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1195 ha Bauzonenfliche in WMKAQ-

Zonen. Summiert aus den Nutzungs-

planen der Glarner Gemeinden,
Stand Dezember 2024.

Abb.5 Relative Verteilung der
Gesamtsiedlungsreserve
in Anzahlund Flache nach
Potenzialtyp

Abb.6 Flachensumme der Gesamt-
siedlungsreserve in den
Glarner Gemeinden nach
Potenzialtyp

3.1 Gesamtsiedlungsreserven

Im Kanton Glarus wurden im Rahmen der Ersterhebung 2024 Gesamtsiedlungsreserven von
179 ha erhoben, welche auf gesamthaft 1113 Potenziale verteilt ist. Damit sind rund 15 %
der gesamtkantonalen Bauzonenflache® als Reserve mit der raum+ Methodik identifiziert,
wobei hier auch Teilparzellen bertlicksichtigt werden.

Die hier betrachteten Parzellen sind uniiberbaut, enthalten also keine Hochbauten. Fiir 121 ha
(67 %) der Reserven wurde keine explizite Nutzung préazisiert; die restlichen 56 ha der Flachen
mit Nutzungsprazisierung werden unter anderem als Lagerflachen (15 %), Parkplatze (9 %)
und Gartenanlagen (7 %) genutzt.

Gesamtsiedlungsreserve nach Potenzialtyp

Die drei Potenzialtypen weisen flachenmassig eine dhnliche Verteilung auf: 28 % (51 ha)
Innenentwicklungspotenziale, 34 % (61 ha) Aussenreserven und 37 % (67 ha) Bauliicken. In
Bezug zur Anzahl der einzelnen Potenziale zeigen die Auswertungen, dass zum Potenzialtyp
Baullicke bis zu 77 % aller Gesamtsiedlungsreserven (857 Potenziale) gehoren. Da Bauliicken
eine maximale Flache von 2000 m? aufweisen, machen sie mit 67 Hektaren zwar 34 % der
Gesamtflache aus, bleiben aber flachenmassig deutlich hinter ihrer hohen Anzahl zuriick.

Abbildung 6 zeigt die Verteilung der Reserven auf die drei Gemeinden im Kanton Glarus. Knapp
die Halfte der Reserveflache ist in Glarus Nord aufzufinden (47 %), wahrend die restliche
Flache fast gleichmassig auf Glarus (25 %) und Glarus Siid (28 %) verteilt ist. Auffallend
ist, dass die durchschnittliche Potenzialflache in Glarus Sid (0.11 ha) nur halb so gross
ist wie in Glarus Nord (0.22 ha) und Glarus (0.21 ha). Dieses Muster zeigt sich auch in der
Verteilung der Potenzialtypen: Bauliicken (Potenziale unter 2000 m? sind in Glarus Siid mit
53 % Flachenanteil deutlich hdufiger wie in Glarus Nord (33 %) und fast doppelt so haufig
wie in Glarus (28 %).
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Aus der Perspektive der Gemeinde (Attribut: Gesamtbeurteilung) erfordern 8 % der Potenziale
(60 Potenziale) weitere unterstiitzende Aktivitaten, was jedoch 34 % der Fléche (42 ha)
ausmacht. Daraus lasst sich ableiten, dass die Bemiihungen gezielt auf wenige, aber
grossere bzw. zentrale Reserven konzentriert werden. Diese Vorgehensweise basiert auf
einer effektiven Strategie, die die Planungskapazitaten optimal nutzt. Gleichzeitig zeigt sie
jedoch auch das Potenzial, Strategien zu entwickeln, die es ermdglichen, das Potenzial vieler
kleinerer Reserven zu erschliessen.

k. A. Selbstlaufer ohne Aktivitat unterstiitzende Aktivitaten erforderlich M Problemfall
Anzahl = 42 91 60 515
Fliche 31 ha 42 ha I 40 ha
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Beziiglich der relativen Erreichbarkeit dieser Reserven (gemessen anhand der OV-Giite-
klassen) zeigt sich, dass nur wenige Flachen gut erreichbar sind. Lediglich 12 % der Reserve-
flache (15 ha) entfallen auf die Giiteklassen A-C. Der iiberwiegende Teil der Reserven verteilt
sich hingegen auf die Glteklasse D mit 48 % (59 ha) oder auf Bereiche ohne zugewiesene
Giiteklasse, die 39 % (48 ha) ausmachen. Dieses Verhéltnis wird sogar extremer, wenn die
Reserveflachen nach Hauptnutzung betrachtet werden: fast 68 % der Arbeitszonenreserven
(24 ha) haben keine OV-Giiteklasse.

HBA mB mC D Keine Glteklasse

Anzahl - 388 258
Fliche - 59 ha 48 ha
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
HBA mB mC D Keine Giiteklasse
Wohnzone - 26 ha 14 ha
Arbeitszone - 6 ha 24 ha
Mischzone 9 ha 4 ha
Zentrumszone - 6 ha 2 ha
Zone fiir offentliche Nutzung (OeBa) - 12 ha 3 ha
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Abb.15

Abb.16

Abb.17

Relative Verteilung der
Reserven nach UEB in
Anzahl und Flache nach
Gesamtbeurteilung

Relative Verteilung der
Reserven nach UEB in
Anzahl und Flache nach
OV-Giiteklasse

Relative Verteilung der
Reserven nach UEB nach
Hauptnutzung und OV-
Giiteklasse
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Abb.18 Relative Verteilung der
Schlisselpotenziale in
Anzahl und Flache nach
Hauptnutzung

Abb.19 Relative Verteilung der
Schlisselpotenziale in
Anzahl und Flache nach
Stand der Baureife

Schliisselpotenziale

Im folgenden Abschnitt gehen wir naher auf die Schliisselpotenziale ein, welche 187
Potenziale im Umfang von 81 ha ausmachen. Dabei handelt es sich um Potenziale, die
grosser als 2000 m? sind und den Potenzialtypen Innenentwicklungspotenzial sowie
Aussenreserve zugeordnet werden — wobei Letztere im Sinne der haushalterischen Boden-
nutzung als nachrangig zu betrachten sind. Die Schliisselpotenziale wurden im Rahmen
dieser Ersterhebung systematisch auch in ihren qualitativen Merkmalen erhoben. Dies
ermoglicht eine detailliertere Analyse und Beschreibung dieser bedeutenden Reservetypen,
beispielsweise aus der Perspektive des Mobilisierungspotenzials oder des erforderlichen
Planungsaufwands.

Hauptnutzung

Die Mehrheit der Potenziale (71 Potenziale, 38 %) befindet sich in Wohnzonen, was eine
Flache von 26 ha umfasst. Die nachstgrossere Gruppe an Reserven liegt in den Arbeitszonen,
mit 46 Potenzialen (25 %). Diese sind jedoch nahezu doppelt so gross wie die durch-
schnittliche Flache der Potenziale in Wohnzonen und machen insgesamt 38 % der Flache
aus (31 ha). Im Einklang mit der vorherigen Analyse bieten auch die Zonen fiir 6ffentliche
Nutzung erhebliche Reserven — sowohl in Bezug auf die Flache als auch die Anzahl der
Potenziale. Diese machen rund 15 % der Gesamtflache aus und entsprechen 12 ha.

Wohnzone Arbeitszone Mischzone Zentrumszone

M Zone fir 6ffentliche Nutzung (OeBa)
Anzahl 71 46 35 8

Fliche 26 ha 31 ha 11 ha -

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%  100%

Baureife und Mobilisierung

Rund zwei Drittel der Schliisselpotenziale (68 % bzw. 128 Potenziale) werden als baureif
eingestuft. Weitere 22 % (41 Potenziale) erreichen in den kommenden fiinf Jahren die Baureife.
Somit ware der Grossteil der Schliisselpotenziale kurzfristig oder mittelfristig nutzbar, was
auf eine bereits fortschreitende Planung oder einfache Realisierbarkeit hinweist. Gleichzeitig
zeigt sich jedoch, dass ein kleinerer Anteil noch einer intensiveren Planung oder weiterer
Entwicklungsmassnahmen bedarf. Die Analyse des Planungsstandes bestatigt, dass 45 %
der Schlisselpotenzialflachen sich in der Erkundungs- oder Konzeptphase befinden.

baureife Zone baureife Zone in 5 Jahren baureife Zone in 5 bis 15 Jahren

W baureife Zone langerfristig
Anzahl 128 41 13 l
Fliche 40 ha 32 ha 6ha | &

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%  100%



Ferner wurde wahrend der Erhebung festgehalten, dass rund 32 % der Schliisselpotenziale
(59 Potenziale) weitere unterstiitzende Aktivitaten seitens der Gemeinden erfordern, um
mobilisiert werden zu konnen. Diese Zahlen aus der Gesamtbeurteilung verdeutlichen,
dass der Begriff «Schliisselpotenziale» mit dem Wissen und planerischen Bemiihungen
der Gemeinden lbereinstimmt. Detaillierte Mobilisierungshindernisse (z.B. Immissionen,
Dienstbarkeiten, Nutzungskonflikte) wurden nicht systematisch im Rahmen der Ersterhebung
aufgenommen.

nicht Gegenstand von Abklarungen oder Uberlegungen Erkundungsphase

m Konzeptphase Herstellung der Baureife Baubewilligung erteilt k. A.

