.2.5).

4.4 5Auf der anderen Seite liegt es auf der Hand, dass eine Uberbauung auf einer Parzelle,
welche eine Grisse von 16'357 m2 aufwelst, markant in Erscheinung tritt, aufgrund der
geplanten Anzahl von 90 bis 100 Wohnungen Auswirkungen auf die kommunale
Infrastruktur hat und zusétzlichen Verkehr generiert. Der Uberbauungsplan bezweckt eine
madglichst hohe Ausniitzung der Parzelle, indem er den zuléssigen Ausnitzungsbonus voll
ausschopft. Dies liegt aber durchaus im 6ffentlichen Interesse der haushélterischen Nutzung
des Bodens bzw. des verdichteten Bauens im Siedlungsinnern. Entgegen der Auffassung
der Beschwerdefiihrerin nimmt der Uberbauungsplan Bezug zur heterogenen baulichen
Umgebung. So erweist sich die Positionierung des Baukorpers A entlang der
Kantonsstrasse und gegentiber dem markanten Fachmarktcentrum Né&fels alsideal, wéhrend
der Baukdrper B das Siedlungs- vom Landwirtschaftsgebiet abtrennt. Die
Gestaltungkommission weist zudem darauf hin, dass die gesamte Form der Uberbauung
stark sei und sich kontinuierlich an den Bergkamm anpasse. Nicht zu bestreiten ist
hingegen, dass der Uberbauungsplanung im Vergleich zum unbebauten Zustand die
Situation des angrenzenden Einfamilienhausquartiers verschlechtert. Indessen nimmt der
Baukorper C in besonderer Weise Riicksicht auf das angrenzende Einfamilienhausquartier.
Einerseits weist dieser ein Vollgeschoss weniger als die beiden Ubrigen Baukorper auf.
Andererseits wird durch die Festlegung des Baubereichs C ein Gebaudeabstand von
mindestens knapp 20 m ermoglicht, welcher als begriinter Freiraum ausgestaltet wird. Bei
der Regelbauwei se ware es hingegen moglich, ein zweigeschossiges Gebaude deutlich
ndher an die Grenze zu stellen, womit sich der Gebaudeabstand erheblich reduzieren wirde.
Sodann ist zu berticksichtigen, dass die Garten der Einfamilienhduser gegen Stiden, auf die
vom Uberbauungspl angebiet abgewandten Seite ausgerichtet sind. Unter diesen Umstanden
besteht der Nachteil fir das Einfamilienhausquartier in erster Linie darin, dassdie

Parz-Nr. 95 Uberhaupt in die Bauzone eingezont wurde, wahrend der strittige
Uberbauungsplan im Vergleich zu Regelbauweise keine deutlichen Nachteile hat. Dies mag
auch erkléren, weshalb die Eigentiimer der Einfamilienhduser den Rechtsweg gegen den
Uberbauungsplan nicht weiter beschritten.

4.4.6Unter Berticksichtigung all dieser Umsténde vermag die Beurteilung der
Gestaltungskommission, wonach es sich beim Uberbauungsplan um einen sehr wertvollen
Beitrag zur Siedlungsgestaltung in Glarus Nord handle, zu Giberzeugen. Die Vorteile des



Uberbauungsplans, welcher eine qualitativ hochstehende Bebauung ermoglicht und die
grosse Parzelle ideal ausnuitzt, Uberwiegen dessen Nachteile deutlich.

5.

