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Bau- und Zonenordnung Flaach

Die Gemeinde Flaach erlasst, gestutzt auf die einschlagigen Bestimmungen des
kantonalen Planungs- und Baugesetzes unter Vorbehalt vorgehenden eidgendssischen
und kantonalen Rechts, fur ihr Gemeindegebiet nachstehende Bau- und Zonenordnung.

1. ZONENORDNUNG

Art. 1 Zonen und Empfindlichkeitsstufen

Das Gemeindegebiet wird, soweit es sich nicht um Wald handelt und
nicht kantonalen und regionalen Nutzungszonen zugewiesen ist, in
folgende Zonen eingeteilt, fur welche gemass Larmschutzverordnung
(SR 814.41) die folgenden Empfindlichkeitsstufen gelten:

1. Bauzonen Empfindlichkeitsstufe
(ES)

Kernzone K 1
Wohnzone WA Il
Wohnzone w2 Il
Wohn- und Gewerbezone WG2 1
Gewerbezone G 1
Zone fur offentliche Bauten Oe *

2. Freihaltezonen F

Freihaltezone Ifang F Il

3. Reservezone R

* Empfindlichkeitsstufe gemass Festlegung im Zonenplan

Art. 2 Massgebende Grundlagen

Zonenplan 1 Fur die Abgrenzung der Zonen gilt der Zonenplan Mst. 1:5'000;
fur Wald- und Gewasserabstandslinien sowie fur die Kernzone
die Erganzungsplane Mst. 1:2'500 bzw. 1:2'000 definiert.

Rechtsverbindlichkeit 2 Fir die parzellenscharfe Umsetzung der Plane gilt der entspre-
chende Datensatz der amtlichen Vermessung.

Einsehbarkeit 3 Die massgebenden Plane sowie die Inventare des Natur- und
Heimatschutzes kdnnen auf der Gemeindeverwaltung eingese-
hen werden.
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BAUZONEN

Kernzone (K)

3 Zweck und Nutzweise

Die Kernzone K bezweckt die Erhaltung und sorgfaltige Weiter-
entwicklung des Ortskerns in seiner raumlichen und baulichen
Struktur.

In den Kernzonen sind Wohnungen, nicht stérendes und massig
storendes Gewerbe sowie landwirtschaftliche Betriebe gestattet.

4 Einordnungsanforderungen

In den Kernzonen werden an die architektonische und ortsbau-
liche Gestaltung besondere Anforderungen gestellt. Um-, Ersatz-
und Neubauten sollen zur Erhaltung und Weiterentwicklung des
Orts- und Strassenbildes beitragen. Bauten und Anlagen mussen
sich sowohl in ihrer Gesamtwirkung als auch in einzelnen Aspek-
ten wie Situierung und Ausmass, Gliederung und Dachform, Mate-
rialien und Farbgebung, Terrain- und Umgebungsgestaltung gut in
die Umgebung einordnen.

Sofern bestehende und kunftige Anordnungen in Vertragen, Verfu-
gungen oder Bewilligungen, welche die Denkmalpflege und damit
vor allem den Substanzschutz betreffen, ein hoheres Schutzni-
veau bieten als Kernzonenvorschriften, gehen sie den Kernzo-
nenvorschriften vor. Bauvorhaben haben die Uberkommunalen
und kommunalen Ortsbild- und Denkmalschutzinventare zu be-
rucksichtigen. Die zustandigen Fachstellen sind frihzeitig einzube-
Ziehen.

5 Um-und Ersatzbauten

Die im Kernzonenplan 1:2'000 rot bezeichneten Bauten durfen nur
unter Beibehaltung von Stellung, Gebaudeprofil und der wesent-
lichen Strukturelemente des Erscheinungsbilds umgebaut oder
ersetzt werden. Geringfugige Abweichungen konnen gestattet
oder angeordnet werden, wenn dies im Interesse der Wohnhygi-
ene, des Ortsbildschutzes, der Energieeffizienz, des Gewasser-
raums oder der Verkehrssicherheit liegt.

Zweck

Nutzweise

Grundsatz

Denkmalpflege
und Ortsbildschutz

Rot bezeichnete
Bauten
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Grau bezeichnete
Bauten

Ubrige bestehende
Bauten

Grundmasse

Ausnahme

Hauptffirstrichtung

Kehrfirst

2 Die im Kernzonenplan 1:2'000 grau bezeichneten Bauten durfen
gemass den Vorschriften von Abs. 1 umgebaut oder ersetzt wer-
den. Wird nicht nach den Vorschriften von Abs. 1 gebaut, gelten
die Vorschriften fur Neubauten gemass Art. 6.