Anzahl 75 49
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Abb.20 Relative Verteilung der
Schliisselpotenziale in
Anzahl und Flache nach
Planungsstand

k. A. Selbstlaufer ohne Aktivitat = unterstiitzende Aktivitaten erforderlich M Problemfall
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Eigentumsverhaltnisse und Eigentiimerinteresse

Betrachtet man die Eigentumskategorien, so befinden sich 44 % der Potenziale (82 Potenziale)
im Besitz privater Personen, wahrend juristische Personen 26 % (48 Potenziale) ausmachen.
Bemerkenswert sind die 52 Potenziale mit Giber 40 % der Gesamtflache, welche sich im
Eigentum der offentlichen Hand befindeen. Dies bedeutet, dass neben der Berlicksichtigung
wirtschaftlicher Interessen ein erheblicher Teil der Potenziale fiir Ubergeordnete raumliche
Entwicklungsziele genutzt werden konnte.

Hinsichtlich des Eigentimerinteresses zeigt die Analyse, dass bei insgesamt 61 % der
Potenziale (115 Potenziale) entweder ein neutraler Standpunkt vorliegt oder keine Daten
zum Interesse verfligbar sind. Lediglich 7 % der Eigentiimer dussern eine ausdriicklich

Abb.21 Relative Verteilung der
Schlisselpotenziale in
Anzahl und Flache nach
Gesamtbeurteilung

W Privatperson m juristische Person offentlich-rechtliche Korperschaft m offentliche Hand

mehrere Eigentimertypen

o~

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%  100%

187

81 ha

Abb.22 Relative Verteilung der
Schliisselpotenziale in
Anzahl und Flache nach
Eigentiimerkategorie
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Abb.23 Relative Verteilung der
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Abb.24

Abb. 25

Schliisselpotenziale in
Anzahl und Flache nach
Eigentiimerinteresse

Relative Verteilung der
Schliisselpotenziale nach
Stand der Baureife und
Eigentiimerinteresse

Relative Verteilung der
Schliisselpotenziale nach
Hauptnutzung und Eigen-
tiimerinteresse

ablehnende Haltung. Bemerkenswert ist jedoch, dass bei rund 30 % der Parzellen ein aktives
Interesse der Eigentimer an einer Entwicklung besteht. Diese Verteilung findet sich in ahn-
licher Auspragung tliber alle Eigentiimerkategorien hinweg. Die Hauptherausforderung fiir
die Mobilisierung scheint dabei weniger in einer aktiven Ablehnung durch die Eigentimer
zu liegen, sondern vielmehr im hohen Anteil jener Eigentiimer (43 %), die keine explizite
Interessenlage kommunizieren.

interessiert neutral ablehnend nicht entscheidungsfahig k. A.
Anzahl 57 34 14 81
Flache 42 ha 16 ha 5 ha 18 ha
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Die Analyse des Eigentimerinteresses nach dem Stand der Baureife zeigt, dass die Reserven
von interessierten Eigentimern, die erst in den nachsten fiinf Jahren baureif werden, mit
28 Hektaren mehr als doppelt so gross sind wie bei bereits baureifen Parzellen (13 ha). Man
konnte hypothesieren, dass die Baureife durch das Eigentiimerinteresse vorangetrieben wird,
wodurch die Zielsetzung der Innenentwicklung vor Aussenentwicklung potenziell geschwacht
werden konnte. Der Anteil interessierter Eigentiimerschaften ist in den Arbeitszonen mit

Abstand am hochsten.

interessiert neutral ablehnend nicht entscheidungsfahig k. A.
baureife Zone 13 ha 9 ha 4 ha 14 ha
baureife Zone in 5 Jahren 28 ha 2 £
baureife Zone in 5 bis 15 Jahren 1 ha 3 ha 1 ha 1 ha
baureife Zone langerfristig 3 ha
0% 20% 40% 60% 80% 100%
interessiert neutral ablehnend nicht entscheidungsfahig k. A.
Wohnzone 10.2 ha 6.0 ha 2.2 ha 7.7 ha
Arbeitszone 23.1 ha 3.6ha 3.3ha
Mischzone 5.0 ha 1.0 ha 5.0 ha
Zentrumszone 0.2 ha 0.7 ha
Zone fiir 6ffentliche Nutzung (OeBa) 3.7 ha 5.8 ha 2.0 ha
0% 20% 40% 60% 80% 100%



3.2 Arbeitszonenmanagement

Das Arbeitszonenmanagement (AZM) ist eine komplexe Verbundaufgabe zwischen Kanton
und Gemeinden. Hierfir bildet raum+ eine ideale Grundlage, da die Methodik nicht nur eine
Verbindung zwischen diesen Ebenen herstellt, sondern auch qualitative Informationen inte-
griert, um die Verfugbarkeit und den Bedarf der Nutzungsreserven langfristig abzustimmen.

Da das AZM nicht ein Produkt, aber ein Instrument zur Steuerung und Koordination der
Prozesse in den Arbeitszonen ist, kann es mit einer reinen Berichterstattung nicht abgefertigt
werden und erfordert mehr als nur eine Erfassung von Reserveflachen. Hier ermoglicht raum+
eine laufende Pflege und Anpassung der Daten, wodurch eine stets aktuelle Ubersicht iiber
Reserveflachen und Arbeitsstatten gewahrleistet werden kann. Letztlich ist solch ein AZM
unverzichtbar fir die Schaffung neuer Arbeitszonen, wie es durch Bundesrecht (Art. 30a Abs.
2 RPV) vorgeschrieben ist.

Im vorliegenden Kapitel werden die ersten Bestandteile des AZM aus Sicht Daten vorgestellt.
Analog zu den vorherigen Kapiteln wird eine Ubersicht zu den Gesamtsiedlungsreserven
in den Arbeitszonen ausgewertet, welche alle drei Potenzialtypen (Innenentwicklungspo-
tenzial, Aussenreserve, Bauliicke) beinhaltet. Es folgt eine Vertiefung der Analyse anhand der
Schliisselpotenziale in den Arbeitszonen (Parzellen mit einer Fliche von mehr als 2000 m?).
Abschliessend wird eine Auswertung der Arbeitsstatten (bebaute Potenziale) présentiert.

Arbeitszonenreserven

Die Arbeitszonenreserven im Kanton zeichnen sich durch eine erhebliche Bandbreite in
ihrer Parzellengrésse aus. Von den insgesamt 201 Potenzialen sind 12 (6 %) grosser als eine
Hektare und machen allein 38 % der gesamten Reserveflache aus. Diese Konzentration von
wenigen grossen Flachen bestétigt die Ausscheidung von Entwicklungsschwerpunkten (ESP)
im Richtplan, um koordiniert die grossen Reserven zu aktivieren. Es verdeutlicht zudem, dass,
obwohl alle Potenziale formell nur in einem Zonentyp liegen, eine Heterogenitat hinsichtlich
ihrer Widmung, Funktion und raumlichen Anforderungen besteht.

<0.1 ha 0.1-0.2ha m 0.2-05ha m05-1ha W >1ha

Anzahl 74 52

Flache 5ha 8 ha

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%  100%

Abb.26 Relative Verteilung der

Arbeitszonenreserve

in

Anzahl und Flache nach

Flachengrosse

21



22

Abb.27 Relative Verteilung der
Arbeitszonenreserve in
Anzahl und Flache nach
Prazisierung zur Nutzung

Abb.28 Relative Verteilung der
Arbeitszonenreserve nach
Prazisierung zur Nutzung

und Eigentiimerinteresse

5
Potenziale mit Zwischennutzungen

und Garten- oder Parkanlagen
wurden aufgrund deren vernachlds-
sigbaren Flache von je 0.4 ha in der

Abbildung weggelassen.

