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Regeste

Offentliches Baurecht/Raumpl anung/Umwel tschutz

Erwagungen

E.1

A. AG Beschwerdeftihrer
E. 11

Das Verwaltungsgericht ist gemass Art. 79 Abs. 1 des Raumentwicklungs- und Baugesetzes
vom 2. Mai 2010 (RBG) i.V.m. Art. 105 Abs. 1 lit. b des Gesetzes Uber die
Verwaltungsrechtspflege vom 4. Mai 1986 (VRG) zur Behandlung der vorliegenden
Beschwerde zusténdig. Diesist es gemass Art. 28 Abs. 3 RBG auch fir die Beschwerde,
soweit sie gegen den Genehmigungsentscheid des Beschwerdegegners 2 gerichtet ist. Da
auch die Ubrigen Prozessvoraussetzungen erfillt sind, ist auf die Beschwerde somit
einzutreten.

E.121

In Bezug auf Nutzungsplane, die sich auf das Raumplanungsgesetz und seine
eidgendssischen oder kantonalen Ausfihrungsbestimmungen stiitzen, missen die Kantone
neben dem Genehmigungsverfahren geméss Art. 26 des Bundesgesetzes Uber die
Raumplanung vom 22. Juni 1979 (RPG) auch ein Rechtsmittel vorsehen (vgl. Art. 33

Abs. 2 RPG ). Dabel hat wenigstens eine Beschwerdebehotrde die angefochtenen
Nutzungsplane einer vollen Uberpriifung zu unterziehen (vgl. Art. 33 Abs. 3 lit. b RPG).
Nicht erforderlich ist, dass es sich bel der Beschwerdebehtrde im Sinne von Art. 33 Abs. 2
RPG um ein Gericht handelt. Eine von der planfestsetzenden Behorde unabhéngige
Einspracheinstanz kann den Anforderungen von Art. 33 RPG geniigen

(vgl. BGE 127 11 238 E. 3b/bb, 119 la 321 E. 5c). Als |etzte kantonale Instanz hat indessen
in jedem Fall ein Gericht Uber die Anfechtung von Nutzungsplénen zu befinden. Ist die
letzte kantonal e Gerichtsinstanz zugleich die einzige richterliche Rechtsmittel behdrde auf
kantonaler Ebene, haben die Kantone zu gewéhrleisten, dass sie den Sachverhalt frei priift
und das massgebende Recht von Amtes wegen anwendet (BGer-Urtell 1C_483/2021 vom
10. M&z 2022 E. 4.3.1).

E. 122

Das Verwaltungsgericht hat a's richterliche Beschwerdebehorde zu beachten, dass es
Rechtsmittel- und nicht Planungsinstanz ist, was insbesondere dann gilt, wenn es um lokale
Angelegenheiten geht (BGer-Urtell 1C_97/2014 vom 9. Februar 2015 E. 3.3). Zudem hat es
bei seiner Prifung die Gemeindeautonomie zu respektieren (Art. 50 Abs. 1 der
Bundesverfassung der Schwel zerischen Eidgenossenschaft vom 18. April 1999 [BV] ). Ihm



kommt in seiner Funktion als Rechtsmittelinstanz nicht die Rolle einer
Oberplanungsbehdrde zu. Es hat namentlich den Gestaltungsbereich zu beachten, welchen
den Planungstrégern durch Art. 2 Abs. 3 RPG zuerkannt wird. In diesem Sinne hat es sich
in Bezug auf die Uberprifung einer Nutzungsplanung Zuriickhaltung aufzuerlegen. 2.

E.2

Departement Bau und Umwelt des Kantons Glarus betreffend Gesamtrevision
Nutzungsplanung Glarus Nord Die Kammer zieht in Erwégung: |. 1. B. ist
Eigentimer der 8726 m2 grossen Parz.-Nr. 01, Grundbuch [...]. Demgegeniber steht die
24'366 m2 grosse Parz.-Nr. 02, Grundbuch [...], im Alleineigentum der A. AG.

Gemass der rechtskraftigen Zonenordnung der Ortsgemeinde[...] lag die Parz.-Nr. 01,
Grundbuch [...], in der Wohnzone 3 und die Parz.-Nr. 02, Grundbuch [...], in der
Wohnzone

E.21

Indem die Beschwerdeflihrer vorbringen, die angefochtenen Entscheide der
Beschwerdegegner seien ungentigend begriindet, weil einzelne der anzuwendenden
Kriterien fUr die Beurteilung der Riickzonung der streitbetroffenen Gebiete nicht oder nur
ungentigend Eingang gefunden hétten, machen sie sinngemass eine Verletzung der
Begriindungspflicht als Teilgehalt des rechtlichen Gehors geltend.

E.22

Gemass Art. 29 Abs. 2 BV haben die Parteien Anspruch auf rechtliches Gehor. Dessen
Teilgehate sind das Anhdrungsrecht der von einer Verfligung betroffenen Person vor deren
Erlass, das Mitwirkungsrecht der Parteien bei der Beweiserhebung, das
Akteneinsichtsrecht, das Recht auf Vertretung oder Verbeistandung in einem Verfahren
sowie der Anspruch auf die Begrindung von Verfiigungen (vgl. Ulrich Héfelin/Georg
Miller/Felix Uhlmann, Allgemeines Verwaltungsrecht, 8. A., Zirich/St. Gallen 2020,

Rz. 1001 ff.). Der Anspruch auf rechtliches Gehor dient einerseits der Sachaufkl&rung und
stellt andererseits zugleich ein personlichkeitsbezogenes Mitwirkungsrecht der Parteien dar
(BGE 13511 286 E. 5.1, 1291 232 E. 3.2). Die Pflicht zur gentigenden Begriindung eines
Entscheids ergibt sich dabel einerseits aus Art. 74 Abs. 1 lit. d VRG, anderseits aus dem
verfassungsrechtlich garantierten Anspruch auf rechtliches Gehor (Art. 29 Abs. 2 BV). Die
Begrundung von Verfigungen muss so abgefasst sein, dass sich die Betroffenen Uber die
Tragweite des Entscheids Rechenschaft geben und ihn in voller Kenntnis der Sache an die
hohere Instanz weiterziehen kénnen. Die Verfligung muss zumindest kurz die wesentlichen
Uberlegungen nennen, von denen sich die Entscheidinstanz hat leiten lassen und auf die sie
ihren Entscheid stiitzt (BGE 150 11 48 E. 2.2, 148111 30 E. 3.1).

E.23

Den vorliegend angefochtenen Entscheiden konnen die Beschwerdefiihrer ohne Weiteres
entnehmen, weshalb die Riickzonung der streitbetroffenen Teilflachen ihrer

Parz.-Nrn. 01 f., Grundbuch [...], as rechtmassig erachtet wurde. Daran andert die Ruge der
Beschwerdefihrer, wonach die Beschwerdegegner falsche Beurtellungskriterien verwendet
hétten (vgl. hierzu nachstehende E. 11/5.3), nichts. Vielmehr ist massgebend, dass die
angefochtenen Entscheide die wesentlichen Uberlegungen enthalten, von denen sich der
Beschwerdegegner 2 hat leiten lassen. Mit diesen setzen sich die Beschwerdefthrer in ihrer
Beschwerdeschrift denn auch vertieft auseinander. Folglich konnten sieihre

V erteidigungsrechte rechtsgentiglich wahrnehmen, womit im Ergebnis keine Verletzung



der Begrindungspflicht bzw. des rechtlichen Gehors festzustellenist. 3. 3.1 3.1.1 Die
Beschwerdefuhrer stellen sich sodann auf den Standpunkt, die Wachstumsprognosen
gemass kantonalem Richtplan (KRIP) wirden einem Blick auf die Realitét nicht
standhalten. So sel die Bevdlkerung im Kanton Glarus in den Jahren 2020 bis 2023