3 Fur die Ubrigen bestehenden Bauten gelten unter Vorbehalt von
§ 357 PBG die Vorschriften fur Neubauten gemass Art. 6.

Art. 6 Grundmasse fiir Neubauten
1 Fur Neubauten gilt:

a) Vollgeschosse max. 2

b) Anrechenbare Dachgeschosse 1*

c) Gebaudelange max. 40 m
d) Gebaudehodhe max. 7.5 m
e) Grundabstand allseitig min. 4.0 m

*

Ein zweites anrechenbares Dachgeschoss ist zulassig, soweit die ge-

setzliche Belichtung ab der Giebelseite und oder gemass Art. 10, Abs. 5

erfolgen kann.

2 Die kantonale Verscharfung der Abstandsvorschriften fur Gebaude

mit brennbaren Aussenwanden findet in der Kernzone keine An-
wendung.

Art. 7 Stellung und Form der Bauten

Soweit der Kernzonenplan keine anderen Festlegungen trifft, kbnnen
die gesetzlichen Strassen- und Wegabstande unterschritten werden,
wenn dadurch eine bessere Wirkung fur das Ortsbild erreicht wird.
Vorbehalten bleibt die Erhaltung einer gentigenden Verkehrssicher-
heit.

Art. 8 Dachform und -neigung

1 Die im Kernzonenplan eingetragenen Hauptffirstrichtungen sind
verbindlich. In den Ubrigen Fallen hat der Hauptfirst in der Regel
parallel zur langeren Fassade zu verlaufen. Die Traufhohe ist der-
jenigen der Umgebung anzugleichen.

2 Die Trauflinie des Hauptdachs darf mit Ausnahme einer Anbaute
eines besonderen Gebaudes (§ 273 PBG) und eines Kehrfirstes

nicht unterbrochen werden. Ein Kehrfirst ist nur zugelassen, sofern

dieser der Typologie des Gebaudes entspricht und das Ortsbild
sowie das Erscheinungsbild des Gebaudes nicht beeintrachtigt.
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3

Auf Hauptbauten sind nur Satteldacher mit beidseitig gleicher
Neigung von min. 36° bis max. 45° zulassig. Im unteren Teil des
Dachs sind bei Aufschieblingen Abweichungen von dieser Dach-
neigung gestattet. Der stirnseitige Firstabschluss mit einem Krup-
pelwalm ist gestattet.

Das Dach ist allseitig vorspringend auszugestalten. Dachvorsprin-
ge sind in der herkdbmmlichen Art und auf der Giebelseite kleiner
als auf der Traufseite auszubilden. Trauf und Ortgesimse sind
schlank zu gestalten. Ortgangziegel sind nicht gestattet.

FUr besondere Gebaude (§ 273 PBG), welche an Hauptgebaude
angebaut werden, sind Pult- bzw. Schleppdacher mit geringerer
Neigung als das Hauptdach sowie Flachdacher gestattet, sofern
sie sich einwandfrei einordnen.

Art. 10 Dachaufbauten und -einschnitte, Dachflachenfenster

1

Dachaufbauten sind nur im ersten Dachgeschoss zulassig, dabei
sind die Dachaufbauten nur in Form von Schleppgauben oder
Giebellukarnen gestattet. Auf demselben Gebaude ist nur eine Art
von Dachaufbauten zulassig. Dacheinschnitte sind nicht zuge-
lassen.

Die Front und die seitlichen Wande der Dachaufbauten mussen in
Farbe und Material auf das Dach und das Gebaude abgestimmt
werden. Seitenfenster sind nicht zugelassen.

Das Bedachungsmaterial von Dachaufbauten ist auf das Haupt-
dach abzustimmen.

Die einzelnen Frontflachen von Dachaufbauten sind klein zu hal-
ten. Die Gesamtbreite der Dachaufbauten darf im Maximum 1/3
der Fassadenlange betragen. Bei Schleppgauben gilt eine Hohe
von max. 1.25 m gemessen vom Ziegel der Schleppgaube bis
zum Ziegel des Hauptdachs. Die Fensterbank bei Schleppgauben
darf eine maximale Tiefe von 30 cm nicht Uberschreiten.