Abb.29 Relative Verteilung der
Arbeitszonenreserve in
Anzahl und Flache nach
OV-Giiteklasse

Ein erheblicher Teil der unbebauten Reserven in der Arbeitszone wird bereits fir spezifische
Zwecke genutzt. So entfallen 32 % der Flache (20 ha) auf Lagerflachen, wahrend 10 % (6 ha)
derzeit als Parkplatze dienen. Beriicksichtigt man zusatzlich das Eigentiimerinteresse in
Abhangigkeit der Nutzung geméss Abb. 285, wird ersichtlich, dass zwischen 3.6 ha (Kategorie
«interessiert») und 13.6 ha (einschliesslich der Kategorien «neutral» und «k. A.») der Lager-
nutzungen als Potenzial fir die Innenentwicklung verfligbhar sind.

------ Zwischennutzung Reserveflache Lagerflache Parkplatz
Garten- oder Parkanlage
Anzahl 90 63 38
Flache 34 ha 20 ha 6 ha
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
interessiert neutral ablehnend k. A.
------ 22.2 ha 3.8ha £ 7.4 ha
Reserveflache 0.9 ha 0.4 ha
Lagerflache 3.6 ha 2.4 ha 6.7 ha 7.6 ha
Parkplatz 0.5 ha 0.5 ha 2.5 ha 2.7 ha
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Betrachtet man die Potenzialtypen, so wird deutlich, dass Aussenreserven den grossten
Anteil ausmachen. Mit 52 % der Flache (32 ha, 45 Potenziale) ist dieser Typ bei Weitem der
haufigste. Dieses Muster spiegelt sich auch in der Anbindung an den offentlichen Verkehr
wider: 88 % der Flache aller Potenziale befinden sich entweder in der OV-Giiteklasse D oder
in Bereichen ohne definierte Giiteklasse. Diese Ergebnisse verdeutlichen die Notwendigkeit
begleitender Investitionen und planerischer Massnahmen, insbesondere im Bereich der
Verkehrsinfrastruktur. Ohne gezielte Verbesserungen drohen potenzielle Engpasse bzw.
verscharfen sich die Verkehrsprobleme auf den Hauptachsen.

mB mC D Keine Gliteklasse

Anzahl

Flache 20 ha 36 ha

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%  100%



Schlusselpotenziale in Arbeitszonen

In der folgenden Analyse werden sogenannte Schliisselpotenziale betrachtet — Potenziale
grosser als 2000 m? der Typen Innenentwicklungspotenziale und Aussenreserven, die ins-
gesamt 50 Hektaren und 81 Potenziale ausmachen.

Eigentimerkategorien

Die Mehrheit der Potenziale (57 %, 45 Potenziale) befindet sich im Besitz juristischer Personen,
wahrend 20 % (18 Potenziale) der 6ffentlichen Hand gehdren. Bemerkenswert ist, dass die
offentliche Hand mit 34 % der Gesamtfldache (19 Hektaren) einen liberproportional grossen
Flachenanteil halt. Die durchschnittliche Flache dieser Potenziale betragt 1.12 ha und ist
damit deutlich grosser als bei anderen Eigentiimerkategorien, wie juristischen Personen
(0.55 ha) oder privaten Eigentiimern (0.47 ha). Dies verdeutlicht, das erhebliche Potenzial um
die raumliche und wirtschaftliche Entwicklung des Kantons aktiv mitzugestalten.

W Privatperson m juristische Person offentlich-rechtliche Korperschaft m offentliche Hand

mehrere Eigentimertypen

o~
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81
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Eigentiimerinteresse

Das Interesse der Eigentlimer an der Entwicklung dieser Potenziale ist insgesamt geringer
als bei der Gesamtsiedlungsreserve (GSR). Lediglich 32 % der Potenziale (27 ha) befinden sich
im Besitz von Eigentimern, die an einer Entwicklung interessiert sind. Diese Potenziale von
interessierten Eigentliimern zeichnen sich jedoch durch eine Giberdurchschnittliche Grosse
aus (durchschnittlich 1.12 ha). Demgegeniiber stehen ablehnende Eigentiimer mit kleineren
Potenzialflachen: 16 Potenziale (6 Hektaren) mit einer durchschnittlichen Grosse von 0.42 ha.

Abb.30 Relative Verteilung der

Schliisselpotenziale in
Arbeitszonen in Anzahl und
Flache nach Eigentiimer-
kategorie

interessiert neutral = ablehnend k. A.

Anzahl 25 15 _ 25
Fliche 27 ha 6ha _ 8 ha

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%  100%

81

50 ha

Abb.31

Relative Verteilung der
Schliisselpotenziale in
Arbeitszonen in Anzahl und
Flache nach Eigentiimer-
interesse
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Abb.32 Relative Verteilung der
Schlisselpotenziale in
Arbeitszonen in den Glarner
Gemeinden nach Eigentii-
merinteresse

Abb.33 Relative Verteilung der
Schlisselpotenziale in
Arbeitszonen nach Gesamt-
beurteilung und Eigentii-
merinteresse

Das grosste Interesse seitens der Eigentiimer besteht in Glarus Nord, wo auch die meisten
Bautatigkeiten und das starkste wirtschaftliche Interesse zu verzeichnen sind. Auffallend ist,
dass Glarus Siid sowohl das grosste ablehnende als auch das geringste Eigentiimerinteresse
aufweist. Dies spiegelt die aktuelle raumlich-funktionale Ausrichtung von Glarus Siid wider,
welche sich primar auf bestehende Arbeitsstatten (z. B. in Misch- und Zentrumszonen) sowie

auf Wohnnutzung fokussiert.

interessiert

Glarus Nord 20 ha
Glarus 5 ha
Glarus Sud 2 ha
0% 10% 20%  30%

neutral ablehnend k. A.
2 ha 5 ha 6 ha
2 ha 2 ha £
2 ha 2 ha 2 ha
40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Zuletzt zeigt die Uberlagerung zwischen Eigentiimerinteresse und Gesamteinschatzung ein
eindeutiges Muster: Die Gemeinden unterstiitzen jene Potenziale, bei denen auch seitens
der Eigentumer Interesse an einer Mobilisierung besteht. Die Mehrheit der Potenziale mit
ablehnendem Interesse wird als «Selbstlaufer» eingestuft und daher von den Gemeinden
nicht aktiv angegangen. Besonders interessant sind jedoch die Falle, die als «Problemfall»
kategorisiert werden und ebenfalls ablehnendes Interesse aufweisen. Hier kann vermutet
werden, dass es sich um Reserven handelt, die eine hohe Relevanz fiir die iibergeordneten
raumplanerischen Ziele aufweisen und wo sich der zusatzliche Aufwand lohnt, um auf die
Eigentimer zuzugehen und diese Reserven zu aktivieren.

interessiert

k. A.

Selbstlaufer ohne Aktivitat

unterstiitzende Aktivitdaten erforderlich

Problemfall

0%

neutral ablehnend k. A.
0.2 ha 0.8 ha
45ha 3.8ha 8.4 ha 7.1 ha
20.8 ha
1.9 ha 0.5 ha 0.6 ha
20% 40% 60% 80% 100%



Planungsstand

Mehr als die Halfte (54 %) der Potenziale (20 ha, 44 Potenziale) sind nicht Gegenstand von
Abklarungen oder Uberlegungen. Hingegen sind 37 % der Flachen (19 ha, 13 Potenziale) in
der Konzeptphase, wahrend 17 % (9 ha, 11 Potenziale) sich noch in friihen Planungsstadien,
der sogenannten Erkundungsphase, befinden. Diese Verteilung verdeutlicht, dass trotz der
insgesamt geringeren Eigentimerinteressen ein substanzielles Engagement besteht, insbe-
sondere bei wenigen zentralen und strategisch wichtigen Reserveflachen, und ermaglicht
einen klaren Fokus auf grossere Schliisselareale des kiinftigen AZM.

nicht Gegenstand von Abklarungen oder Uberlegungen Erkundungsphase
Konzeptphase Herstellung der Baureife Baubewilligung erteilt k. A.
Anzahl 4t 1 13 10
Fliche 20 ha 9 ha 19 ha e
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%  100%
Mobilisierung

Die liberwiegende Mehrheit der Potenziale (98 %) ist entweder bereits baureif oder wird dies
innerhalb der nachsten fiinf Jahre erreichen, wobei letztere Kategorie 17 % der Gesamtmenge
ausmacht. Wahrend konkrete Mobilisierungshindernisse im Rahmen der Ersterhebung nicht
systematisch erfasst wurden, lasst sich bei der Betrachtung der Naturgefahrensituation
feststellen, dass 53 % der Potenziale (43 Flachen) keinerlei Gefahrdung oder nur eine Rest-
gefahr aufweisen. Die andere Hélfte der Potenziale (38 Flachen) befindet sich in Bereichen
mit moglicher Gefahrdung durch Hochwasser oder Murgange. Bei liber 90 % dieser Flachen
schatzen die Gemeinden die Tragweite jedoch als neutral ein, also als nicht erschwerend fiir

eine Entwicklung.