bzw. innerhalb von vier Jahren um 1'466 Personen angestiegen, womit fast ein Viertel der
prognostizierten Bevdlkerungsentwicklung bereits stattgefunden habe. 3.1.2 Die
Beschwerdegegnerin 1 hélt fest, die Siedlungsentwicklung nach innen sei ein
Hauptanliegen des Raumplanungsgesetzes. Die Bauzonen wirden den aktuellen Bedarf bel
weitem Ubersteigen. Aktuell seien 4800 Einwohnergleichwerte moglich. Gefordert seien
jedoch lediglich 3'200, wobei nicht einmal berlicksichtigt sel, dass die
Siedlungsentwicklung nach innen weitere Reserven schaffe. Um der Pflicht zur
Redimensionierung der Bauzonen nachzukommen, wirden sich fur die Riickzonung
insbesondere grossere, untiberbaute und nicht erschlossene Parzellen am Siedlungsrand
eignen. Weniger in Frage kdmen demgegeniber Gebiete im Siedlungsgebiet, welche von
uberbauten Bauzonen um- und erschlossen seien. Geméass dem KRIP habe sie sich bei der
Redimensionierung auf das Szenario hoch zu stiitzen. 3.1.3 Der Beschwerdegegner 2 fuhrt
aus, es habe auf das hohe Szenario gemass KRIP abgestellt werden dirfen. Die Korrektheit
der Zahlen und Daten sei dabei rechtsgentiglich Gberprift worden, wobei die
Beschwerdegegnerin 1 nach Massgabe von Art. 15 Abs. 1 f. RPG sowie des KRIP
verpflichtet gewesen sei, eine entsprechende Riickzonungsstrategie zu verfolgen. Mit der
verfugten Riickzonung sei sie diesen Vorgaben nachgekommen. Sie habe sich dabel auf
korrekt ermittelte Annahmen sowie Grundlagen gestitzt und das ihr zustehende
Planungsermessen pflichtgemass ausgelibt. 3.2 3.2.1 Der Richtplan legt im Bereich
Siedlung insbesondere fest, wie gross die Siedlungsfl&che insgesamt sein soll, wie sieim
Kanton verteilt sein soll und wie ihre Erweiterung regional abgestimmt wird (Art. 8a Abs. 1
RPG; vgl. hierzu auch Pierre Tschannen, in Heinz Aemisegger et a. [Hrsg.],
Praxiskommentar RPG: Richt- und Sachplanung, Interessenabwagung, Zirich/Basel/Genf
2019, Art. 8aRPG N. 7 ff.). Die ortlich differenzierte Zuweisung von Siedlungsflachen
bildet ein wirksames Mittel, die kinftige Siedlungstétigkeit gezielt zu férdern, zu
kanalisieren, wo nétig auch zu bremsen oder zu unterbinden. Der Kanton hat sich mit
anderen Worten um die réumliche Steuerung der Siedlungsentwicklung zu bemihen.
Hierbei verflgt er im Rahmen seiner Raumentwicklungsstrategie tUber einen erheblichen
Gestaltungsspielraum (vgl. Urteil des Kantonsgerichts Luzern 7H 21 236 vom 26. Juli 2022
E. 6.3.1). 3.2.2 Die Bauzonen sind nach Art. 15 RPG so festzulegen, dass sie dem
voraussichtlichen Bedarf fiir 15 Jahre entsprechen (Abs. 1). Uberdimensionierte Bauzonen
sind zu reduzieren (Abs. 2). Wie der Bedarf errechnet wird, lasst das Gesetz indes offen.
Gemass dem Wortlaut von Art. 15 Abs. 1 RPG geht es um einen voraussichtlichen Bedarf.
Es handelt sich daher nicht um eine mathematisch exakte Berechnung, sondern um eine
Prognose (Heinz Aemisegger/Samuel Kissling, in Heinz Aemisegger et al. [Hrsg.],
Praxiskommentar RPG: Nutzungsplanung, Zurich/Basel/Genf 2016, Art. 15 RPG N. 47).
Gemass Art. 5a der Raumplanungsverordnung vom 28. Juni 2000 (RPV) bestimmt der
Kanton im Richtplan erganzend zu den Festlegungen nach Art. 8a Abs. 1 RPG, von welcher
Entwicklung der Wohnbevdlkerung und der Beschéftigten er zur Ermittlung seines
Bauzonenbedarfs ausgeht (Abs. 1). Wachstumsannahmen tiber dem mittleren Szenario des
Bundesamts fur Statistik (BFS) fur die Bevdlkerungsentwicklung sind fur die Bestimmung
der im Kanton insgesamt bendtigten Bauzonenkapazitdten zu berticksichtigen, soweit sie
das hohe Szenario des BFS nicht tiberschreiten. Uberschreiten sie dieses Szenario, so sind



sie nur zu berticksichtigen, soweit die reale Entwicklung sie bestétigt hat (Abs. 2 lit. @) oder
sie die Beschéftigten betreffen und der Kanton im Richtplan nachweist, dass seine
Annahmen plausibler sind a's digjenigen der BFS-Szenarien fur das Wachstum der
Wohnbevdlkerung (Abs. 2 lit. b). Der Kanton erteilt im Richtplan die Auftrége, die n6tig
sind, um die Grdsse und Lage der Bauzonen periodisch zu Uberpriifen und die notwendigen
Massnahmen zu treffen (Abs. 3 lit. a); die bestehenden und neu geschaffenen Bauzonen
bodensparend und effizient zu bebauen und zu verdichten (Abs. 3 lit. b); die fir
Riickzonungen vorgesehenen Flachen planungsrechtlich zu sichern (Abs. 3 lit. ¢) und
zeitgerecht, spatestens aber funf Jahre nach Festlegung der planungsrechtlichen
Massnahmen, zum Mittel der Ersatzvornahme zu greifen, sofern die zustandige Gemeinde
bis dahin keinen Beschluss zur Umsetzung gefasst hat (Abs. 3 lit. d). Kantone mit zu
grossen Bauzonen zeigen zusétzlich, mit welchen Massnahmen und innerhalb welcher Frist
sie die Anforderungen nach Art. 15 RPG erfiillen werden. Sind die Bauzonen deutlich zu
gross, so macht der Kanton die notwendigen Vorgaben, um die Bauzonen insgesamt zu
verkleinern (Abs. 4). Die pro Einwohnerin und Einwohner und pro

Beschéftigten-V ol zeitaquival ent beanspruchte Bauzonenfléche, die sich ein Kanton bel der
Beurteilung seiner Wohnm , Misch- und Zentrumszonen nach Art. 15 Abs. 1 und 2 RPG
hochstens anrechnen lassen darf, entspricht dem fir die Gemeinden des Kantons ermittelten
Werts. Ist der Wert fir eine Gemeinde hoher als derjenige, welcher die Halfte der
vergleichbaren Gebietseinheiten erreicht, so darf nur dieser tiefere Wert angerechnet
werden (Art. 30aAbs. 1 RPV). 3.2.3 Gemass Art. 15 und Art. 8aAbs. 1 lit. d RPG
berechnet der Kanton Glarus mittels VV orgaben der Technischen Richtlinien Bauzonen
(TRB) die Kapazitét und die Auslastung seiner Bauzonen im Hinblick auf den
Bauzonenbedarf fur die nachsten 15 Jahre und stellt die korrekte Bauzonendimensionierung
mit entsprechenden Vorgaben im Richtplan sicher. Fir die Beurteilung der entsprechenden
Richtplaninhalte durch den Bund im Rahmen der Priifung und Genehmigung sind die
Vorgaben des RPG und der RPV sowie der TRB und der Ergénzung des L eitfadens
Richtplanung massgebend (vgl. Prifungsbericht des Bundesamts fur Raumentwicklung
[ARE] vom 10. November 2021 S. 19 [abrufbar unter: https:.//www.are.admin.ch]). Als
richtungswei sende Festlegung hélt der KRIP2018 (Stand 17. August 2022) in R-B4 dabel
fest, dass sich die Siedlungen im Kanton Glarus grundsétzlich nach innen entwickeln. Die
landwirtschaftlichen und 6kologisch wertvollen Flachen werden geschont und der Boden
haushélterisch genutzt. Die Entwicklung von Gebieten mit guter Erschliessung des
offentlichen Verkehrs (OV) ist zwar grundsétzlich prioritér. Eine weitere Ausdehnung des
Siedlungsgebietsist aber zu vermeiden. Fir die Bemessung des Siedlungsgebi ets gemass
Richtplan (Planungshorizont 2045) und der Bauzonen (Planungshorizont 2035) stiitzen sich
der Kanton und die Gemeinden auf das Bevolkerungsszenario "hoch" geméass BFS. Das
Siedlungsgebiet umfasst dabel 1'575 ha (Festsetzung) und wird in der Richtplankarte
(Zwischenergebnis) ausgewiesen, mit dem Ziel, den Gesamtumfang des Siedlungsgebiets
mindestens um 30 ha zu reduzieren. Die Siedlungsentwicklung findet innerhalb des
Siedlungsgebiets statt. Bei den Gemeinden mit einem Siedlungsgebiet mit
Koordinationsstand "Zwischenergebnis® kann das Siedlungsgebiet raumlich abweichend
von der Richtplankarte festgelegt werden. Dies, wenn die neue Lage mindestens eine
gleichwertige Siedlungsentwicklung gewdahrt. Das Siedlungsgebiet kann dabei insgesamt
aber nicht vergrdssert werden (vgl. KRIP2018 S3-B/1). 3.3 3.3.1 Wie bereits dargel egt,
richtet der Kanton Glarus seine Planungen auf das Szenario hoch des Bundes aus. Dasim
KRIP2018 festgesetzte Siedlungsgebiet umfasst dabei eine Fl&che von insgesamt 1'575 ha



Dieser Gesamtumfang ist um mindestens 30 ha zu reduzieren (KRI1P2018 S3-B/1). Das
Siedlungsgebiet umfasst den gewachsenen Siedlungskdrper mit den tGberbauten und den
nicht Uberbauten Bauzonen, die innerhalb des Siedlungskorpers von Bauzonen
umschlossenen Griin- und Freiflachen, die Flachen fur Verkehrsanlagen sowie die Flachen
fur Bauzonenerweiterungen (KRIP2018 S3-A). Im KRIP2018 wird weiter festgehalten,
dass die Bevolkerung im Kanton Glarus geméss BFS-Szenario hoch um 4'840 Einwohner
bis 2035 bzw. 6110 Einwohner bis 2045 zunehmen wird (vgl. $4). In Bezug auf die
Gemeinde Glarus Nord betrégt das erwartete Bevolkerungswachstum bis 2035 +14.9 % und
3'480 Einwohner bis 2045. Diese Wachstumsannahmen sind richtungsweisend