Einzelne Dachflachenfenster in hochrechteckiger Form mit maxi-
mal 0.56 m? Glaslichtflache sind zugelassen. Sie haben sich in
Material und Farbe unauffallig in die Dachflache einzupassen.

Bei innenliegenden Raumen, die nicht ausreichend uber die Gie-
belfassade belichtet werden konnen, ist eine Belichtung des zwei-
ten Dachgeschosses zulassig. Im Bereich des Dachfirsts sind in
diesem Fall Dachflachenlichtbander zulassig, wenn sie sich gut in
das Dach einfugen. In ihrer Gesamtwirkung sind sie auf das Er-
scheinungsbild des Gebaudes abzustimmen.

Nach aussen stark in Erscheinung tretende technische Aufbauten
auf Dachern sowie Anbauten an Fassaden sind nicht zulassig.
Ausgenommen sind Ubliche Sanitarentliftungen und dergleichen.

Dachneigung

Dachvorspriinge

Besondere
Gebaude

Grundsatz

Materialisierung

Bedachungsmate-
rial

Abmessungen

Dachflachenfenster

Dachflachenlicht-
bander

Technische
Aufbauten und
Anbauten
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Grundsatz

Gestaltung

Art. 11 Fassaden und zugehorige Gebaudeteile

Materialwahl und Farbgebung von Fassaden und zugehoérigen Gebau-
deteilen wie Aussentreppen, Lauben, Taren, Tore, Balkone, Fens-
terladen und ahnlichen Fassaden- und Gebaudeteile haben die typi-
schen Merkmale der herkommlichen Kernzonenbauten in der jewei-
ligen Umgebung zu beachten und in zeitgemasser Form zu beruck-
sichtigen (Fenster, Turen, Proportionen, Materialien, Farben).

Art. 12 Fenster

1 Fenster haben die Form eines stehenden Rechtecks aufzuweisen.
Die Anordnung, die Grosse, die Proportion und die Detailgestal-
tung von Fenstern, Turen und dergleichen muss dem Gebaude-
charakter und der jeweiligen baulichen Umgebung entsprechen.

2 Zweifluglige Fenster mit Fenstergewanden aus Holz oder Stein so-
wie Sprossen und Fensterladen werden verlangt, sofern dies aus
Grunden des Ortsbildschutzes angebracht erscheint.

Art. 13 Kamine

Kamine sind in Anzahl und Grosse auf das technisch notwendige Mass
zu beschranken. Sie sind schlank zu gestalten.

Art. 14 Abbriiche

Der Abbruch von Gebauden oder Gebaudeteilen ist bewilligungspflich-
tig (§ 309 PBG). Er bedarf nur bewilligt werden, wenn die Baullcke
das Ortsbild nicht beeintrachtigt oder wenn die Erstellung der Ersatz-
baute baurechtlich gesichert ist.

Art. 15 Reklameanlagen

Reklameanlagen sind unauffallig zu gestalten. Es sind nur nicht selbst-
leuchtende Werbeformen, die den Charakter von Strassenzigen und
Aussenraumen nicht beeintrachtigen, zulassig.

Art. 16 Energiesysteme

Alternative Energiesysteme in den Kernzonen sind gestattet, soweit
sie sich sorgfaltig in die Dach-, Fassaden- und Umgebungsgestaltung
integrieren und keine Kultur- oder Naturdenkmaler beeintrachtigen.
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Art. 17 Aussenantennen

In der Kernzone sind Aussenantennen nur gestattet, wenn das Inte-
resse am Empfang der Programme jenes des Ortsbild- und Kultur-
guterschutzes Uberwiegt. Aussenantennen durfen nur unauffallig in
Erscheinung treten; dies ist mit einer entsprechenden Grossen-, Farb-
und Standortwahl zu sichern.

Art. 18 Umgebungsgestaltung

Die traditionelle Umgebungsgestaltung ist bei Umbauten in ihrem Cha-
rakter (Chaussierungen, Pflasterungen, Brunnenplatze, Baume, Gar-
ten, Mauern und Einfriedungen), unter Berucksichtigung der Verkehrs-
sicherheit, moglichst zu Ubernehmen. Einfriedungen und Sichtschutz-
wande sind bei Umbauten massvoll einzusetzen.