Restgefahr gering mittel M erheblich = --——---
Anzahl 19 27 8 2
Fliche 18 ha gha  3ha 20 ha
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%  100%
neutral erschwert Entwicklung erschwert Entwicklung erheblich
gering 8.1 ha
mittel 2.9 ha 0.4 ha
erheblich 0.3 ha 0.4 ha 0.4 ha
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Abb.34

Abb. 35

Abb.36

Relative Verteilung der
Schliisselpotenziale in
Arbeitszonen in Anzahl und
Flache nach Planungs-
stand

Relative Verteilung der
Schliisselpotenziale in
Arbeitszonen in Anzahlund
Flache nach Gefdhrdung
durch Naturgefahren

Relative Verteilung der
Schlisselpotenziale in
Arbeitszonen nach Gefahr-
dung durch Naturgefah-
ren und Tragweite der
Naturgefahren
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6
Nach Abzug der 47 ha zweckge-

bundener Arbeitszonen und gemadss
dem Stand der Grundlagen,
beschrieben am Anfang des
Kapitels.

Arbeitsstatten

Von den insgesamt rund 227 ha Arbeitszonen im Kanton® sind etwa 161 ha bereits iberbaut
oder intensiv genutzt, wahrend rund 63 ha als Arbeitszonenreserve verbleiben und damit
einen Reserveanteil von etwa 28 % ergeben. Hinzu kommen Reserven von etwa 35 ha in
Mischzonen und 18 ha in Zentrumszonen, die partiell fiir Arbeitsnutzungen infrage kommen
konnten.

Die Analyse im folgenden Abschnitt bezieht sich auf Daten zu den Arbeitsstatten, die zum
Stand der Erhebungen 161 ha bebauter Parzellen in den Arbeitszonen umfassen und als
einer der Bausteine fiir das zukiinftige Arbeitszonenmanagement (AZM) erhoben wurden.

Stand der Uberbauung/Nutzung

Die iberwiegende Mehrheit (91 %) der Arbeitsstatten wird normal genutzt, wahrend 2 % (2.5
ha) nicht mehr genutzt werden, 5 % (7.6 ha) als zu gering genutzt gelten und 3 % (4.5 ha)
nicht im Sinne der Planung genutzt werden. Die letzte Kategorie deutet auf (teils historisch
gewachsene) Wohnnutzungen in den Arbeitszonen hin und bezeichnet eine komplexe Aufgabe
aus planerischer Sicht (allfillige Uberarbeitung der Nutzungsplanung unter Einbezug der
Bestandesgarantie).

Abb.37 Relative Verteilung der
Arbeitsstatten in Anzahl
und Flache nach Stand der
Uberbauung/Nutzung
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Der Planungsstand zeigt, dass weniger als 5 % (7.6 ha) der Arbeitszonen bereits konkreten
Aktivitaten zugeordnet wurden. Die grosse Anzahl an Flachen ohne Angaben (391) verdeutlicht,
dass weitere Bemiihungen hinsichtlich einer fortschreitenden und systematischen Erfassung
der Arbeitsstatten im Rahmen des AZM notwendig sind. Der Aufwand betrifft nicht nur die
Erfassung, sondern auch die laufende Bewirtschaftung, von der gesamthaft erheblichen
Anzahl von 464 bebauten Potenzialen.

Abb.38 Relative Verteilung der
Arbeitsstatten in Anzahl
und Flache nach Pla-
nungsstand
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OV-Erschliessung

Die Arbeitsstatten liegen tendenziell naher am Siedlungsgebiet und verfiigen lber hohere
OV-Erschliessung als bei den GSR in den Arbeitszonen. Dennoch verfiigen 39 % der erfassten
Arbeitsstatten iber keine OV-Giiteklasse — dieser Wert kénnte als Mindestziel dienen, um
den Anteil der unbebauten Reserven mit unzureichender OV-Erschliessung (derzeit 60 %)
gezielt zu reduzieren. Der Gemeindevergleich zeigt, dass die Erschliessungsqualitat eine
Herausforderung fiir den ganzen Kanton im ahnlichen Masse darstellt.

mB mC D Keine Giiteklasse =~ ------

Glarus Nord - 43 ha 34 ha
Glarus - 20 ha 18 ha
Glarus Siid _ 14 ha 12 ha

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Abb.39 Relative Verteilung der
Arbeitsstatten in den Glar-
ner Gemeinden nach GV-
Giiteklasse
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Tab.3

Flachenkategorien und
wesentliche Merkmale der
Gesamtsiedlungsreserve

3.3 Interkantonale Einordnung

Um die Grosse der Bauzonenreserve verschiedener Kantone und Gemeinden einzuordnen,
werden die Zahlen in zwei Verhaltnisse gesetzt: einerseits der Reserveanteil an der Bauzone
und andererseits die Reserve pro Raumnutzer/-in (RN). Ersterer beschreibt den Anteil der
identifizierten Reserve an der gesamten Bauzonenflache. Das Ziel der Innenentwicklung
ist aber eine Erhohung der Nutzungsdichte, weshalb die Reserveflache durch die Anzahl
Raumnutzer/-innen geteilt wird, um eine aussagekraftige Vergleichsgrosse zu erhalten.

GL SG Al AR TG
Reserveanteil an der Bauzone 10.2% 10% 13% 13% 10%
Reserve pro Raumnutzer/-in 20m?  16m? 22m? 23m? 24m?

2024 2021 2018 2019 2022

Reserveanteil an der Bauzone

Mit einer gesamten Bauzonenflache von 1195 ha und einer Reserveflache von 122 ha gemass
technischer Richtlinie UEB ergibt sich ein Reserveanteil von 10.2 %. Dieser Wert wird in
Tab.3 mit anderen Kantonen in der Ostschweiz verglichen. Unter Berlicksichtigung der ver-
schiedenen Datenstande in den Kantonen und vor dem Hintergrund, dass der Reserveanteil
seit dem Inkrafttreten von RPG 1 im Jahr 2014 in allen Kantonen stetig zuriickgeht, ist der
Wert von ca. 10 % in erster Linie ahnlich hoch wie in vergleichbaren Kantonen der Ostschweiz.

Reserve pro RN

Mit einer standigen Wohnbevdlkerung im Kanton von 42'056 Personen und einer Anzahl
Beschaftigter in Vollzeitaquivalenten von 17'343 ergeben sich fiir 2023 insgesamt 59'399
Raumnutzerinnen und Raumnutzer. Mit den 122 ha Reserve gemass UEB ergibt das eine
kantonale Reserve pro RN von 20 m?, wobei sich der Wert in den drei Gemeinden geméss Tab. 3
stark unterscheidet. Dies ist auf die Raumnutzerdichte zurlickzufihren: Je hoher die Dichte in
den bebauten Bauzonen, desto tiefer die Reserve pro Raumnutzer unter der Annahme, dass
der Reserveanteil an der Bauzone in allen Gemeinden dhnlich hoch ist.

Zusammenfassend kann gesagt werden: Sowohl der Reserveanteil an der Bauzone wie auch
die Reserve pro RN bewegen sich auf einem ahnlichen Niveau wie in vergleichbaren Kantonen.
Was aber bedeuten 10.2 % bzw. 20 m2im Hinblick auf die Innenentwicklung? Das RPG verlangt
von den Gemeinden die Dimensionierung ihrer Bauzonen auf den voraussichtlichen Bedarf
der nachsten 15 Jahre und die konsequente Mobilisierung ihrer inneren Nutzungsreserven.

Der Bedarf ergibt sich einerseits aus der Bevdlkerungsentwicklung und andererseits aus
anzustrebenden Dichten. Dafiir stiitzen sich die Kantone auf die Szenarien des BFS: Glarus
bezieht sich im Richtplan auf das Szenario «Hoch» mit einem durchschnittlichen jahrlichen
Wachstum zwischen 2025 bis 2040 von 0.61 % und damit total ca. 10 % in 15 Jahren. Die
effektive Bevdlkerungsentwicklung zwischen 2019 und 2023 lag bei 0.71 % und damit sogar
Uiber dem hochsten BFS-Szenario, siehe Abb.40. Auf den ersten Blick bedeutet dies: Der
Reserveanteil ist gleich gross wie das erwartete Wachstum und damit im gesetzlich grinen
Bereich.
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Das Bild muss dabei weiter differenziert werden:

¢ Mit der bereits laufenden und auch angestrebten Verdichtung im Bestand wird ein
zunehmender Teil dieser Entwicklung auf bereits bebauten Flachen aufgenommen.