(vgl. $4.1-B/1). 3.3.2 Die vorgenannten Daten und Annahmen (vgl. vorstehende E. 11/3.3.1)
werden von den Beschwerdefiihrern weder substantiiert bestritten noch sind Hinweise
erkennbar, welche berechtigte Zweifel an der Richtigkeit der gestiitzt darauf
vorgenommenen Berechnung der Beschwerdegegnerin 1 begriinden kénnten (vgl. den
Richtplantext zum Gemeinderichtplan (GRIP) vom 2. Oktober 2014). Zwar ist mit Blick
auf die Ruge der Beschwerdefiihrer festzustellen, dass die standige Wohnbevdlkerung im
Kanton Glarus seit Dezember 2017 bis Dezember 2024 von 40'349 auf 42'371 Bewohner
angestiegen ist, was einem Wachstum von 2'022 Personen entspricht (Daten abrufbar unter:
https://www.pxweb-admin-a.bfs.admin.ch [zul etzt besucht am 28. August 2025]). Dies ist
indessen dahingehend zu relativieren, dass die jahrlichen Wachstumszahlen zwischen 54
und 585 Personen einerseits relativ stark variieren. Andererseits entsprechen sie einem
jahrlichen Durchschnitt von (gerundet) 289 Personen, wobei das BFS-Szenario hoch
wahrend der Nutzungsplanperiode bis ins Jahr 2035, welches im Ubrigen fur die vorliegend
zu beurteilende Nutzungsplanung bzw. hinsichtlich des Baulandbedarfs fur 15 Jahre geméass
Art. 15 Abs. 1 RPG massgebend ist, von einer durchschnittlich ansteigenden
Wohnbevdlkerung pro Jahr von tiber 300 Personen im Kanton Glarus ausgeht (Wachstum
von 40990 auf 45'830 Personen in den Jahren 2020 bis 2025 [KRIP2018 $4]).
Entsprechend ist im Ergebnis nicht zu beanstanden, dass die Beschwerdegegnerin 1 bei
ihren Berechnungen auf die im KRIP2018 enthaltenen Daten und Zahlen abgestellt und die
vorgenannten Schwankungen im Rahmen ihrer Riickzonungsstrategie berticksichtigt hat,
indem sie ihren Berechnungen das hohe Szenario des BFS geméss KRIP2018 zugrunde
legte. Dies nicht zuletzt deshalb, weil nicht davon auszugehen ist, dass die
Wohnbevdlkerung — wie beispiel sweise im Jahr 2023 — kunftig tberdurchschnittlich wéchst
bzw. das Jahr 2023 wohl eher als Ausreisser zu taxieren ist und die hierfir verantwortlichen
Griunde a's ausserordentlich einzustufen sind, was die Wachstumszahlen der tbrigen Jahre,
welche @hnlich hoch sind, nahelegen. Vor diesem Hintergrund bleibt zu erwéhnen, dass
selbst in der aktuellen Revision des Richtplans keine Anpassung dieser Werte vorgesehen
ist (vgl. hierzu S4.1 im Richtplantext vom 17. April 2025 betreffend die geplanten
Richtplananpassungen [abrufbar unter: https://www.gl.ch/public, zuletzt besucht am

28. August 2025]), was ebenfalls darauf hindeutet, dass die V oraussetzungen fur ein
Uberschreiten des hohen Szenariosim Sinne von Art. 5a Abs. 2 RPV nicht erfiillt sind

(vgl. zum Ganzen auch den aktuellen Bericht zur réumlichen Entwicklung der Kantone der
gemeinsamen Raumbeobachtung SG AR Al GL vom September 2024 [abrufbar unter:
www.gl.ch]). 3.3.3 Lediglich der Vollsténdigkeit halber anzumerken ist, dass selbst die
tatsachliche Wachstumsprognose und allenfalls erhdhte Bevolkerungsentwicklung einer
einzelnen Gemeinde, welche gegentiber der Prognose geméass KRIP2018 erhoht ausfallen
kann, nicht ohne Weiteres Anlass zur Relativierung der Zielvorgaben des Richtplans gibt,
da ansonsten die vom Kanton im KRIP2018 festgehaltene langerfristige



Entwicklungsstrategie unterlaufen wirde. Die Zielvorgaben des KRIP2018 anhand der
Bevdlkerungswachstumsprognosen wirken sich zwar auf die Grosse der Bauzonen einer
Gemeinde aus, verhindern aber nicht ein allféllig htheres Bevolkerungswachstum innerhalb
der Bauzonen auf dem Weg der inneren Verdichtung. In grundsétzlicher Hinsicht
festzuhalten ist zudem, dass Bund und Kantone beziiglich der Entwicklungsvorstellungen
im Zusammenhang mit der Dimension der Bauzonen eine langerfristige Perspektive
verfolgen. So verlangt denn auch das Gesetz, die Bauzonengrdsse am Bedarf der néchsten
15 Jahre auszurichten. Diesist mit so vielen Unwagbarkeiten verbunden, dass es sich
zwangslaufig nur um eine Schatzung handeln kann. Diese Unsicherheit spiegelt sich in der
Breite der Annahmen, welche die Kantone treffen kénnen, und in den fir sie insgesamt
vorteilhaften Grenzen der Vorgaben des Bundes. Sind die Annahmen einmal getroffen, so
ist der nachste Schritt eine eigentliche Berechnung, auch wenn sie im Bewusstsein erfolgt,
dass die Annahmen einem erheblichen Wandel unterworfen sind (vgl. zum Ganzen: Urteil
des Kantonsgerichts Luzern 7H 21 236 vom 26. Juli 2022 E. 6.3.6f.). Vor diesem
Hintergrund fuhrt damit selbst eine isolierte Betrachtung der teilweise jahrlich hoher
ausgefallenen Wachstumszahlen der Gemeinde Glarus Nord gegentiber den
prognostizierten Werten geméss KRIP2018 nicht dazu, dass vom hohen Szenario geméss
KRIP2018 abzuweichen ist. 3.3.4 Insgesamt vermogen die Beschwerdefihrer mit ihrer
Ruge, wonach die realen Entwicklungen zeigten, dass das angenommene
Wachstumsszenario geméss KRIP2018 bereits jetzt Gbertroffen werde, nichts zu ihren
Gunsten abzuleiten. Die von der Beschwerdegegnerin 1 errechnete Reduktion ihrer
Bauzonen, wozu sie mit Blick auf die bundesrechtlichen Bestimmungen und die kantonale
sowie kommunale Richtplanung verpflichtet ist, ist damit im Ergebnis nicht zu
beanstanden.

E.4

Uberdies waren beide Grundstiicke der (iberlagerten weiteren Festlegung "Bauzone 2.
Etappe" gemass Art. 15 der Bauordnung [...] (BO[...]) zugeteilt. 2. Im Rahmen der von
der Gemeindeversammiung am 24. April 2021 sowie am 27. April 2021 und am

16. September 2022 sowie am 6. Juni 2023 beschl ossenen und vom Departement Bau und
Umwelt des Kantons Glarus (DBU) am 20. August 2024 grosstenteils genehmigten
Gesamtrevision der Nutzungsplanung der Gemeinde Glarus Nord gelangten sowohl die
Gemeinde Glarus Nord als auch das DBU zur Ansicht, dass eine Riickzonung der

Parz.-Nr. 01 f., Grundbuch [...], in die Zone fir kinftige bauliche Nutzung (ZkbN) erfolgen

musse, wobei die unter anderem von B. und von der A. AG dagegen
erhobenen Rechtsmittel sowohl von der Gemeinde Glarus Nord am 8. Mai 2020 als auch
vom DBU am 20. August 2024 abgewiesen wurden. 3. 3.1 B. und die A. AG

gelangten mit Beschwerde vom 20. September 2024 ans V erwaltungsgericht und
beantragten die Aufhebung des Genehmigungs- sowie des Beschwerdeentscheids des DBU
vom 20. August 2024 in Bezug auf die Zuweisung der betroffenen Teilflachen der
Parz.-Nrn. 01 f., Grundbuch [ ...], zur ZkbN. Die betroffene Teilflache der Parz.-Nr. 01,
Grundbuch [...], sai stattdessen der Dorfzone Ebene DE oder einer anderen sachgerechten
Zone und digjenige der Parz.-Nr. 02, Grundbuch [ ...], der Zone fr hthere Bauten (ZhB)
oder einer anderen sachgerechten Zone zuzuweisen; unter Kosten- und
Entschédigungsfolgen zu Lasten der Gemeinde Glarus Nord sowie des DBU. Letzteres
schloss am 20. November 2024 auf Abweisung der Beschwerde; unter Kostenfolge zu
Lasten von B. und der A. AG. Die Gemeinde Glarus Nord beantragte am

4. Dezember 2024 die Abweisung der Beschwerde, soweit darauf einzutreten sei; unter



Kosten- und Entschadigungsfolge. 3.2 Nachdem B. und die A. AG am

28. Januar 2025 an ihren Antragen festgehalten hatten, verzichtete das DBU am 19. Februar
2025 auf die Einreichung einer Duplik. Die Gemeinde Glarus Nord erneuerte ihre Antrage
am 26. Méarz 2025. 11. 1.

E.411

Die Beschwerdefuhrer bringen weiter vor, die ZkbN, in welche die Teilflachen der
streitbetroffenen Parzellen umgeteilt worden selen, habe keine rechtliche Grundlage.

Art. 19 Abs. 1 RBG sai nicht einschlégig, da diese Bestimmung lediglich Bauzonen
betreffe. Die ZkbN habe aber keinen baulichen Nutzungszweck, da ein solcher allenfalls
nur moglich sei. Sodann enthalte Art. 19 Abs. 2 lit. b RBG zwar keinen abschliessenden
Katalog. Dies bedeute allerdings nicht, dass beliebige Zonen moglich seien. Darlber hinaus
sel mit dieser Zone keine sonstige bestimmte Nutzung verbunden und eine solche werde
auch spéter nicht zugelassen. Die Zone sai im Ergebnis somit unzweckmassig. Schliesslich
sel unklar, inwieweit allfalige landwirtschaftliche Nutzungen auf den Parz.-Nrn. 01 f.,
Grundbuch [...], Uberhaupt zulassig seien, wobei beispielsweise auf die Nutzung im Sinne
einer Schweinemast hinzuweisen sei.