Bei Ersatz- und Neubauten ist sie unter Beachtung der herkdmmlichen
Vorplatz- und Vorgartenstruktur weiterzuentwickeln.

Art. 19 Besondere Aussenraume

Die im Kernzonenplan bezeichneten besonderen Aussenraume sind
als Ganzes in ihrem herkdbmmlichen Charakter zu erhalten (Chaussie-
rungen, Pflasterungen, Brunnenplatze, Baume, Garten, Mauern und
Einfriedungen). Vorgarten durfen nicht durch Autoabstellplatze ver-
drangt werden.

Art. 20 Freiraume

Die im Kernzonenplan bezeichneten Freiraume durfen, abgesehen
von vereinzelten, gut in die Umgebung integrierten besonderen Ge-
bauden gemass § 273 PBG, nicht Uberbaut werden und sind Uberwie-
gend zu begrunen. Garagengebaude sind nicht gestattet. Kleinere ort-
liche Abweichungen sind zulassig, wenn der Zweck der Freihaltung
nicht wesentlich beeintrachtigt wird.

Art. 21 Erhaltenswerter Baumbestand

Die im Kernzonenplan bezeichneten erhaltenswerten Baume sind zu
erhalten und bei Abgang unter Wahrung der Verkehrssicherheit gleich-
wertig zu ersetzen.
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Grundsatz

Zeitpunkt

10

Art. 22 Brunnen

Die im Kernzonenplan bezeichneten Brunnen sind zu erhalten. Bei
einem Ersatz infolge bautechnischer Mangel sind sie durch Brunnen
mit gleichwertiger ortstypischer Erscheinung zu ersetzen.

Art. 23 Raumwirksame Mauern

Die im Kernzonenplan bezeichneten raumwirksamen Mauern sind zu
erhalten. Bei einem Ersatz infolge bautechnischer Mangel sind sie
durch Mauern mit gleichwertiger ortstypischer Erscheinung zu erset-
zen.

Art. 24 Erleichterung fir besonders gute Projekte

Bei besonders guter Gestaltung von Ersatzneubauten und Anbauten
an herkommliche Bauten mit zeitgendssischer Architektur, die das
Ortsbild qualitativ weiterentwickeln, kbnnen Abweichungen von den
Kernzonenvorschriften in Art. 8—12 und Art. 18 und in untergeordne-
tem Mass von der Gebaudehohe (Art. 6, Abs. 1) bewilligt werden. Sol-
che Abweichungen setzen eine zustimmende Beurteilung durch ein
Fachgremium voraus.

Art. 25 Umnutzung von Okonomiebauten

Nicht mehr landwirtschaftlich genutzte Okonomiebauten diirfen zu
max. 80 % der Baumasse des bestehenden Altbaus fur Wohn- oder
Arbeitszwecke umgenutzt werden. Der ubrige Teil ist fur Garagen, Ab-
stellrdume, Estriche u. dgl. verwendbar. Okonomiebauten mit weniger
als 500 m*® Baumasse konnen vollstandig umgenutzt werden. Beson-
ders gute Projekte gemass Art. 24 durfen zu 100 % umgenutzt wer-
den.

Art. 26 Beratung

1 Die Gemeinde fordert die Erhaltung und Erneuerung des Dorf-
kerns durch fachliche Beratung des Grundeigentumers oder der
Bauherrschaft. Die erste Fachberatung durch die Gemeinde ist
kostenlos. Diese Beratung umfasst auch die Beurteilung von denk-
malpflegerisch wertvollen Ausstattungen.

2 Bei Bauvorhaben innerhalb des Ortsbildperimeters oder solchen,
die den Ortsbildperimeter tangieren oder Auswirkungen auf das
Ortsbild haben, wird der frihzeitige Kontakt zur Baubehorde emp-
fohlen.
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2.3 Wohnzonen (W/WG)

Art. 27 Grundmasse

Es qilt Folgendes: WA1 W2 WG2
a) Uberbauungsziffer max. in % 23 25 28
b) Anrechenbare Untergeschosse max. 1’ 1’ 1’
c) Gebaudelange max. in m 30 30 40
d) Gebaudehdhe max. in m 4.80°  7.50° 7.507
e) Firsthohe max. in m 6.00 6.00 6.00
f) Grundabstande:
kleiner Grundabstand min. in m 4 4 4
grosser Grundabstand min. in m 6 6 6

Die Bedingung zu den anrechenbaren Untergeschossen ist in Art. 31
BZO geregelt.