¢« Wenn der Begriff der Reserve geoffnet wird und sowohl zur Bebauung geeignete
Teilparzellen wie auch heute als Parkplatze oder Lagerflachen genutzte Flachen als
Uberbaubar beriicksichtigt werden, steigt die Gesamtsiedlungsreserve auf 179 ha
und der Reserveanteil auf iber 15 % an.

¢ Obwohl die effektive Entwicklung in den vergangenen Jahren liber den BFS-Szenarien
lag, ist eine Verlangsamung des Wachstums wahrscheinlicher als eine Beschleunigung.

Vor diesem Hintergrund sind die Reserven absolut gesehen eher am oberen Rand und es gilt
weiterhin die Devise «Innenentwicklung vor Aussenentwicklung».

Qualitative Merkmale im Vergleich

Neben der rein quantitativen Betrachtung konnen aber auch verschiedene Merkmale der
Flachen ausgewertet werden. Im Folgenden werden drei ausgewahlte Anteile im interkan-
tonalen Vergleich gezeigt’, und diese offenbaren fiir den Kanton Glarus dabei das folgende Bild.

Vergleichsweise hoher Anteil an Reserve im déffentlichen Eigentum

Die offentliche Hand und insbesondere die Gemeinden verfiigen uber betrachtliche Bauzo-
nenreserven und damit Giber ideale Voraussetzungen, um die raumliche Entwicklung gezielt
und im offentlichen Interesse zu steuern. Diese Chance sollte langfristig und strategisch
genutzt werden.

Abb.40  Standige Wohnbevdlkerung:
BFS-Szenarien (BFS 2020)
und effektive Entwicklung
(STATPOP 2023).
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Abb.41 Relative Verteilung der
vergleichbaren Gesamt-
siedlungsreserve in ver-
schiedenen Kantonen
nach Eigentiimerkategorie
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Vergleichsweise hoher Anteil an Reserve ohne OV-Giiteklasse

Bereits heute ist die Verkehrssituation an gewissen neuralgischen Punkten lberlastet.
Fehlende und unattraktive GV—Erschliessung wird diese Probleme weiter verscharfen und
stellt ein Risiko fiir die Lebens- und Standortattraktivitat dar. Trotz den suboptimalen Vor-
aussetzungen als Alpental in der nationalen Anschliessung sollte die lokale und regionale
Erreichbarkeit gefordert werden.

Abb.42 Relative Verteilung der

vergleichbaren Gesamt-
siedlungsreserve in ver-
schiedenen Kantonen nach
OV-Giiteklasse
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Vergleichsweise hoher Anteil an Reserve in der Arbeitszone und ZOBA

Mit grossen Arbeitszonenreserven will der Kanton sein industrielles Erbe erhalten und
ein attraktiver Arbeitsplatzstandort bleiben. Gleichzeitig liegen noch betrachtliche Indus-
trieareale brach oder sind unternutzt und werden fur die Weiterentwicklung Ressourcen
binden. Diese Prozesse parallel zu fiuhren, bedarf klarer Strategien und eines aktiven
Arbeitszonenmanagements.

Im kantonalen Vergleich hat Glarus auch einen eher hohen Anteil an Zone fir 6ffentliche Nut-
zungen. Dies ist aber in einem bevolkerungsmassig kleinen Kanton weder liberraschend noch
problematisch, da einerseits insbesondere die kantonalen Institutionen und Einrichtungen
gemessen an der gesamten Bauzonenflache einen grosseren Anteil ausmachen und diese
Zonen andererseits der 6ffentlichen Hand Spielraum fir Entwicklungen offenhalt.

Abb. 43

Relative Verteilung der
vergleichbaren Gesamt-
siedlungsreserve in ver-
schiedenen Kantonen
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Erkenntnisse und
Empfehlungen

4.1 Zentrale Erkenntnisse

Positiver Trend fiir die Innenentwicklung

Die jlingsten Bemiihungen durch die Anpassung des Richtplans an die Teilrevision des RPG
sowie durch Nutzungsplanrevisionen auf Gemeindeebene zeigen ihre Friichte im Hinblick auf
das Management von Siedlungs- und Reserveflachen. Die Bauzonenreserven wurden durch
diese Prozesse auf 122 ha (Stand UEB) reduziert, und der Reserveanteil sank von 15 % auf
10 % im Vergleich zum Stand vor RPG 1. Gleichzeitig ist eine hohere Nutzungsdichte erkennbar,
mit einer Reduktion der Bauzonenfliche pro Raumnutzer/-in von 277 m? auf 184 m?2.

Die vorhandenen Reserven konnen den Bedarf fur die nachsten 15 Jahre decken. Die 67 ha
Baullicken (34 % der GSR-Flachen) stellen ein enormes Potenzial fiir eine langfristig gedachte
Innenentwicklung und die Erhéhung der Nutzungsdichte dar — zum Schutz der Landschaft
und des kostbaren Guts Boden. Ein positives Signal fur eine tatsachliche Mobilisierung der
Reserven ist das hohe Interesse seitens der Eigentiimer sowie der hohe Anteil an Reserve
in offentlicher Hand.

Hoher Anteil Reserven ausserhalb optimaler Erreichbarkeit

Der kantonale Richtplan priorisiert die Siedlungsentwicklung nach innen. Dennoch befinden
sich beinahe 90 % der mobilisierbaren Bauzonenreserven in Bereichen mit niedriger
(Giiteklasse D) oder sogar fehlender OV-Erschliessung. Besonders auffillig ist dies bei den
Arbeitszonen, in denen bis zu 68 % der Fliachen nicht mit OV erschlossen sind. Andererseits
sind die meisten Reserven im Haupttal konzentriert, wo auch kiinftig das Siedlungswachstum
stattfinden muss.

Richtplanziele

Abschliessend zeigt die Verteilung der Reserven nach Raumtypen, dass sich der Grossteil
im Haupttal befindet: 76 % der GSR, 69 % der Reserven nach UEB-Betrachtung und 80 % der
Schliisselpotenziale. Damit erscheint das Richtplanziel, 80 % des Wachstums im Raumtyp
Haupttal zu konzentrieren, als realistisch und umsetzbar.
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Arbeitszonen

Gute Voraussetzungen fiir strategische Weiterentwicklung und Verdichtung

Die nicht zweckgebundenen Arbeitszonen des Kantons umfassen 227 ha, von denen 161 ha
bereits lUberbaut sind. Auffallig ist der hohe Anteil grosser Parzellen, die 48 % der Reser-
veflache ausmachen. Dies bietet gute Voraussetzungen fiir die Entwicklung strategischer
Schwerpunkte, insbesondere da begleitende Infrastrukturplanungen notwendig sein werden,
die alle Gemeinden in gleichem Mass betreffen.

Die Arbeitszonengebiete weisen eine hohe Entwicklungsdynamik auf, mit einem bedeu-
tenden Anteil an Flachen, die sich in der Erkundungs- oder Konzeptphase oder in laufenden
Bewilligungsverfahren befinden. Auch die Uiberbauten Arbeitszonen zeigen Potenziale fur
Verdichtung und Optimierung, insbesondere da ihre Erschliessungsgiite deutlich hoher ist als
bei den unbebauten Reserven. Ein sehr hoher Anteil an Potenzialen in 6ffentlichem Eigentum
bietet zudem enormes Lenkungspotenzial fir die gewiinschte raumliche Entwicklung des
Kantons.

4.2 Empfehlungen

Basierend auf den vorliegenden Analysen, der Auseinandersetzung mit der Planungspraxis
des Kantons und der Gemeinden sowie im Kontext der Siedlungsentwicklung nach innen und
RPG 1 werden folgende Empfehlungen formuliert. Sie sind begleitet durch ausgewahlte Fest-
legungen des kantonalen Richtplans und unterstreichen damit, dass diese Punkte teilweise
im Ansatz bereits beschlossen sind und daher konsequent umgesetzt werden sollten.

Voraussetzungen fiir die Mobilisierung der Inneren Reserven schaffen

Glarus verfugt Uber ausreichend Reserven, die auch seitens der Eigentlimer ein Interesse an
einer aktiven Entwicklung erkennen lassen. Die Herausforderung liegt jedoch vielmehr in der
Abstimmung der Nachfrage auf die jeweiligen lokalen Gegebenheiten. Denn die Reserven sind
gleichmassig im Raum verteilt und weisen ahnliche Qualitaten hinsichtlich eines allgemeinen
Entwicklungspotenzials auf. Allerdings wird die Nachfrage punktuell und iterativ auftreten,
was weitere unterstiitzende und angepasste Planung erfordert.