E. 412

Der Beschwerdegegner 2 ist der Auffassung, die Bildung der ZkbN sei mit Blick auf Art. 19
Abs. 2 RBG zulassig. Einzige Schranke bilde der raumplanerische Trennungsgrundsatz,
wonach zwischen Bau- und Nichtbaugebiet zu unterscheiden sei. Dieser werde eingehalten,
wobei Ubersehen worden sei, dass sich die streitbetroffenen Teilflachen auch fir eine
landwirtschaftliche Nutzung eigneten. Bauten ausserhalb der Bauzonen seien indessen
weiterhin zulassig und mittels einer Ausnahmebewilligung bewilligungsfahig.

E. 421

Art. 18 RPG erlaubt es den Kantonen, die bundesrechtlichen Grundtypen (Bauzone,
Landwirtschaftszone und Schutzzone) zu unterteilen, variieren, kombinieren und ergénzen.
Allerdings durfen siedie in Art. 15 ff. RPG geschaffene Ordnung nicht unterlaufen und
mussen insbesondere die fur das Raumplanungsrecht fundamental e Unterscheidung
zwischen Bau- und Nichtbauzonen (Trennungsgrundsatz) einhalten. Die weiteren
Nutzungszonen sind daher entweder der Kategorie Bauzonen oder der Kategorie
Nichtbauzonen zuzuordnen. Was zur Bauzone zu rechnen ist, wird in Art. 15 RPG
abschliessend festgelegt. Lésst die Hauptbestimmung einer Zone regel méssig
Bautétigkeiten zu, welche weder mit bodenerhaltenden Nutzungen (insbesondere
landwirtschaftlich) verbunden noch auf einen ganz bestimmten Standort angewiesen sind,
so liegt von Bundesrechts wegen eine Bauzone vor, fur welche die Voraussetzungen
gemass Art. 15 f. RPG gelten. Andernfallsist das Gebiet a's Nichtbauzone zu qualifizieren,
auch wenn gewisse standortspezifische V orhaben zugel assen werden (vgl. zum Ganzen:
BGE 14511 83 E. 4.1, 14311 588 E. 2.5.1 1., je mit Hinweisen).

E.4.22

Im kantonalen Recht ist die Zonenplanung in Art. 19 f. RBG geregelt. Die darin enthaltene
Hauptaufgabe ist die Ausscheidung von Bau- und Nichtbaugebiet. Hierfur stehen
verschiedene Nutzungszonen zur Verfligung, deren Aufzéhlung im Gesetz wegen der
Wahrung der Vielfalt und der Flexibilitét nicht abschliessend ist (vgl. Memorial fir die
Landsgemeinde des Kantons Glarus 2010 S. 147 f.). In Art. 19 Abs. 2 RBG werden dabel
mogliche Nutzungszonen fir Baugebiete (lit. @) und Nichtbaugebiete (lit. b) bezeichnet.



Gebiete, fur die eine bestimmte Nutzung erst spéter zugelassen wird (Art. 19 Abs. 2 lit. b
Ziff. 6 RBG), gehoren zum Nichtbaugebiet (vgl. Memoria fur die Landsgemeinde des
Kantons Glarus 2017 S. 106). Gemass Art. 23 der Bauverordnung vom 23. Februar 2011
(BauV) umfasst das Ubrige Gebiet das unproduktive Land sowie Restfl&chen, fir die keine
andere Nutzung in Frage kommt sowie Gebiete, deren Nutzung noch nicht bestimmt ist
oder in denen eine bestimmte Nutzung erst spéter zugelassen wird (Abs. 1). Die
Zulassigkeit von Bauten und Anlagen richtet sich dabei nach dem Bundesrecht fir Bauten
und Anlagen ausserhalb der Bauzonen (Abs. 2).

E.43

Im Planungs- und Mitwirkungsbericht vom [...] halt die Beschwerdegegnerin 1 fest, sie
konne zur planerischen Regelung des Missverhdltnisses zwischen Angebot und Bedarf an
Wohn-, Misch- und Kernzonen sogenannte Zonen fur kiinftige bauliche Nutzung,
eigentliche Reservebaugebiete, vorschlagen. Ziel dieser Massnahme sel dabei eine
etappenwel se, nach zweckmassigen siedlungsbaulichen Massstében orientierte Bebauung
der freien Bauzonen zu erzielen. Entsprechend handelt es sich bei der ZkbN offensichtlich
um eine sogenannte Reservezone, welche jene Flachen erfasst, deren Nutzung noch nicht
bestimmt ist oder in denen eine bestimmte Nutzung erst spéater zugelassen wird (vgl. hierzu
Michael Steiner/Thomas Wipf, in Christoph Fritzsche et al. [Hrsg.], Zurcher Planungs- und
Baurecht, Bd. 1, 7. A., Wadenswil 2024, S. 186; vgl. auch Aemisegger/Kissling, Art. 15
RPG N. 64). HierfUr besteht entgegen der Ansicht der BeschwerdefUhrer in Art. 19 Abs. 2
lit. b Ziff. 6 RBG i.V.m. Art. 23 BauV eine rechtliche Grundlage, wobei eine Nutzung auf
der streitbetroffenen Fléche nicht vorausgesetzt wird. Insofern zielen die Vorbringen der
Beschwerdefiihrer betreffend die landwirtschaftliche Nutzung im Rahmen einer
Schweinemast ins Leere. Hinzuweisen bleibt lediglich darauf, dass auch weitere Kantone
eine entsprechende Reservezone kennen, wobei exemplarisch auf die Kantone Luzern,
Solothurn, Zrich und Basel-Land hinzuweisen ist (vgl. Rudolf Muggli, in Heinz
Aemisegger et a. [Hrsg.], Praxiskommentar RPG: Nutzungsplanung, Art. 18 RPG N. 35).
Dies spricht ebenfalls fur die grundsétzliche Zulassigkeit einer solchen Zone, womit es an
dieser Stelle sein Bewenden hat.

E.511

Die BeschwerdefUhrer riigen ferner, die Beschwerdegegner seien bei ihrer Beurteilung in
unzuldssiger Weise von den bundesrechtlichen und im Richtplan enthaltenen Kriterien
betreffend die Zuléssigkeit einer Riickzonung abgewichen, wobei folgende Kriterien zu
beurteilen gewesen wéren: Erschliessung, Zentralitét, Erreichbarkeit, Nachfrage, Eignung
der Uberbauung, Moglichkeit der Erschliessung und Uberbauung innert 15 Jahren, keine
Zerstiickelung von Kulturland, Sicherstellung der rechtlichen Verfugbarkeit sowie
Umsetzung der Richtplanvorgaben. Die Anwendung dieser Kriterien lasse einzig den
Schluss zu, dass die Riickzonungen der streitbetroffenen Parzellen weder recht- noch
verhadtnismassig seien. Die Parzellen seien fur den privaten Verkehr erschlossen und
wirden eine herausragende Verbindung mit dem OV aufweisen, wobei fir das Erfillen der
Kriterien weder massgebend sei, dass noch keine Feinerschliessung bestehe noch eine
Baulticke zu verneinen sei. Des Weiteren werde von den Beschwerdegegnern das Vorliegen
einer Zentralitdt nicht in Abrede gestellt. Dartiber hinaus bestehe offensichtlich eine hohe
Nachfrage nach Wohnraum. Diesbeziiglich sei denn auch illusorisch, dass eine konsequente
Mobilisierung der inneren Nutzungsreserven zur Deckung des erwarteten Bedarfs
ausreiche. Vielmehr konnten sie, die BeschwerdefUhrer, den ausgewiesenen Bedarf viel



rascher abdecken, was nicht zuletzt der Uberbauungsplan C. illustriere. Sodann sei
ohne Weiteres von der Eignung zur Uberbauung auszugehen und es resultiere hieraus keine
Zerstiickelung von Kulturland. Ferner sei die rechtliche Verfligbarkeit sichergestellt und die
Vorgaben des KRIP wirden eingehalten. Vor diesem Hintergrund sei zu erwéhnen, dass die
Beschwerdegegnerin 1 die Nichterreichung der Zielwerte geméss KRIP ohne Weiteres hétte
begrinden kdnnen. Dartiber hinaus wirden die Grundstiicke geméss Richtplanung in einem
Entwicklungsschwerpunkt mit konkreten Handlungsanweisungen liegen. Durch die
vorliegend angefochtene Riickzonung werde der Forderung des strategischen
Entwicklungsschwerpunkts in unangemessener Welse entgegengewirkt, indem die
Bebauung zeitlich verzégert werde. Diese Verzégerung hétte letztlich auch in die
Interessenabwagung miteinfliessen miissen, was nicht geschehen sei. Insgesamt spreche
somit kein einziges bundesrechtliches oder richtplanerisches Kriterium fir eine
Rickzonung. Nur weil die streitbetroffenen Grundstticke weitgehend im nicht tberbauten
Gebiet liegen wirden, bedeute nicht, dass damit eine Riickzonung begriindet sei. Zwar sei
es vertretbar, die angrenzende Schule D. zumindest aktuell als Satellit zu
qualifizieren. Letztere werde aber ausgebaut und habe den dortigen Standort denn auch
wegen der hervorragenden Lage, welche sich durch eine gute OV-Anbindung und
entsprechend als ideale Lage fir Pendler auszeichne. Folglich sai nicht einzusehen, weshalb
die gute Lage der Schule D. nicht auch fur den Bau von Wohneinheiten Geltung
habe. Weiter sei die von den Beschwerdegegnern vorgebrachte fehlende Baureife kein
zuldssiges Kriterium fur die Beurteilung der Riickzonung. Die von der