Betragt die durchschnittliche Hangneigung in der Falllinie gemessen
innerhalb des Gebaudegrundrisses wenigstens 10 %, so ist in den Zo-
nen W2 und WG2 eine talseitige Gebaudehdhe von max. 8.1 m und in
der W1 eine talseitige Gebaudehdhe von 5.50 m zuldssig.

Art. 28 Gewerbebeschrankung
In den Zonen W1 und W2 sind nicht stérende Betriebe gestattet.

Art. 29 Gewerbeerleichterung in der Zone WG2

1

2

In der Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG2 sind auch mas-

sig storende Betriebe gestattet.

Fur Gebaude mit einem Gewerbeanteil von mindestens einem Drit-
tel aller Geschossflachen gilt eine Uberbauungsziffer von max. 30 %.

Art. 30 Dachform und -gestaltung

1

Auf Hauptgebauden sind nur Sattel- und Walmdacher mit einer
Neigung von min. 27° zulassig. Die Neigung des Dachs hat sich
an den umliegenden Bauten zu orientieren.

Im unteren Teil des Dachs sind bei Aufschieblingen Abweichungen

von dieser Dachneigung gestattet. Fur besondere Gebaude

(§ 273 PBG) kdnnen auch Pult- oder Schleppdacher mit geringerer

Neigung als das Hauptdach oder Flachdacher gestattet werden.
Dacheinschnitte sind untersagt.

Dachaufbauten und Dachflachenfenster sind nur im ersten Dach-
geschoss zulassig.

Im Bereich des Dachfirsts sind Dachflachenlichtbander zur Belich-

tung zulassig.

Nutzweise

Gebaude mit
Gewerbeanteil

Grundsatz

Abweichungen

Dacheinschnitte
Dachaufbauten

Dachflachenlicht-
bander

11
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Eingeschossige
Anbauten

Grundsatz

Gebaudehdhe

Mitgeltende
Bestimmungen

12

6 Fur eingeschossige Anbauten an Hauptgebaude konnen auch
Schleppdacher mit geringerer Neigung als das Hauptdach, Pult-
dacher oder Flachdacher gestattet werden. Die Breite der Anbaute
darf maximal 2 der Fassadenlange betragen, an die sie angebaut
ist. Die Tiefe der Anbaute darf max. %/3 der Breite betragen.

Art. 31 Untergeschosse in den Zonen W2 und WG2

Abgrabungen fur die Belichtung anrechenbarer Untergeschosse sind
bis zu 1.50 m unterhalb des gewachsenen Terrains zulassig. Sie dur-
fen hochstens die Halfte des Gebaudeumfanges betreffen und es darf
maximal die zulassige Gebaudehohe sichtbar werden. Ausgenommen
von diesen Bestimmungen sind Abgrabungen fur Haus- und Kellerzu-
gange, Gartenausgange sowie Ein- und Ausfahrten zu Garagen.

24 Gewerbezone (G)

Art. 32 Grundmasse

a) Baumassenziffer max. 3.0 m*/m?
b) Gebaudehdhe max. 10.5m

c) Firsthohe max. 40m

d) Grundabstand allseitig min. 40m

e) Gegenuber angrenzenden Zonen gilt fur
gewerbliche Bauten ein Grundabstand von min. 6.0 m

Art. 33 Nutzweise

In der Gewerbezone G sind nicht stérende und massig storende Be-
triebe aus Produktion, Gewerbe, Dienstleistung (ohne Detailhandel),
zulassig. Nicht zulassig sind: Wohnen, verkehrsintensive Einrichtun-
gen und Logistikbetriebe.

2.5 Zone fir offentliche Bauten (Oe)

Art. 34 Grundmasse

1 Gegenuber privaten Nachbargrundstiicken sind die Grenz- und
Gebaudeabstande der angrenzenden Zone einzuhalten.

2 Die Gebaudehohe betragt maximal 10.5 m.

3 Im Ubrigen gelten die weiteren Bestimmungen dieser Bau- und
Zonenordnung (Art. 35-52) und die kantonalrechtlichen Vorschrif-
ten des Planungs- und Baugesetzes.
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3. WEITERE FESTLEGUNGEN
3.1 Waldabstand

Art. 35 Waldabstandslinie

Oberirdische Gebaude durfen die im separaten Plan Mst. 1:2'500 fest-
gelegten Waldabstandslinien nicht uberschreiten.