S§2-B/1 «Ortsspezifische Siedlungsentwicklung nach innen.»

Spielraum gezielt und im dffentlichen Interesse einsetzen

Der Kanton steht vor mehreren Herausforderungen und komplexen Aufgaben. Einerseits
ist Glarus raumlich durch eine landliche Pragung gekennzeichnet, trotz stadtisch gepragter
Gemeindezentren und einer vergleichsweise geringen Wohnbevdlkerung. Andererseits muss
er funktional die gleichen Anforderungen an den Raum erfillen wie grossere Kantone —insbe-
sondere in den Bereichen Wirtschaft, Infrastruktur und 6ffentliche Dienste. Diese Diskrepanz
zwischen raumlichen Gegebenheiten und funktionalen Anforderungen stellt eine besondere
Herausforderung dar.

Eine magliche Losung liegt in der gezielten Entwicklung von Projekten, die durch die offentliche
Hand initiiert werden. Dabei bietet sich die Gelegenheit, hohe Qualitatsanspriiche an die
Gestaltung und Nutzung des Raums zu stellen, um langfristig eine nachhaltige Entwicklung
sicherzustellen.

S4.1-C/5 «Entwicklungsplanung fiir unternutzte oder brachliegende Fldchen.»



Abstimmung Siedlung und Verkehr

Eine langfristige Aktivierung der Bauzonenreserven, insbesondere in den Arbeitszonen,
erfordert eine zielgerichtete Abstimmung zwischen Siedlungs- und Verkehrsentwicklung.
Der Kanton Glarus kann sich dabei auf jene Reserven konzentrieren, die sowohl fiir die
Innenentwicklung als auch fir das Wirtschaftswachstum von zentraler Bedeutung sind.
Wichtig ist dabei nicht nur die Aktivierung dieser Reserven, sondern auch die Minimierung
negativer Auswirkungen auf bestehende Infrastrukturen wie das Strassen- und &ffentliche
Verkehrssystem.

52-B/2 «Nutzungspotenziale an mit dem GV gut erschlossenen Siedlungslagen» [A-C]

Arbeitszonenmanagement

Im Bereich des Arbeitszonenmanagements kann der Kanton Glarus eine Vorreiterrolle ein-
nehmen. Derzeit befassen sich auch andere Kantone mit dhnlichen Problematiken, doch es
fehlen einheitliche oder systematisch anwendbare Losungsansatze. Eine zentrale Herausfor-
derung besteht darin, die Nachfrage besser zu steuern. Da Investitionsbereitschaft nicht von
allein entsteht, bedarf es gezielter Prozesse, die potenzielle Reibungsverluste minimieren.

Der hohe Anteil produktiver Arbeitsstatten sowie die ausreichend vorhandenen und relativ
leicht entwickelbaren Reserven schaffen glinstige Voraussetzungen, um innovative Losungen
im Bereich des Arbeitszonenmanagements zu entwickeln und zu etablieren.

In grossen Massstaben strategische Rahmenbedingungen ausloten

Die begrenzten Ressourcen der Gemeinden und des Kantons werden auch in Zukunft auf die
grossten und strategisch wichtigsten Areale und Projekte fokussiert sein. Um auch im Rest
der Arbeitszonen, ob auf kleinteiligen Reserven oder im Bestand, die erwiinschten Ziele zu
erreichen, sollte im grosseren Massstab der strategische Rahmen gesetzt und kommuniziert
werden. Eine konsequente Gegentiberstellung von Eignungen und Erschwernissen und das
Abholen von Entwicklungsabsichten bisher unbekannter Eigentimerinteressen erlauben
es, die verschiedenen Arbeitszonengebiete zu charakterisieren und dementsprechend zu
bewahren, weiterzuentwickeln oder sogar neu zu orientieren.

S4.2-B/4 «Weitere kommunale Arbeitsgebiete sind fiir die wirtschaftliche Entwicklung in
den Gemeinden wichtig.»

In die Hohe entwickeln / Nutzungen ohne Konflikte verlagern

Uber 40 % der Arbeitszonenreserve verfiigt aktuell {iber eine prazisierende Nutzung, davon
vorwiegend Lagerflachen und Parkplatze. Inshesondere Parkplatze konnen ohne Nutzungs-
konflikte in den Untergrund oder in Parkhauser verlagert werden, wobei auch eine Biindelung
der Kapazitaten infrage kommen oder von der Gemeinde strategisch vorangetrieben werden
sollte. Dies eroffnet neue Maglichkeiten zur Erweiterung von Betrieben oder der Schaffung von
attraktiven Aussenflachen. Auch bei gewissen Lagerflachen ist eine vertikale Nutzung moglich
und sollte gepruft werden, bevor neue griine Wiesen der Arbeitszone zugewiesen wird.

§4.2-C/3 «Die Gemeinden sichern in der Nutzungsplanung eine flichensparende Nutzung
an diesen Standorten.»
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Glossar

Unter der Gesamtsiedlungsreserve wird die Summe der im Rahmen der raum+ Erhebungen
erfassten, fiir die Siedlungszwecke zur Verfiigung stehenden Reserven verstanden. Zu einer
Siedlung werden neben Gebauden und Anlagen fiir Wohnen und Arbeiten auch o6ffentliche
Einrichtungen gezahlt.

Die Gesamtsiedlungsreserve ergibt sich aus dem Total der Baullicken, der Innenentwick-
lungspotenziale und der Aussenreserven aller Nutzungszonen (vgl. Abb.4 auf Seite 8).
Bauzonen, die nicht oder nur in einem dusserst geringen Umfang bebaut werden diirfen, sind
nicht Teil der Gesamtsiedlungsreserve.

Gesamtsiedlungs-
reserve

Die Ausfiihrungen dieses Berichts beziehen sich hauptsachlich auf die kumulierte Flachen-
reserve in Hektaren (ha). Im Text wird dafiir der Begriff «<Reserve» in der Einzahl verwendet,
wie «Reserveflache» oder «Gesamtsiedlungsreserve».

In der Regel sind zahlreiche kleine Potenziale (Bauliicken) vorhanden, die flachenmassig aber
wenig ins Gewicht fallen. Die Anzahl Potenziale ist deshalb meist nur bedingt aussagekraftig.
Der Fokus der Aussagen wird deshalb auf die Reserveflache gelegt.

Reserve

Teilweise ist die Aussage zur Anzahl der Flachen relevant —insbesondere bei Angaben zu den
Eigentumsverhéltnissen (Eigentimertyp und Eigentiimerinteresse). Beziehen sich Aussagen
auf die Anzahl Flachen, so ist im Text von «Potenzialen» (Mehrzahl) die Rede.

Potenziale

Unter der Mobilisierung von Potenzialen werden Strategien, Instrumente und Massnahmen
verstanden, die zum Ziel haben, die Flachen verfligbar und bebaubar zu machen. Die Griinde
fur die Nichtverfugbarkeit von Flachen konnen unterschiedlichster Natur sein und werden im
Rahmen von raum+ unter den Mobilisierungshindernissen genauer betrachtet.

Die Mobilisierung von Potenzialen innerhalb des weitgehend liberbauten Gebiets hilft, die
Zielsetzung einer flachensparenden Siedlungsentwicklung nach innen zu realisieren. Um
die Mobilisierungshindernisse abzubauen, sind massgeschneiderte Ansatze zu wahlen. Die
Sanierung von Altlasten erfordert beispielsweise andere Massnahmen, als die Eigentiime-
rinnen und Eigentimer fir die Entwicklung eines Grundstiicks zu gewinnen.

Mobilisierung von
Potenzialen

Unter Raumnutzerinnen und Raumnutzer wird die Summe aller Einwohner und Einwohne-
rinnen und Vollzeitaquivalente in einem Raum verstanden. Diese Einheit eignet sich fiir den
raumlichen Vergleich der Gesamtsiedlungsreserve, weil dem Umstand Rechnung getragen
wird, dass sowohl Einwohner und Einwohnerinnen als auch Arbeitnehmer und Arbeitneh-
merinnen Raum beanspruchen.

Raumnutzerinnen und
Raumnutzer (RN)

37



38

Weitgehend liberbautes
Gebiet (wiiG)

Der in der Raumplanungsverordnung verwendete Begriff des weitgehend liberbauten Gebiets
ist gemass Rechtsprechung des Bundesgerichts in Anlehnung an Art. 36 Abs. 3 RPG eng zu
verstehen und «umfasst im Wesentlichen den geschlossenen Siedlungsbereich mit eigent-
lichen Bauliicken» (BGE 132 || 218 S.222 f). Das weitgehend iberbaute Gebiet kann nur anhand
der gesamten bestehenden Siedlungsstruktur nach planerischem Ermessen beurteilt werden.