Beschwerdegegnerin 1 angestrebte Siedlungsentwicklung wirke sodann vorgeschoben und
widerspreche dem Umstand, dass die Parzellen in einem Entwicklungsschwerpunkt liegen
wurden, was selbst die Gestaltungskommission bestétigt habe, indem es das gesamte Areal
von grosster Bedeutung fur die Gemeinde Glarus Nord qualifiziert habe. Schliesslich sei
das Vorbringen, wonach kein Bedarf bei konsequenter innerer Mobilisierung der
Nutzungsreserven bestehe, ebenso kein zulassiges Kriterium, wie die Eindédmmung einer
weiteren Zersiedelung, die landwirtschaftliche Eignung der streitbetroffenen Parzellen, die
Maglichkeit der Bildung eines Etappierungsgebiets, die Ubereinstimmung mit den
Schutzzielen des | SOS oder die Erhaltung des Landschaftshilds, wobei dies angesichts der
funfgeschossigen Gebaude in der Nachbarschaft und der Querung der Autobahn A3
ohnehin fehlgehe. Im Ubrigen habe keine oder nur eine teilweise Interessenabwagung
stattgefunden, was ungeniigend sei. Zudem habe keine Suche nach Alternativen
stattgefunden, was mit Blick auf die Lage in einem Entwicklungsschwerpunkt nicht
angehen konne. Vielmehr ergebe eine Abwagung samtlicher Interessen, dass keine
Rlckzonung angezeigt sai.

E.51.2

Die Beschwerdegegnerin 1 fuhrt aus, es sei irrelevant, ob die korrekten Kriterien betreffend
Ruckzonung herangezogen worden seien. Wie der Beschwerdegegner 2 ndmlich
richtigerwei se festgehalten habe, hatten selbst die Kriterien gemass Art. 15 Abs. 4 RPG zu
keinem anderen Ergebnis gefuihrt. Entgegen der Ansicht der BeschwerdefUhrer seien die
streitbetroffenen Parzellen namlich nicht hinreichend erschlossen, woran der von ihnen in
Auftrag gegebene Masterplan nichts andere, da dieser keine gentigende Erschliessung
sicherstelle. Des Weiteren sei unbestritten, dass die Anbindung an den OV sehr gut sei. Dies
konne aber nicht alleiniges, ausschlaggebendes Kriterium sein. Sodann seien die
Grundstiicke bereits im GRIP dem Etappierungsgebiet zugewiesen worden, was letztlich
durch die vorliegend angefochtene Riickzonung in die ZkbN bekraftigt worden sei. Dariber



hinaus konnten und mussten nicht sdmtliche im KRIP und im GRIP enthaltenen Gebiete der
Bauzone zugewiesen werden, zumal sie, die Beschwerdegegnerin 1, berechtigt gewesen sai,
das Siedlungsgebiet abweichend von der Richtplankarte zu definieren. Dies sei denn auch
notwendig gewesen, um dem Umstand Rechnung zu tragen, dass der zeitliche

Nutzungspl anungshorizont gegentiber dem Richtplanhorizont viel kirzer sei. Ferner seien
die streitbetroffenen Parzellen im Lichte der bundesgerichtlichen Rechtsprechung nicht im
weitgehend Uberbauten Gebiet gelegen und es bestehe keine Baulticke. Vielmehr seien die
Grundstiicke am Siedlungsrand bzw. ausserhalb des Siedlungskdrpers und bildeten eine
grosse zusammenhangende, frei von Uberbauungen wahrnehmbare Landschaftskammer,
welche sich fiir die Riickzonung eigneten, wozu sie, die Beschwerdegegnerin 1, im Ubrigen
verpflichtet sei. Dartiber hinaus habe sie sich auf den Masterplan der Beschwerdef iihrer
gestitzt, welcher darauf hinweise, dass prioritér das Zentrum um die historischen
Fabrikbauten gestéarkt werden solle. Die vorliegend streitbetroffene Riickzonung fuhre aber
genau zu dieser Prioritétenordnung. Schliesslich stellten die streitbetroffenen Parzellen
wichtige Baulandreserven und Entwicklungsgebiete dar, wobei sie einer kiinftigen
Umzonung ohne Weiteres zuganglich seien, sofern ein Bedarf ausgewiesen sei. Insgesamt
erweise sich die richtplankonforme Riickzonung damit als rechtméssig und die
Interessenabwagung sei korrekt erfolgt.

E.5.13

Der Beschwerdegegner 2 vertritt ebenfalls die Auffassung, dass es sich bei den
streitbetroffenen Parzellen nicht um eine Baulticke handle. Entsprechend habe deren
Feinerschliessung nicht geprift werden missen bzw. habe offengel assen werden kénnen,
wobei die Beschwerdefuhrer verkennen wiirden, dass selbst erschlossene und Uberbaute
Grundstiicke keine Gewahr fur einen Verbleib in der Bauzone bieten wirden. Sodann sel
das Vorbringen, wonach eine viel hohere Nachfrage nach Wohnraum bestehen wiirde, rein
spekulativ und widerspreche dem raumplanerischen Auftrag der Beschwerdegegnerin 1 zur
Reduktion ihrer Bauzone geméss dem KRIP. Ferner wirden die zur Diskussion stehenden
Grundstiicke der Beschwerdeftihrer gemass Konzeptplan des GRIP ausserhalb jeglichen
strategischen Gebietsbereichs liegen. Vor diesem Hintergrund bestehe aber selbst bei
Liegenschaften innerhalb des richtplanerischen Siedlungsgebiets kein Rechtsanspruch auf
einen Verbleib in der Bauzone oder auf eine Einzonung, sofern die Bauzonierung gemass
Art. 15 Abs. 1 RPG nicht rechtmassig sei und den Planungszielen geméss Art. 1 und Art. 3
RPG entgegenstehe. Insofern sei die streitbetroffene Zuweisung der beiden Gebiete zur
ZKbN vertretbar und nicht zu beanstanden. Des Weiteren seien die von ihr und der
Beschwerdegegnerin 1 angewendeten Kriterien zulassig, was auch fr die Begrindung der
streitbetroffenen Zone gelte. Zwar treffe es zu, dass die Lage verkehrstechnisch sehr gut
gelegen sei. Dieser Umstand sei aber angemessen in die Beurteilung miteingeflossen.
Schliesslich sai die Interessenabwagung insgesamt korrekt erfolgt. Dabel sel das kantonal
wichtige Interesse an der Belassung des Ortsbilds gemaéss | SOS zu Recht berticksichtigt
worden und sei durch die streitbetroffene Zonierung bestmoglich umgesetzt worden, indem
dadurch die Entwicklung des Gebiets zeitlich gesteuert werden kénne. Hinzu komme, dass
das Interesse an einer Redimensionierung ein wesentliches offentliches Interesse darstelle,
welches das Interesse der Beschwerdefiihrer klar tiberwiege. Im Ubrigen bestehe mit
Ausnahme der Parz.-Nr. 01, Grundbuch [...], eine Uberbauungsplanpflicht, weshalb die
Parz.-Nrn. 02 f., Grundbuch [...], as noch nicht baureif zu gelten hétten. Betreffend
Erschliessung, handle es sich bel dem von den Beschwerdeftihrern erwadhnten
Uberbauungsplan lediglich um einen Entwurf, weshalb er diesbeziiglich noch keine



abschliessende Beurteilung zulasse. Insgesamt kénnten die Beschwerdefiihrer weder aus

dem Uberbauungsplan C. noch dem Initialprojekt E. eine problemlose
Erschliessung und Uberbaubarkeit ableiten.
E.5.21

Art. 15 RPG gibt den Planungstrégern die fir die Ausscheidung von Bauzonen
massgebenden Kriterien vor, welche sowohl fir das Gebiet, in welchem sich eine Parzelle
befindet, als auch fur diese selbst erfiillt sein missen. Diese gesamtheitliche
Betrachtungsweise relativiert im Bereich der Raumplanung den allgemeinen
Verfassungsgrundsatz der Gleichbehandlung der Grundeigentimer. Daher gibt es
grundsétzlich keinen Anspruch auf Zuweisung von Land in eine Bauzone. Art. 15 RPG
gehort dabei zu den Kernelementen fur die Trennung von Bau- sowie Nichtbaugebiet und
beschrankt die Ausdehnung der Bauzonen. So sind bei spielsweise Uberdimensionierte
Bauzonen zu reduzieren und die inneren Nutzungsreserven konsequent zu mobilisieren
(vgl. auch Art. 5a Abs. 3 lit. b RPV). Die Kriterien von Art. 15 RPG mussen schliesslich
immer insbesondere anhand der Ziele und Grundsétze der Raumplanung gemass Art. 1 und
Art. 3 RPG sowie des Prinzips der nachhaltigen Entwicklung umgesetzt werden

(BGE 14011 25 E. 4.3; vgl. zum Ganzen: Aemisegger/Kissling, Art. 15 RPG N. 41.).

E.522

Art. 15 RPG bezweckt im Kern die Begrenzung des Siedlungswachstums nach aussen. Die
Bauzonen haben zwingend dem voraussichtlichen Bedarf von 15 Jahren zu entsprechen
(Abs. 1), wobei eine Pflicht zur Redimensionierung Ubergrosser Bauzonen besteht (Abs. 2).
Die Behorden sind verpflichtet, Lage und Grosse der Bauzonen Uber die Gemeindegrenzen
hinaus abzustimmen. Hierbei sind die Ziele und Grundsétze der Raumplanung zu befolgen
und es besteht das Gebot der umfassenden Interessenabwagung (Abs. 3). Art. 15 Abs. 4
RPG befasst sich sodann mit den Anforderungen von Neueinzonungen. Die darin
enthaltenen V oraussetzungen (lit. a- €) mussen kumulativ erfiillt sein, damit neu Land einer
Bauzone zugewiesen werden kann.