3.2 Gewasserabstand

Art. 36 Gewasserabstandslinie

Oberirdische Gebaude durfen die im separaten Plan Mst. 1:2'500 fest-
gelegten Gewasserabstandslinien nicht Uberschreiten.

3.3 Besondere Vorschriften flr
Gestaltungsplanpflichtgebiete

Art. 37 Allgemeine Anforderungen

1 Fur die im Plan gekennzeichneten Bereiche ist ein Gestaltungs-
plan aufzustellen.

2 Die Pflicht kann durch private Gestaltungsplane erfullt werden.

3 Bauten, Anlagen und deren Umgebung sind in den Gebieten mit
Gestaltungsplanpflicht so zu gestalten, dass eine gute ortsbauliche
und architektonische Gesamtwirkung erzielt wird. Dies gilt auch fur
die Gestaltung des o6ffentlich zuganglichen Raumes, von Platzen,
Parken und anderen Freiraumen.

4 |st eine zweckmassige Unterteilung maoglich, konnen mehrere Ge-
staltungsplane innerhalb eines Gestaltungsplanpflichtgebietes auf-
gestellt werden. Dies setzt jedoch den Nachweis voraus, dass das
ubrige Gestaltungsplanpflichtgebiet nicht in seiner Entwicklung be-
eintrachtigt wird.

Grundsatz

Private Gestal-
tungsplane

Gute Gesamtwir-
kung

Unterteilung

13
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Art. 38 Spezifische Anforderungen

a)

b)

Gebiet Obermuli

Im Gebiet Obermuli mussen Neubauten sorgfaltig in die Lage am
Wald bzw. am Bach eingefligt werden. Eine zweckmassige und
zentrale Erschliessung ist von hoher Prioritat. Der Umgebungs-
bereich ist nach landschaftsarchitektonischen Grundsatzen ent-
sprechend der besonderen Lage mdglichst naturnah zu gestalten
und zu bepflanzen. Entsprechend dem Kernzonenplan muss im
Gebiet Obermdli ein flachengleicher und zusammenhangender
Freiraum gewahrleistet bleiben.

Gebiet Muhlewiese

Im Gebiet MUhlewiese mussen Bebauung, Freiraum und Erschlies-
sung sorgfaltig aufeinander abgestimmt werden. Eine zweckmas-
sige und zentrale Erschliessung ist dabei von hoher Prioritat. Bei
der Bebauung des Grundstlckes sind insbesondere die Nahe zu
inventarisierten Bauten und die Lage am Wald bzw. Bach in die
Planung miteinzubeziehen. Entsprechend dem Kernzonenplan
muss im Gebiet MUhlewiese ein flachengleicher und zusammen-
hangender Freiraum gewabhrleistet bleiben.
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4, ERGANZENDE BAUVORSCHRIFTEN

41 Abstandsvorschriften

Art. 39 Grosser und kleiner Grundabstand

Der grosse Grundabstand gilt vor der Hauptwohnseite, in der Regel
vor der am meisten nach Suden gerichteten langeren Gebaudeseite.
Der kleine Grundabstand ist vor den Ubrigen Gebaudeseiten einzu-
halten. Im Zweifelsfall bestimmt der Gemeinderat die fur den grossen
Grundabstand massgebliche Gebaudeseite.

Art. 40 Mehrlangenzuschlag

1 In den Wohnzonen sind bei Fassaden von mehr als 16 m Lange
die betreffenden Grundabstande um 1/4 der Mehrlange, jedoch
hochstens um 6 m heraufzusetzen. Diese Regelung gilt nicht fur
dauernd gewerblich genutzte Erdgeschosse in der Wohnzone
WG2 mit Gewerbeerleichterung.

2 Bei Gebauden in den Wohnzonen, welche den Gebaudeabstand
von 8.00 m unterschreiten, gilt die Summe der beiden Fassaden-
langen fur die Berechnung des Mehrlangenzuschlags.

3 An Hauptbauten angebaute besondere Gebaude (gemass
§ 273 PBG) werden bei der Ermittlung der massgeblichen Fassa-
denlange zu 50 % ihrer Lange angerechnet.