5.1Die Beschwerdefihrerin bemangelt weiter, es gebe eine ganze Reihe von
Bestimmungen, welche rechtlich zu wenig verbindlich formuliert seien, um die besonders
gute L 6sung sicherzustellen. So wirden gewisse gestalterische Moglichkeiten geschaffen,
ohne die Bauherrschaft zu verpflichten, diese auch zu nutzen. Alle Bestimmungen der
Sonderbauvorschriften, die leidglich "wegleitend" seien, seien fur die qualitétssichernde
Anwendung im Hinblick auf eine besonders gute L 6sung viel zu unbestimmt und deshalb
unbeachtlich. Die Umgebungsgestaltung mit Angabe der Bepflanzung etc. werde wie auch
die Lage und Gestaltung von Spiel- und Erholungsfl&chen sowie von gemeinschaftlichen
Einrichtungen nicht konkretisiert. Es sei nicht einmal verbindlich geregelt, dass der
Innenhof nach der Uberbauung firr die Offentlichkeit zuganglich und nutzbar sei. Der
Uberbauungsplan enthalte keine Bestimmungen tiber den Larmschutz, auch fehle die
notwendige gewasserschutzrechtliche Bewilligung. Schliesslich fehlten auch
Untersuchungen dartber, ob die bestehende Erschliessung gentige.
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5.2.1Im Kanton Glarus schliesst sich dem Uberbauungsplan ein ordentliches
Baubewilligungsverfahren an (V Ger-Urteil VG.2015.00145 vom 16. Juni 2016 E. 3.3). Das
Uberbauungsplanverfahren ersetzt daher weder das Baubewilligungsverfahren noch
prajudiziert es dieses. Gestiitzt auf den Uberbauungsplan darf noch nicht gebaut werden.
Erst die erteilte Baubewilligung berechtigt zum Bau. Daraus folgt, dass ein
Uberbauungsplan nicht den Detaillierungsgrad eines Baugesuchs aufweisen muss.
Vielmehr ist dem Bauherrn ein Spielraum fir die Ausarbeitung des Bauprojekts zu belassen
(vgl. auch BGE 1211 117 E. 4c; Christoph Fritzsche/Peter Bdsch/Thomas Wipf, Zuricher
Planungs- und Baurecht, 6. A., Zirich 2019, Bd. 1, S. 185).

5.2.2Estrifft zwar zu, dass einzel ne Elemente wie etwa die Abgrenzung des
Erschliessungsbereichs Fussganger/Fahrrader, die Lage des Umgebungsbereichs zu
Gunsten der Offentlichkeit, die Abgrenzung des Umgebungsbereichs Griinflachen, die
Anzahl und Lage der Hochstammbaume, die Lage der Hecken, die Lage des Brunnens oder
die Abgrenzung der Kinderspiel- und Erholungsfl&chen im Innenhof bloss als
"richtungsweisend” bezeichnet werden. Samtliche Elemente gehdren aber zum
verbindlichen Planinhalt, einzig deren Lage oder Abgrenzung wird als "richtungsweisend"
bezeichnet. Nach dem Dargel egten ist es weder ungewohnlich noch unzul&ssig, dem
Bauherrn fur die Detailgestaltung des Bauvorhabens einen gewissen Spielraum zu belassen.
Die Bezeichnung von Bereichen oder Elementen des Uberbauungsplans als
"richtungsweisend” verschafft dem Bauherrn denn auch keinen Freipass. Namentlich ist
Art. 4 Abs. 2 SBV so auszulegen, dass von den richtungswei senden Elementen des
Uberbauungsplans im Baubewilligungsverfahren nicht lberméassig abgewichen werden
darf. Insbesondere ist der Charakter des Uberbauungsplans zu bewahren.

5.2.3Hinsichtlich der Zuganglichkeit des Innenhofs fiir die Offentlichkeit ist darauf
hinzuweisen, dass diese in Ziff. 2.2 des Erlauterungsberichts zum Uberbauungsplan als
Vorteil aufgefihrt wird. Dabel soll gemass Ziff. 6.3 des Erlauterungsberichts ein Fussweg
mit einer Breite von mindestens 2.5 m und mit einem Wegrecht zu Gunsten der
Offentlichkeit geschaffen werden. Die Beschwerdefiihrerin geht zutreffend davon aus, dass



die Zuganglichkeit fur die Offentlichkeit ein wesentliches Element des Uberbauungsplans
bildet. Allerdings muss die rechtliche Sicherung entgegen der Auffassung der
Beschwerdefiihrerin noch nicht im Rahmen des Uberbauungsplanverfahrens erfolgen.