E.53.1

Wie bereits dargelegt, ist die Beschwerdegegnerin 1 verpflichtet, ihre Bauzonen gemass den
Vorgaben des RPG und der kantonalen Richtplanung zu redimensionieren. Zidl ist es, die
Bauzonengrosse dem effektiven Bedarf fir die nachsten 15 Jahre (Art. 15 Abs. 1 RPG)
anzupassen. Entsprechend durfen die Bauzonen nur so gross sein, wie es dem
prognostizierten Wohn- und Arbeitsflachenbedarf entspricht. Auf Gemeindeebene muss
eine Auslastung der Bauzonen von mindestens 95 % erreicht werden. Dem kam die
Beschwerdegegnerin 1 nach, indem sie die Bauzonen auf das erforderliche Mass und mit
Blick auf den Planungshorizont zu reduzieren beabsichtigt. Der voraussichtliche Bedarf an
Bauzonen wurde dabei richtplankonform festgel egt und die diesbeziiglichen Berechnungen
der Beschwerdegegnerin 1 sind weder zu beanstanden noch muten sie fehlerhaft oder
missbrauchlich an. Zu Recht weist Letztere Giberdies darauf hin, dass der Bedarf mit der
errechneten Flache voraussichtlich abgedeckt werden kann, was unter Berticksichtigung der
inneren sowie ausseren Nutzungsreserven und der demographischen sowie wirtschaftlichen
Gemeindeentwicklung zu sehenist (vgl. hierzu BGE 136 |1 204 E. 6.2.2). Daraus folgt, dass
die Ruckzonungen der streitbetroffenen Grundstiicksteile im Lichte von Art. 15 Abs. 1 RPG
nicht zu beanstanden sind. Gleiches hat sodann auch mit Blick auf Art. 15 Abs. 2 RPG zu
gelten. Uberdimensionierte Bauzonen in einem Kanton bestehen namlich dann, wenn diein



15 Jahren zu erwartende Auslastung der gesamtkantonalen Wohn-, Misch- und
Zentrumszonen unter 100 % liegt. Diesist im Kanton Glarus bei einer vom Bund
errechneten Auslastung von 99 % der Fall (vgl. KRIP2018 $4.1-A), wobei die Gemeinde
Glarus Nord mit der anvisierten Reduktion eine Soll-Auslastung von 96,6 % erreicht. Vor
diesem Hintergrund und der im KRIP2018 enthaltenen richtungswei senden Festlegung,
wonach die notwendigen Auszonungen bis zu einer Auslastung von mindestens 95 %
vorzunehmen seien, ist somit offensichtlich von Uberdimensionierten Bauzonen und einer
entsprechenden bundesrechtlichen Reduktionsverpflichtung auszugehen, weshalb die
Zuweisung der streitbetroffenen Grundstiicksteile in die Nichtbauzone auch aus dieser
Perspektive nachvollziehbar und schliissig erscheint. Ferner erfolgte eine regionale
Abstimmung gemass Art. 15 Abs. 3 RPG. Einerseits wird in der kantonalen Richtplanung
auf Grundlage der Bevdlkerungsentwicklung in den drei Gemeinden der Bauzonenbedarf
als richtungswei sende Festlegungen explizit statuiert (vgl. KRIP2018 $4.1-B/1).
Andererseits wird auf kommunaler Ebene das unterschiedliche Wachstum der einzelnen
Ortsgemeinden im Hinblick auf die festzulegende Bauzonendimensionierung berticksichtigt
(vgl. den Richtplantext zum GRIP vom 2. Oktober 2014), was letztlich auch mit Blick auf
den Gleichbehandlungsgrundsatz stimmig ist.

E.53.2

Aufgrund des Dargelegten ist damit festzuhalten, dass die Beschwerdegegnerin 1 mit der
Umteilung der streitbetroffenen Grundstiicksteile in die ZkbN die V oraussetzungen gemass
Art. 15 Abs. 1 - 3 RPG erflllt. Indessen sind dies nicht die einzig massgebenden Kriterien,
dabei der Beurteilung der Zonierung eine umfassende Abwagung sémtlicher Interessen zu
erfolgen hat. Vor diesem Hintergrund ist denn auch nicht zu beanstanden, dass die
Beschwerdegegnerin 1 die Lage der Grundsticksteile, die Zuordnung zum weitgehend
unUberbauten Gebiet, die Angaben zur Baureife sowie die angestrebte
Siedlungsentwicklung berticksichtigt hat. Darlber hinaus ist es aber auch angezeigt, die
Kriterien gemass Art. 15 Abs. 4 RPG miteinzubeziehen, worauf die BeschwerdefUhrer zu
Recht hinweisen. So ist diese Bestimmung zwar auf Neueinzonungen zugeschnitten. Im
Rahmen der umfassenden I nteressenabwagung bei sémtlichen Nutzungsplanen ist jedoch
der gesamte Art. 15 RPG bzw. sind neben den allgemeinen Anforderungen an die Bauzonen
(Abs. 1 - 3) auch die Voraussetzungen von Abs. 4 zu berticksichtigen, was entsprechend
auch bei Umzonungen oder bei Grundstticken, welche in der Bauzone bestétigt werden,
Geltung hat (vgl. BGer-Urteil 1C_134/2015 vom 10. Februar 2016 E. 3.2; vgl. sinngemass
auch das Urteil des Kantonsgerichts Luzern 7H 21 236 vom 26. Juli 2022 E. 7.3;
Aemisegger/Kissling, Art. 15 RPG N. 88) und worauf letztlich (zumindest sinngemass)
auch der KRIP2018 hindeutet (vgl. insbesondere $4.1-B/2 f.). Mit Blick darauf ist
schliesslich festzuhalten, dass es fur das vorliegende Verfahren (anders alsin einem alféllig
nachgel agerten Enteignungsverfahren) unerheblich ist, ob die zur Diskussion stehende
Zonierung der streitbetroffenen Grundstlicksteile als Nichteinzonung oder Riickzonung zu
qualifizieren ist, womit es mit der diesbeziiglichen Riige der Beschwerdefuhrer an dieser
Stelle sein Bewenden hat.

E.54.1

Gemass Art. 15 Abs. 4 lit. a RPG muss das fragliche Land fir die Uberbauung rechtlich
sowie tatséchlich geeignet sein. In tatséchlicher Hinsicht sind dabei neben der tatséchlichen
Bodenbeschaffung auch die Bodenqualitat und die Lage, in rechtlicher Hinsicht
demgegeniber die Ziele und Grundsétze des RPG (Art. 1 und Art. 3 RPG) sowie digjenigen



des weiteren positiven Rechts massgebend, wobei auch der Umstand, dass das Grundstiick
alenfalls dem weitgehend Uberbauten Gebiet zuzuordnen ist, miteinzubeziehen ist
(Aemisegger/Kissling, Art. 15 RPG N. 92 ff.).

E.54.2

Vorliegend steht ausser Frage, dass die Bodenbeschaffung sowie -qualitét der
streitbetroffenen Grundstiicksteile fiir eine Uberbauung geeignet sind. Alsdann weisen die
Beschwerdegegner richtigerwelse darauf hin, dass die Grundstiicksteile weder im
weitgehend Uberbauten Gebiet liegen noch eine eigentliche Baulticke im Sinne der
hochstrichterlichen Rechtsprechung besteht (vgl. BGE 13211 218 E. 4), was von den
Beschwerdefiihrern nicht substantiiert bestritten wird. Vielmehr ist im vorliegenden Fall
von einer peripheren Lage der Grundstiicksteile auszugehen, was mit Blick auf die Pflicht
zur Mobilisierung der inneren Nutzungsreserven sowie die raumplanerische Pflicht zur
Siedlungsentwicklung nach innen fir die Zul&ssigkeit der vorliegend angefochtenen
Zonierung spricht (vgl. hierzu BGE 140 Il 25 E. 4.4). Dem stehen der von den
Beschwerdefiihrern in Auftrag gegebene Masterplan vom Dezember 2016, das
Initialprojekt E. vom 29. August 2024 und der Entwurf des strategischen
Uberbauungsplans C. nicht entgegen. Einerseits kann daraus namlich kein
Rechtsanspruch auf eine Zonierung im Baugebiet abgeleitet werden. Andererseits kommt
selbst einem Uberbauungsplan (analog einer Quartierplananderung) weder im Hinblick auf
die Uberbaubarkeit einer Parzelle noch auf die Dimensionierung des Baugebiets eine
prdudizierende Wirkung zu (BGer-Urteil 1C_646/2018 vom 13. Juni 2019 E. 4.2).
Vielmehr ergibt sich aus der Nichtexistenz eines rechtskréftigen Uberbauungsplans, dass
bel den streitbetroffenen Grundstiicksteilen noch keine gentigende Erschliessung besteht
und sieim Sinne von Art. 46 RBG im Ergebnis noch nicht as baureif zu taxieren sind (vgl.
hierzu auch BGer-Urtell 1C_317/2008 vom 14. April 2009 E. 2.2.1). In diesem Lichte ist
auch die frihere Zuweisung der beiden Parzellen zur zweiten Erschliessungsetappe zu
waurdigen, was ebenfalls darauf hindeutet, dass noch keine oder nicht sdmtliche offentlichen
Erschliessungsanlagen erstellt worden sind und fur eine Umteilung in die erste
Erschliessungsetappe im Ubrigen zunéchst ein Gemei ndeversammlungsbeschluss
notwendig gewesen wére (vgl. Art. 15 Abs. 3f. BO[...]). Dies spricht letztlich ebenfalls
gegen eine Bebauung der Grundstiicksteile innerhalb des Planungshorizonts. Diesbeziiglich
Ist sodann aber auch auf den Masterplan selbst hinzuweisen, wonach in einem ersten Schritt
das Zentrum um die historischen Fabrikbauten und hernach das Teilgebiet C. Zu
entwickeln ist. Uberdies ging die Beschwerdegegnerin 1 fur den Entwicklungsschwerpunkt
[...] im Hinblick auf die Erschliessung offensichtlich selbst von einem langfristigen
Zeithorizont aus, obschon insgesamt nicht in Abrede zu stellen ist, dass die Gebiete mittels
offentlichem Verkehr hervorragend erschlossen sind. Nichtsdestotrotz |asst eine
Gesamtbetrachtung den berechtigten Schluss zu, dass selbst unter Berticksichtigung der
beschwerdefUhrerischen Vorbringen eine Bebauung innerhalb des Planungshorizonts von
15 Jahren nicht ohne Weiteres dargetan ist bzw. tiberwiegend wahrscheinlich erscheint.
Soweit sich die Beschwerdefuhrer weiter auf den Standpunkt stellen, die zur Diskussion
stehenden Grundstiicksteile wirden sich in einem Entwicklungsschwerpunkt befinden, gilt
alsdann festzuhalten, dass diese im GRIP lediglich als mogliche Etappierungsgebiete
bezeichnet werden, wobel sich der Entwicklungsschwerpunkt auf das Zentrum um die
historischen Fabrikbauten konzentriert, worauf im Ubrigen auch der Masterplan selbst
hindeutet. Wahrend Entwicklungsschwerpunkte Gebiete kennzei chnen, deren kiinftige
Nutzung Uber Arealentwicklungsprozesse definiert werden, werden Etappierungsgebiete als