WMK-Zonen

Die WMK-Zonen umfassen Zonen, welche insbesondere fiir das Wohnen vorgesehen sind.
Es handelt sich hierbei um Wohnzonen, Mischzonen (Wohn- und Gewerbezonen) sowie
Kernzonen.

Arbeitszonen

Unter Arbeitszonen werden die Gewerbe- und Industriezonen zusammengefasst.

Arbeitszonengebiete

Unter Arbeitszonengebiete werden grossere zusammenhangende Gebiete in Arbeitszonen
verstanden. Sie konnen identifizierte Potenziale der Gesamtsiedlungsreserve beinhalten.



Merkmale
Datenmodelle

Gesamtsiedlungsreserve

Im Folgenden werden die wichtigsten zu den Flachen erhobenen Merkmale und ihre Auspra-
gungen erlautert.? Die Erldauterungen sollen die Verstédndlichkeit des vorliegenden Berichts
erleichtern.

8

Die vollstandige Erlauterung aller

Merkmale und Auspragungen erfolgt
im Datenmodell raum+ und kann von
der Webseite heruntergeladen
werden:
(https://www.raumplus.ethz.ch/de/

downloads-links/).

Lage

Die Lage gibt an, ob ein Potenzial innerhalb oder ausserhalb des weitgehend Uberbauten
Gebiets liegt. Der in der Raumplanungsverordnung verwendete Begriff des weitgehend
Uberbauten Gebiets kann nur anhand der gesamten bestehenden Siedlungsstruktur nach
planerischem Ermessen beurteilt werden (vgl. Begriff «weitgehend liberbautes Gebiet» im
Glossar).

Parzellenstruktur

Die Parzellenstruktur zeigt auf, ob sich ein Potenzial iiber einen Teil einer Parzelle (Teil-
parzelle), eine ganze Parzelle (Einzelparzelle) oder Giber mehrere Parzellen erstreckt. Bei
Reserven an Bauzonengrenzen werden die Bauzonengrenzen wie Parzellengrenzen behandelt
und folglich als Einzelparzellen (nicht Teilparzellen) bestimmt.

Flachengrossen
Beispiele:

<0,1 ha Klassische Bauliicken. Erfahrungswerte flir Grundstiicke mit einem
Einfamilienhaus liegen bei 500-1000 m?

0,1-0,2 ha Haus mit grossem Umschwung maglich. Potenzial fiir ein
Mehrfamilienhaus

0,2-0,5 ha Halbes Fussballfeld; kleinere Uberbauungsprojekte
0,5-1 ha Fussballfeld; Uberbauungsprojekte (evtl. mit Planungsmassnahmen)

1-5 ha Grosse Uberbauungsprojekte haufig mit Quartierplanpflicht

OV-Giiteklasse

Das Attribut gibt die durch das Bundesamt fiir Raumentwicklung ermittelte relative OV-
Erschliessungsglite der Flache wieder. Die Giiteklassen sind durch die Distanz zur nachsten
Haltestelle sowie der Haltestellenkategorie ermittelt. Letztere wird ihrerseits durch den
Kursintervall sowie die Verkehrsmittel bestimmt. Die genaue Berechnungsmethodik findet
sich auf der Webseite des Bundesamtes unter Mobilitat > Verkehrserschliessung. Die Klassen
bewegen sich zwischen «A» (sehr gute Erschliessung) und «D» (geringe Erschliessung) und
«Keine Glteklasse», wo die Distanz zur entsprechenden Haltestellenkategorie zu gross ist.

Allgemeine
Informationen
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Nutzungen

9

Ausgeschlossen bleiben Bauzonen,

die nicht oder nur in einem dusserst
geringen Mass lberbaut werden
dirfen.

Nutzungszonen nach raum+
Die kommunalen Bauzonen? werden fiir die Auswertungen zu folgenden Nutzungstypen
zusammengefasst:

* Wohnzonen (reine Wohnzonen)

Mischzonen (Wohn-/Gewerbezonen)

» Zentrumszonen (Altstadt-, Dorf-, Zentrumszonen)

» Arbeitszonen (Industrie-, Gewerbezonen)

e Zonen fur offentliche Nutzungen

Weitere Bauzonen (Tourismus- und Freizeitzonen, objektbezogene Spezialbauzonen)

Somit kdnnen Aussagen dariiber gemacht werden, wie viel Flache gesamthaft fiir Wohnen
und Arbeiten zur Verfligung steht.

Stand der Uberbauung/Nutzung

Fir den Erfolg einer ressourceneffizienten Raumentwicklung ist es entscheidend, dass
anstelle von Einzonungen vermehrt Potenziale im Bestand mobilisiert werden. Dazu gehort
unter anderem die Weiterentwicklung von zu gering genutzten oder nicht im Sinne des Pla-
nungsrechts genutzten Flachen. Mittels raum+ werden daher neben unbebauten Potenzialen
auch Brachen oder bebaute, absehbar brachfallende Flachen erfasst. Der Bebauungsstand
zeigt an, ob es sich beim jeweiligen Potenzial um eine bisher unbebaute Flache handelt oder
ob diese bereits genutzt oder bebaut ist.

Prazisierung zur Nutzung

Unbebaute Flachen sind nicht zwingend ungenutzt, denn nicht jede Nutzung setzt die Erstellung
einer Baute oder Anlage voraus. Gleichzeitig besteht bei gewissen Nutzungen, insbesondere
Parkplatzen oder Lagerflachen, kein Nutzungskonflikt mit einer allfélligen Uberbauung der
Flache. Eine unbebaute, aber genutzte Flache kann deshalb als Potenzial erfasst werden. Das
Attribut «Prazisierung zur Nutzung» erlaubt, prazisierende Angaben zur aktuellen Nutzung
aufzunehmen.

Erschliessung und
Baureife

Erschliessungsstand

Die Erstellung der Ubersicht iiber den Stand der Erschliessung ist Aufgabe des Gemein-
wesens (Art. 31 RPV). Diesem Auftrag kommt raum+ nach. Die Erschliessung basiert auf
Art. 19 Abs. 1 RPG. Eine Reserve gilt als erschlossen, wenn die Erschliessung (Strasse,
Wasser, Abwasser, Energie) so nahe an die Reserve heranfiihrt, dass die Anlagen der Geb&dude-
erschliessung (Hauszufahrt und Hausanschlussleitungen) ohne grossen finanziellen Aufwand
angeschlossen werden konnen. Bei grosseren Reserven muss jedoch davon ausgegangen
werden, dass je nach zukiinftiger Nutzung die Feinerschliessung noch zu bewerkstelligen ist.

Baureifestand

Ein Potenzial gilt als baureif, wenn es vollstandig erschlossen ist und keine weiteren Mass-
nahmen zur Erlangung der Baureife (z.B. Larmschutz, Landumlegung etc.) notwendig sind.
Beim Stand der Baureife werden folgende Kategorien unterschieden:

¢ baureife Zone

¢ baureife Zone in 5 Jahren
baureife Zone in 5 bis 15 Jahren
baureife Zone langerfristig



Planu

ngsstand

Der Planungsstand gibt eine ungefahre Ubersicht iiber den aktuellen Stand der Planung auf
den Potenzialen. Folgende Planungsstédnde werden unterschieden:"

Nicht Gegenstand von Abkliarungen und Uberlegungen (Es sind keine Vorstellungen
und Ideen lber die zukiinftige Nutzung vorhanden.)

Erkundung (Erste Abklarungen fiir eine mdgliche Entwicklung laufen.)
Konzeptphase (Konkrete Vorstellungen lber die Entwicklung der Fldche sind vor-
handen oder bereits in Bearbeitung.)

Herstellung der Baureife (Die notwendigen Massnahmen zur Erlangung der Baureife
fur das geplante Projekt wurden ergriffen.)

Baubewilligungsverfahren (Das Baubewilligungsverfahren steht bevor oder lauft
bereits.)

Baubewilligung erteilt (Die Baubewilligung ist erteilt, i.d.R. wird in naher Zukunft mit
dem Bau begonnen.)

Nachnutzer gesucht (Nur fiir Brachen, bei denen die Gebaude weiter genutzt und
nicht abgebrochen werden.)

Erwiinschte zukiinftige Nutzung

Die erwiinschte zukiinftige Nutzung gibt Auskunft dariiber, ob die Gemeinde fiir die jeweilige
Fliche eine Anderung der Nutzungszone (Um- oder Auszonung) plant bzw. ernsthaft in
Betracht zieht.