5.2.4Hinsichtlich des Larmschutzes und der gewasserschutzrechtlichen Bewilligung sieht
zwar Art. 25a Abs. 4 RPG vor, dass die Koordinationsgrundséize auf das
Nutzungsplanverfahren sinngemass anwendbar sind. Allerdings will die
Koordinationspflicht die Grenzen zwischen den einzelnen Rechts- und Sachgebieten
uberwinden, nicht aber zwischen den einzelnen Bewilligungsphasen. Namentlich bezweckt
die bundesrechtliche Koordinationspflicht nicht eine Verwischung der einzelnen
Bewilligungsverfahren (BGer-Urtell 1P.532/2006 vom 16. Februar 2007 E. 3.4,
1P.365/2001 vom 19. September 2001 E. 5c/dd).

Soweit die Abteilung Umweltschutz und Energie den Nachweis verlangt, dass weniger als
10 % der Durchflusskapazitét des Grundwassers vermindert wird, hangt es von der
konkreten Ausgestaltung des Bauvorhabens ab, ob dieser Nachweis erbracht werden kann.
Die diesbeziiglich notwendige Konkretisierung des Uberbauungsplans erfolgt aber erst im
Baubewilligungsverfahren. Fur die im vorliegenden Verfahren vorzunehmende
Interessenabwagung hat die Frage der gewasserschutzrechtlichen Bewilligung sodann keine
Bedeutung. Kann der Nachweis namlich im Baubewilligungsverfahren nicht erbracht
werden, ist die Baubewilligung zu verweigern. Kann er erbracht werden, steht das
Gewasserschutzrecht der Erteilung einer Baubewilligung nicht entgegen. Demzufolge hat
die Koordination der gewasserschutzrechtlichen Bewilligung mit der Baubewilligung, nicht
mit dem Uberbauungsplan zu erfolgen. Die Abteilung Umweltschutz und Energie hat denn
inihrem Bericht auch lediglich frihzeitige, detaillierte Abkl&rungen empfohlen.

Dasselbe gilt hinsichtlich des Larmschutzes. Die Abteilung Umweltschutz und Energie hat
die Beschwerdegegnerin 1 auf die massgebenden Rechtsgrundlagen hingewiesen. Ob die
massgebenden Planungswerte eingehalten werden konnen bzw. ob falls erforderlich eine
Ausnahmebewilligung erteilt werden kann, héngt, wie sich aus der Stellungnahme der
Abteilung Umweltschutz und Energie ergibt, wiederum von der konkreten Ausgestaltung
des Bauprojekts wie beispielsweise der Anordnung der R&ume oder der Installation einer
kontrollierten L iftung ab. Auch das |armschutzrechtliche Verfahren ist deshalb mit dem
Baubewilligungsverfahren zu koordinieren.

5.2.5Entgegen der Auffassung der Beschwerdefuhrerin wurde auch die Erschliessung des
Uberbauungsplangebiets gepriift. Geplant ist die Zufahrt vom siidéstlichen Teil des
Uberbauungsplangebiets auf die Aserstrasse und dann auf den nordlich gelegenen
"Freihof"-Kreisel auf die Kantonsstrasse. Dabel war insbesondere strittig, ob die Zufahrt
direkt auf die Kantonsstrasse oder Uber die Aserstrasse erfolgen solle. Diesbeziiglich fihrte
die Abteilung Tiefbau am 20. August 2015 aus, dass eine direkte Zufahrt tber die
Kantonsstrasse nicht zulassig sei, mit der Erschliessung tber die Aserstrasse aber eine
geeignete Alternative bestehe. Zum selben Schluss gelangte der Beschwerdegegner 3im
Beschwerdeentscheid vom 18. Juli 2016, worin er ausfuhrte, die Grundstiickszufahrt habe
rickwartig an den néchsthéheren Strassentyp m hier die Aserstrasse m zu erfolgen. Wohl
weil es offensichtlich war, wurde nie in Frage gestellt, dass die sechs Meter breite
Aserstrasse den durch die geplante Uberbauung zusétzlich entstehenden Verkehr
aufnehmen kann. Die BeschwerdefUhrerin legt denn auch nicht dar, inwiefern die
Erschliessung nicht geniigen sollte. Schliesslich ist das Uberbauungsplangebiet auch durch
den offentlichen Verkehr optimal erschlossen, befindet sich doch eine Bushaltestelle direkt



an der angrenzenden Kantonsstrasse und ist der Bahnhof N&fels-Mollis mit dem Fahrrad in
funf Minuten und zu Fussin einer knappen Viertelstunde erreichbar.