grossere, zusammenhangende und noch nicht Gberbaute Gebiete oder Gebiete mit noch
fehlender Baureife bezeichnet. An den in Etappierungsgebieten bezeichneten Flachen
werden von der Gemeinde erhohte Anforderungen an die Nutzungsdichte, Erschliessung
und Gestaltung gestellt. In diesen Gebieten besteht faktisch eine Uberbauungsplanpflicht,
wobei sie in Etappen "beplant”, erschlossen und der Baureife zugefihrt werden (vgl. GRIP
S. 38 ff. und S. 47 f.). Die streitbetroffenen Teilflachen sind entsprechend etappenweise
einer allfélligen Baureife zuzufuhren. Dies indessen lediglich dann, wenn von den
Projektanten (unter anderem) der gesetzliche Auftrag fur die Verdichtung aufgenommen
und eine umfassende | nteressenabwagung vorgenommen wird (vgl. GRIP S. 50). Aufgrund
dieses Auftrags und der zeitlichen Etappierung folgt, dass die Bezeichnung as
Etappierungsgebiet der vorliegend streitbetroffenen Zonierung nicht widerspricht

bzw. zumindest nicht diametral entgegensteht, zumal Etappierungsgebiete gewissermassen
auch prioritér zu behandelndes Reserveland darstellen, welches bel einem ausgewiesenen
Bedarf der Baureife zugefiihrt werden soll, wasim Ubrigen auch die ZkbN bezweckt. Ein
gesetzlicher Auftrag fir die Belassung eines solchen Etappierungsgebiets in der Bauzone
oder fur eine Einzonung besteht dabei ebenso wenig, wie eine diesbezigliche
Richtplanvorgabe. Darlber hinaus ist mit den Beschwerdegegnern darin einig zu gehen,
dass die Gemeinde Glarus Nord geméss KRIP2018 einem Siedlungsgebiet mit

K oordinationsstand " Zwischenergebnis’ zugewiesen wurde, weshalb ein Abweichen vom
Richtplan méglich und mit Blick auf die Ausfihrungen der Beschwerdegegner
gerechtfertigt erscheint (vgl. S3-B/1). Hieran &ndern entgegen den Vorbringen der
Beschwerdefiihrer auch die Aussagen der Gestaltungskommission nichts. Zum einen ist die
Beschwerdegegnerin 1 al's Planungsbehtrde im Rahmen desihr zustehenden Ermessens
nicht an diese Ausfihrungen gebunden. Zum anderen dussert sich selbst die
Gestaltungskommission nicht dahingehend, dass innerhalb des Planungshorizonts von

15 Jahren die streitbetroffenen Parzellen bebaut werden miissen, um den bundesrechtlichen
Vorgaben und der Richtplanung nachzukommen. Schliesslich ist hinsichtlich der Lage
zusétzlich zu berticksichtigen, dass der Bebauung der streitbetroffenen Parzellen auch
Anliegen des Natur- und Heimatschutzes bzw. des Bundesinventars der schiitzenswerten
Ortshilder entgegenstehen konnten, da sie sich im Einzugsgebiet des | SOS-Objekts

Nr. 1928 befinden, worauf im KRIP2018 explizit hingewiesen wird (S6.03).

E.55

Als Zwischenfazit ist damit festzuhalten, dass bei einer umfassenden Wirdigung der
rechtlichen und tatsachlichen Begebenheiten sich die streitbetroffenen Parzellen nicht fir
eine Bebauung innerhalb des Planungshorizonts eignen (Art. 15 Abs. 4 lit. aRPG) bzw. sie
selbst bel einer konsequenten Mobilisierung der inneren Nutzungsreserven in den Bauzonen
der Gemeinde Glarus Nord voraussichtlich nicht in 15 Jahren bendtigt, erschlossen und
Uberbaut werden konnen (Art. 15 Abs. 4 lit. b RPG). Zwar ist davon auszugehen, dass durch
eine alféllige Bebauung kein Kulturland zersttickelt wird (Art. 15 Abs. 4 lit. ¢ RPG) und es
ist offensichtlich, dass die Verfugbarkeit des Lands rechtlich sichergestellt wére (Art. 15
Abs. 4 lit. d RPG). Indessen setzte die Beschwerdegegnerin 1 mit ihrem Vorgehen die
gesetzlichen sowie richtplanerischen Vorgaben um, wozu sie im Rahmen des ihr
zustehenden hohen Planungsermessens (BGer-Urteil 1C_479/2017 vom 1. Dezember 2017
E. 7.1) befugt war. In dieses greift das Gericht nicht ohne Not ein, wobei eine solche
mangels einer unrichtigen oder unvollstandigen Feststellung des rechtserheblichen
Sachverhalts und mangels einer fehlerhaften Austibung des Planungsermessens nicht
vorliegt. Der Beschwerdegegner 2 wies dementsprechend richtigerweise darauf hin, dass



selbst die Voraussetzungen fir eine Bauzonierung gestitzt auf Art. 15 Abs. 4 RPG nicht
erfullt sind, nicht zuletzt, weil diese kumulativ erflllt sein missen (vgl. vorstehende
E. 11/5.2.2), was vorliegend nicht der Fall ist.

E.6.1

Gemass Art. 5 Abs. 2 BV muss alles staatliche Handeln, insbesondere Eingriffe in das
Grundeigentum, verhaltnismassig sein. Der Grundsatz der Verhaltnismassigkeit fordert,
dass eine Verwaltungsmassnahme zur Verwirklichung des im offentlichen Interesse
liegenden Ziels geeignet und notwendig (erforderlich) ist. Ausserdem muss der angestrebte
Zweck in einem vernuinftigen Verhéltnis zu den Belastungen stehen, die den Privaten
auferlegt werden, d.h. zumutbar sein (BGE 126 | 219 E. 2¢, 124 | 40 E. 3e). Der Grundsatz
der Verhdltnismassigkeit umfasst die drel genannten Elemente der Eignung,
Erforderlichkeit und Zumutbarkeit einer Massnahme, die kumulativ beachtet werden
mussen. Sie sind dabei stets im Hinblick auf die gesetzlichen Ziel setzungen zu prifen und
in den Kontext der Umstande des Einzelfalls zu setzen. Eine Verha tnismassigkeitsprifung
ist vom rechtlichen und tatséchlichen Umfeld abhangig, in welchem sie vorgenommen wird
(BGE 140111 194 E. 5.8.2; H&felin/Mller/Uhlmann, Rz. 522) .

E.6.2.1

Zunéchst muss die Massnahme geeignet sein, den im 6ffentlichen Interesse verfolgten
Zweck herbeizufthren. Ungeeignet ist eine Anordnung dann, wenn sie mit Blick auf das
angestrebte Ziel keine nennenswerte Wirkung zeigt. Diesist der Fall, wenn sie am
gesteckten Ziel vorbeischiesst und im Hinblick auf den angestrebten Zweck oder den
angestrebten Nutzen keinerlel Wirkung entfaltet (Hafelin/Muller/Uhlmann, Rz. 522).

E.6.2.2

Im vorliegenden Fall besteht der angestrebte Zweck der raumplanerischen Massnahmein
der Reduktion der a's Uberdimensioniert erkannten Bauzonen in der Gemeinde Glarus
Nord. Die Einteilung der streitbetroffenen Grundstiicke in die ZkbN bzw. in die
Nichtbauzone dient offenkundig diesem Zweck, da damit die Bauzone um das
entsprechende Mass verringert wird. Die Eignung der Massnahme ist somit zu bejahen.