Stand der Planung

10

Normalerweise werden in raum+
Flachen mit bereits vorhandener
Baubewilligung als Reserven mit der
Auspragung «Baubewilligung»
erfasst, es sei denn, die Bebauung

der Flache hat bereits begonnen.

Eigentiimertypen

Die Besitzverhaltnisse liefern erste grundsatzliche Hinweise fir die Mobilisierung der Flachen.
Beispielsweise ist die Mobilisierung von Flachen in privatem Eigentum aufgrund der indivi-
duellen Interessen oft mit grosseren Anstrengungen verbunden als etwa bei gemeindeeigenen
Flachen, bei denen die Gemeinden liber mehr Spielraum verfligen. Im Zusammenhang mit

den Ei
werde

gentumsverhaltnissen ist vor allem die Eigentumskategorie wichtig. Unterschieden
n die folgende Kategorien, welche weiter prazisiert werden konnen:

Privatperson

offentliche Hand

juristische Person
offentlich-rechtliche Korperschaft
mehrere Eigentimer

Eigen

timerinteresse

Fir jedes Potenzial wird eine Einschatzung zum Interesse der Eigentimerschaft an einer
Verausserung oder einer Eigenbebauung vorgenommen. Dabei wird unterschieden zwischen:

interessiert Die Eigentlimerschaft ist an der Verausserung oder Entwicklung
der Flache interessiert und arbeitet aktiv daran. Das heisst, die
Flache wird zu marktgerechten Preisvorstellungen auf dem
Markt angeboten.

neutral Die Eigentlimerschaft ist nicht gegen eine Verausserung oder
Entwicklung, arbeitet jedoch nicht aktiv daran.

ablehnend Die Eigentimerschaft ist an einer Verausserung oder Ent-
wicklung nicht interessiert.

nicht entschei- z.B. zerstrittene Erbengemeinschaften
dungsfahig

Eigentumsverhaltnisse
und Nachfragesituation
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Nachfrage

Fir die Entwicklung einer Flache ist letztlich die Nachfrage entscheidend. Griinde fir eine
geringe Nachfrage sind unter anderem eine schlechte Erschliessung mit dem offentlichen
Verkehr (OV) und/oder dem motorisierten Individualverkehr (MIV) (Makrolage) oder auch
der Zuschnitt einer Liegenschaft oder deren Verschattung (Mikrolage). Folgende drei Aus-
pragungen sind maglich:

vorhanden  Gemeinde erhalt haufig Anfragen, anhaltende Bautatigkeit in den
letzten Jahren

gering Gemeinde erhalt selten Anfragen

keine Gemeinde erhalt keine Anfragen

Mobilisierungs-
hindernisse

Mobilisierung bedeutet, eine Flache einer zonenkonformen Nutzung zuzufiihren. Mobilisie-
rungshindernisse konnen sein:

e Eigentimerinteresse

« Altlasten (geméss Altlastenkataster)

» Naturgefahren (gemé&ss Naturgefahrenkarte)

» Abstande (zu Stromleitung, Gewasser, Wald, Strasse, Eisenbahn etc.)

* Immissionen (Larm von Strassen, Bahnlinien oder Geruchsbel&stigungen etc.)
» Unterschutzstellungen (Ortsbildschutz, Denkmalschutz etc.)

» Dienstbarkeiten

» Schwierige Topografie oder unglinstiger Zuschnitt eines Grundstiicks

» Erschwerter Zugang (betrifft v.a. Teilparzellen)

« Schon vorhandene Bauten oder Anlagen (betrifft v.a. Teilparzellen)

Falls diese Punkte zutreffen und die Aktivierung einer Flache erschweren, werden sie als
Mobilisierungshindernisse bezeichnet und entsprechend erfasst. Ferner konnen sich die
Erschliessung und/oder die Herstellung der Baureife gewisser Potenziale als schwierig
erweisen und dadurch die Mobilisierung der Flache ebenfalls erschweren.

Zeitliche Verfligbarkeit

Die zeitliche Verfligbarkeit wird automatisch aus den Auspragungen unterschiedlicher
Merkmale berechnet. Sie gibt an, bis zu welchem Zeitpunkt eine Flache nach derzeitigem
Kenntnisstand friihestens mobilisiert werden kann. Folgende Merkmale bzw. mdgliche Mobi-
lisierungshindernisse werden bericksichtigt:

e Erschliessungsstand bzw. Erschliessungsplanung und Stand der Baureife

¢ Planungshorizonte von Altlasten, Naturgefahren und weiteren
Mobilisierungshindernissen

« Eigentlimerinteresse (Beim Merkmal Eigentiimerinteresse fiihrt die Auswahl von
«k. A.», «ablehnend» oder «nicht entscheidungsfahig» automatisch zur zeitlichen
Verfligbarkeit «ungewiss».)

« Stand der Uberbauung/Nutzung (Falls es sich bei diesem Merkmal um eine «mégliche
Brache in naher Zukunft» handelt, so wird angenommen, dass das Areal frihestens
innert finf Jahren [und nicht sofort] verfligbar sein wird.)

Gesamtbeurteilung

Dieses Merkmal zeigt auf, ob fiir die Weiterentwicklung der Gesamtsiedlungsreserve
— aufgrund der Komplexitat und der Ziele fiir die Reserve — unterstiitzende Aktivitaten
der Gemeinde und/oder des Landes notwendig sind. Dabei wird unterschieden zwischen
«Selbstlaufer» (keine unterstiitzenden Aktivitaten notwendig), «unterstiitzende Aktivitdten
erforderlich» (z.B. Beratung oder Gesprache mit den Eigentimern durch die Gemeinde) und
«Problemfall» (wenn die Problemlésung sehr komplex ist und Dritte, z.B. der Kanton, oder
spezielle Verfahren gefragt sind).



Arbeitsstatten

Arbeitsstatten sind bebaute Parzellen in den reinen Arbeitszonen (Industrie- und Gewer-
bezonen ohne Mischzonen). Die Siedlung ist grundsétzlich als dynamisch zu betrachten. Um
einen Uberblick zur Auslastung und zu laufenden Entwicklungen im Bestand zu erhalten,
werden fir die Arbeitsstatten folgende spezifischen Attribute abgefragt:

Stand der Uberbauung/Nutzung Nutzung
Dieses Merkmal gibt Angaben zur aktuellen Bebauung sowie zur Art und Intensitat der

Nutzung der Arbeitsstatte wieder. Unterschieden wird, ob das gesamte Gebiet «nicht mehr

genutzt», «zu gering genutzt», normal genutzt («kBebauung»), «nicht im Sinne des Planungs-

rechts genutzt» ist oder ob es sich um eine «mdgliche Brache (in naher Zukunft)» handelt.

Beurteilung der Bausubstanz

Als maglicher Hinweis fur baldige Entwicklungen wird eine Beurteilung der Bausubstanz
der bestehenden Bauten auf der Parzelle abgegeben. Das Merkmal kann die Werte «gut»,
«mittel» oder «schlecht» annehmen.

Eigentiimertypen Eigentumsverhaltnisse
Siehe Merkmal «Eigentimertypen» der Gesamtsiedlungsreserven auf Seite 41.

Eigentiimerinteresse
Siehe Merkmal «Eigentiimerinteresse» der Gesamtsiedlungsreserven auf Seite 41.

Planungsstand Planung
Siehe Merkmal «Planungsstand» der Gesamtsiedlungsreserven auf Seite 41.

Prazisierung zur Planung

Erganzend zum Planungsstand und je nach Wissensstand konnen folgende Werte erfasst
werden. Es geht dabei darum, einen Uberblick zu erhalten, welche Art von Entwicklung im
Bestand ablaufen:

e Ausbau
Umbau/Sanierung
e Abbruch

» Ersatzneubau

e Umnutzung

* Andere

Baujahr Verkniipfte Daten
Aus dem Gebaude- und Wohnungsregister wird das Baujahr der auf der Arbeitsstatte situierten

Gebaude verknipft. Bei mehreren Gebauden wird das alteste Baujahr genommen. Dies kann

ebenfalls als Hinweis flir zukiinftige Entwicklungen dienen.

Total VZA (Vollzeitdquivalente)

Aus der Statistik der Unternehmensstruktur (STATENT) des Bundesamtes fiir Statistik werden
die Arbeitsstatten mit den Parzellen verknipft und die Anzahl Beschaftigte in Vollzeitaqui-
valenten aufsummiert. Dies kann, zusammen mit den hinterlegten Brancheninformationen,
einen Hinweis zur Nutzungsintensitat der Arbeitsstatte bieten.
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