6.

Die Beschwerdefuhrerin bringt in ihren umfassenden Rechtsschriften vom 31. Mai 2019
und vom 4. September 2019 einige Punkte, die sieim Beschwerdeverfahren
V(G.2017.00075/76 gertgt hatte, nicht mehr vor. So beméngelt sie beispiel sweise nicht
mehr, dass ein Baugespann fehlte oder dass im Bulletin zur Gemeindeversammlung vom
19. Juni 2015 die Einsprache nicht im Originalwortlaut abgedruckt wurde. Soweit sie an
den nicht mehr erwadhnten Rugen festhdlt, ist sie auf die entsprechenden Erwéagungen im
Entscheid des Verwaltungsgerichts vom 3. Mai 2018 zu verweisen.

7.

Zusammenfassend ergibt sich, dass auch nach Einsicht in die Protokolle der
Gestaltungskommission vom 30. Oktober 2012 und der Begleitgruppe vom 9. Januar 2013
die Beurteilung der Vorinstanzen geteilt werden kann, wonach der durch die
Gemeindeversammlung erlassene Uberbauungsplan als eine mit dem kommunalen und
kantonalen Recht vereinbare besonders gute Ldsung erscheint. Die Vorteile des
Uberbauungsplans, welcher einen sehr wertvollen Beitrag zur Siedlungsentwicklung in der
Gemeinde Glarus Nord leistet, Uberwiegen nach dem Dargel egten dessen Nachteile. Damit
bleibt esbei der Abweisung der am 14. September 2017 erhobenen Beschwerden.

Die Gerichtskosten von pauschal Fr. 4'000.- sind ausgangsgemass der Beschwerdefuhrerin
aufzuerlegen (Art. 134 Abs. 1 lit. ¢ VRG) und mit dem von ihr bereitsin den Verfahren
V(G.2017.00075 und VG.2017.00076 geleisteten Kostenvorschuss in gleicher Hohe zu
verrechnen. Uberdiesist sie nach Art. 138 Abs. 1 und 2 VRG zu verpflichten, der
Beschwerdegegnerin 1 eine Partei-entschadigung von Fr. 5'000.- (inkl. Mehrwertsteuer) zu
bezahlen. Mangels V orliegens besonderer Umstande steht den Beschwerdegegnern 2 und 3
als Gemeinwesen keine Parteientschadigung zu (vgl. Art. 138 Abs. 4 VRG).

E.9

Abs. 1 BO Né&fels). Ob eine besonders gute Losung vorliegt, beurteilt sich namentlich nach
folgendenin Art. 9 Abs. 1 BO Néfels aufgefihrten Kriterien: Erschliessung und Parkierung;
hygienisch und baulich einwandfreie L6sung; Beachtung der Beziehung zu den
Nachbargrundstiicken; harmonische Einordnung der Bauten ins Gesamtbild der Umgebung;
grosszuigige und zweckméassige Anlage von Freiflachen und Kinderspiel platzen.

4.3Wie das Verwaltungsgericht bereits in seinem Entscheid vom 3. Mal 2018 (V Ger-Urteil
VG.2017.00075/76 E. 11/5.2) ausgefuhrt hatte, sind die Art. 9 Abs. 1 BO Né&fels
aufgefuihrten Kriterien weder abschliessend noch muss jedes einzel ne besonders gut erfllt
werden. Vielmehr ist in einer Gesamtschau zu priifen, ob durch den Uberbauungsplan eine
besonders gute L 6sung erzielt wird, wobeil einer architektonisch und baulich guten
Gestaltung kraft Art. 23 Abs. 4 RBG eine besondere Bedeutung zukommt. Der Begriff der
"besonders guten Losung" impliziert, dass bei Erlass eines Uberbauungsplans eine
Abwiagung zwischen den Vor- und Nachteilen des Uberbauungsplans vorzunehmen ist.
Auch dabei ist der Uberbauungsplan als Sondernutzungsplan gesamthaft zu betrachten, was
entgegen der Auffassung der Beschwerdefuhrerin verbietet, fir jede einzelne Abweichung
von der Regel bauwei se eine separate I nteressenabwagung durchzufthren.
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