E.6.3.1

Stehen zur Erreichung des angestrebten planerischen Ziels mehrere geeignete Massnahmen
zur Verflgung, ist digenige zu wahlen, welchein ihrer Eingriffswirkung die mildeste ist.
Die Massnahme darf in materieller, raumlicher, zeitlicher und personeller Hinsicht nicht
Uber das Notwendige hinausgehen. Es soll nur jene Massnahme ergriffen werden, die fur
die Zielerreichung unbedingt notwendig ist (statt vieler: BV Ger-Urteil A-4941/2014 vom
9. November 2016 E. 12.3).

E.6.3.2

Vorliegend sind keine milderen Mittel ersichtlich, um der bundesrechtlichen sowie
richtplanerischen Verpflichtung zur Reduktion der Uberdimensionierten Bauzonen in der
Gemeinde Glarus Nord nachzukommen. So ergab denn auch eine Priifung durch die
Beschwerdegegnerin 1, dass mit der streitbetroffenen Zonierung der beiden zur Diskussion
stehenden Parzellen ein bedeutender Teil der Rickzonungsverpflichtung erreicht werden
kann, wobei Letztere im Rahmen der Priifung der Bauzonendimensionierung tberdies zum
nachvollziehbaren Schluss gekommen ist, dass hierfir keine geeigneteren Parzellen in der
Ortsgemeinde [...] vorhanden seien, wobei die Behdrde denn auch nur dazu verpflichtet ist,



ernsthaft in Betracht fallende Varianten ndher zu prifen. Andere Varianten kénnen bereits
aufgrund einer summarischen Prifung ausgeschieden werden (BGE 139 11 499 E. 7.3.1).
Hierbei liess die Beschwerdegegnerin 1 allfdlige Grundstiicke ausserhalb der
Ortsgemeinde [...] denn auch richtigerweise ausser Acht, zumal sie damit Art. 15 Abs. 3
RPG bzw. der darin festgehaltenen Abstimmung zwischen den einzelnen Ortsgemeinden
Rechnung getragen hat, wozu sieim Ubrigen verpflichtet ist. Ferner hat sie mit der Wahl
der ZkbN beriicksichtigt, dass die streitbetroffene Flache bei einer Planungsrevision
aufgrund eines allféllig zusétzlich hinzukommenden Baulandbedarfs eingezont werden
kann, was dem Zweck der Schaffung von Reservezonen entspricht (vgl. hierzu
Aemisegger/Kissling, Art. 15 N. 64) und den Beschwerdefiihrern eine langfristige
Bebauung ihres Landes unter den gegebenen Umstanden dennoch ermdglicht. Entsprechend
ist die Massnahme als erforderlich zu taxieren.

E.64.1

Im Zusammenhang mit der Zumutbarkeit stellt sich schliesslich die Frage, ob das Interesse
am Ziel der Rickzonung al's so bedeutsam zu werten ist, dass es die Beschrankung des
Grundeigentums rechtfertigt. Die Zumutbarkeit héngt demnach von der Abwégung und
Gewichtung der einander gegentiberstehenden Interessen ab (vgl. hierzu etwadas Urtell des
Kantonsgerichts Luzern V 13 31 vom 19. Juli 2013 E. 5.2).

E.6.4.2

Zunéchst ist darauf hinzuweisen, dass an der raumplanerischen Siedlungsentwicklung nach
innen ein hohes 6ffentliches Interesse besteht, welchem mit der streitbetroffenen Zonierung
der peripher gelegenen Parzellen (vgl. vorstehende E. 11/5.4.2) entsprochen wird. Alsdann
entsprechen Massnahmen zur Verkleinerung oder Verhinderung Ubergrosser Bauzonen
ebenfalls einem erheblichen offentlichen Interesse, welches demjenigen an der
Planbestandigkeit vorgeht (vgl. BGE 136 Il 204 E. 7). Hierbei erscheint denn auch fraglich,
ob sich im Rahmen der Umsetzung der kantonalen Rickzonungsstrategie tiberhaupt
ergeben wird, dass die festgestel lten Bauzonentberkapazitéten gesamtkantonal vollstandig
abgebaut werden kénnen, was das 6ffentliche Interesse an einzelnen Riickzonungen, die
sich als raumplanerisch zweckmassig erweisen, zusétzlich erhéht. Ferner besteht an der
erstmaligen Harmonisierung und Zusammenfihrung der Nutzungsplanung der acht
Ortsgemeinden ebenfalls ein gesamtkantonal es I nteresse, wel ches ebenfalls schwer wiegt.
Darlber hinaus gilt zu berticksichtigen, dass die streitbetroffenen Parzellen im
Einzugsgebiet des | SOS-Objekts Nr. 1928 gelegen sind, wobei die Beschwerdefthrer
hierbei zu Recht darauf hinweisen, dass dieses Kriterium fur sich alleine nicht
ausschlaggebend sein kann. Diesen gewichtigen 6ffentlichen Interessen steht das private
Interesse der Beschwerdeftihrer an der Austibung der Eigentumsgarantie und der
Baufreiheit gegentiber. Hierbei gilt indessen zu beachten, dass Grundeigentiimer
grundsétzlich keinen Rechtsanspruch auf Einweisung ihres Lands in eine Bauzone oder auf
dauernden Verbleib ihres Lands in derselben Zone haben, selbst dann nicht, wenn es sich
um erschlossenes oder erschliessbares Land handelt (BGE 1231 175E. 3a, 1191b 124

E. 2d). Soweit die Beschwerdefiihrer Bauabsi chten bekunden, ist dartiber hinaus
festzuhalten, dass solchein zeitlicher Hinsicht erst dann als konkret einzustufen sind, wenn
hierfUr bereits ein Baugesuch eingereicht worden ist oder eine solche Einreichung absehbar
bzw. unmittelbar bevorsteht (vgl. hierzu auch BGer-Urteil 1C_588/2023, 1C_593/2023,

1C 602/2023 vom 22. August 2024 E. 8.4, wonach selbst die Hangigkeit eines Baugesuchs
eine Zonenplananderung nicht von vorneherein ausschliesst). Wie die Akten aber erhellen,



liegt weder ein Baugesuch vor noch besteht ein rechtskréftiger Gestaltungsplan oder
Ahnliches. Vielmehr bediirfte es wohl noch umgehender Abkl&rungen und Schritte, um ein
allfalliges Bauvorhaben in Einklang mit den gesetzlichen und richt- sowie
nutzungsplanerischen Anforderungen zu bringen. Entsprechend kommt den Bauabsichten
fur die von der Ruckzonung betroffenen Grundstiicke kein alzu grosses Gewicht zu. In
Abwégung der 6ffentlichen und privaten (insbesondere finanziellen) Interessen der
Beschwerdefiihrer (BGer-Urteile 1C_265/2019 vom 26. Mai 2020 E. 5.2, 1C_344/2018
vom 14. M&z 2019 E. 3.4.2, 1C_352/2014 vom 10. Oktober 2014 E. 3.3), ist nicht zu
beanstanden, dass der Beschwerdegegner 2 dem erheblichen 6ffentlichen Interesse an der
Umsetzung der Rickzonung ein grosseres Gewicht beigemessen hat. Folglichist die
Zumutbarkeit der streitbetroffenen Zonierung zu bejahen.

E.6.5

Insgesamt hat das offentliche Interesse an der Reduktion der Gberdimensionierten Bauzonen
gegeniiber dem privaten Interesse der Beschwerdefuihrer an der Uberbauung ihrer
Grundstiicke al's tberwiegend zu gelten. Die Ruckzonung ist daher unter dem Aspekt der
Verhdtnisméssigkeit nicht zu beanstanden.

E.7

Zusammenfassend ergibt sich, dass die Beschwerdegegnerin 1 die
Bauzonendimensionierung korrekt vorgenommen hat, wobei sie sich richtigerweise auf das
im KRIP2018 festgehaltene Szenario des Bevolkerungswachstums abgestiitzt hat. Mangels
eines Grunds fur ein diesbezigliches Abweichen wurden die fir die
Bauzonendimensionierung notwendigen Daten korrekt festgestellt. Sodann besteht fir die
ZkbN entgegen der Ansicht der Beschwerdefiihrer eine rechtliche Grundlage, wobei dieser
Festlegung weder bundesrechtliche noch richtplanerische V orgaben entgegenstehen.
Sodann ergibt eine Gesamtwrdigung, dass die streitbetroffene Zonierung der
Beschwerdegegnerin 1 die gesetzlichen sowie richtplanerischen Anforderungen einhalt und
die streitbetroffene Planungsmassnahme Uberdies al's geeignet, erforderlich und zumutbar
zu taxieren ist. Dies fuhrt zur Abweisung der Beschwerde. 111. Nach Art. 134 Abs. 1 1it. ¢
VRG hat die Partel, welche im Beschwerde-, Klage- oder Revisionsverfahren unterliegt, die
amtlichen Kosten zu tragen. Ausgangsgemass sind die Gerichtskosten von pauschal Fr. 4
000.- den Beschwerdefhrern aufzuerlegen und mit dem von ihnen bereits gel eisteten
Kostenvorschuss in gleicher Hohe zu verrechnen. Mangel s Obsiegens steht ihnen sodann
keine Partelentschadigung zu (Art. 138 Abs. 3 lit. aVRG e contrario). Der
Beschwerdegegnerin 1 als Gemeinwesen steht mangels V orliegens besonderer Umstande
ebenfalls keine Parteientschadigung zu (Art. 138 Abs. 4 VRG).
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