Art. 41 Unterirdische Bauten

1 Wo keine Baulinien festgesetzt sind, haben unterirdische Bauten
gegenuber Gemeindestrassen und Wegen einen Abstand von
2.0 m einzuhalten.

2 Unterirdische Gebaude und Gebaudeteile im Sinne von § 269 PBG
haben einen Mindestgrenzabstand von 1.0 m einzuhalten.

Art. 42 Besondere Gebaude

Fur besondere Gebaude gemass § 273 PBG gilt ein Mindestgrenzab-
stand von 3.5 m.

Grundsatz

Bei Naherbau-
rechten

Anrechenbarkeit
von besonderen
Gebauden

Grundsatz

Mindestgrenz-
abstand
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Berechnung

Besondere
Verhaltnisse

Garagenvorplatze

Reduktion

Besucherpark-

platze

Bruchteile
aufrunden

Grundsatz

Berechnung
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4.2 Garagen- und Abstellplatze

Art. 43 Motorfahrzeuge, Anzahl

1

Die Anzahl der erforderlichen Personenwagen-Abstellplatze wird
wie folgt berechnet:

Wohnungs- bzw. Hausgrosse Abstellplatze
- pro 1- bis 2-Zimmerwohnung 1

- pro 2 '- bis 4 2-Zimmerwohnung 2

- pro 5-Zimmerwohnung oder mehr 2%

Bei anderen Nutzungen, wie Laden, Gewerbe, Buros usw. oder
besonderen Verhaltnissen richtet sich die notige Anzahl der Motor-
fahrzeug-Abstellplatze nach den Normen der Vereinigung Schwei-
zerischer Strassen- und Verkehrsfachleute.

Garagenvorplatze gelten nicht als Flachen fur Personenwagen-
Abstellplatze; lediglich bei Doppelgaragen darf einer der Garagen-
vorplatze als Abstellplatz angerechnet werden.

In den Kernzonen und bei besonderen ortlichen und betrieblichen
Verhaltnissen kann die vorgeschriebene Zahl der Abstellplatze
gemass § 242 Abs. 2 PBG begrenzt werden.

Bei Mehrfamilienhausern sind 10 % der gemass Abs. 1 nodtigen
Anzahl Platze — mindestens aber ein Abstellplatz — als Besucher-
parkplatze zu bezeichnen.

Bruchteile von Abstellplatzen von tber 30 % sind am Schluss aller
Berechnungen aufzurunden.

Art. 44 Garagen, Abstellplatze und Zufahrten

Garagen, Autoabstellplatze und Zufahrten zu Tiefgaragen sind unter
Wahrung der Verkehrssicherheit moglichst unauffallig ins Ortsbild
einzugliedern.

Art. 45 Velos und Kinderwagen

1

FUr Mehrfamilienhduser und Reiheneinfamilienhauser sind in der
Nahe der Hauseingange geeignete gut zugangliche und gedeckte
Abstellflachen fur Velos und Kinderwagen bereitzustellen.

Die Anzahl der erforderlichen Velo-Abstellplatze wird wie folgt be-
rechnet:

Wohnungs- bzw. Hausgrosse Abstellplatze
- pro 1- bis 2-Zimmerwohnung 2
- pro 2 V2- bis 4'>-Zimmerwohnung 3
- pro 5-Zimmerwohnung oder mehr 4
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4.3 Diverses

Art. 46 Bauweise

In allen Bauzonen ist die geschlossene Bauweise mit einer maximalen
Gesamtlange im Rahmen der zulassigen Gebaudelange gestattet.

Art. 47 Besondere Gebaude

Besondere Gebaude (§ 273 PBG) bis 5 % der massgeblichen Grund-
flache sind fiir die Uberbauungsziffer nicht anrechenbar. Bei Grund-
stiicken unter 600 m? massgeblicher Grundfliche sind besondere Ge-
b&ude bis 30 m? nicht anrechenbar.

Art. 48 Gelandeabgrabungen und Aufschiittungen/
Terrainveranderungen

1 Terrainveranderungen, insbesondere Aufschittungen, Stutzmau- Grundsatz
ern und Abgrabungen, sind zurickhaltend einzusetzen. Sie sind
ansprechend zu gestalten und harmonisch in den naturlichen
Terrainverlauf einzupassen.

2 Inden Zonen W1, W2 und WG2 darf das gewachsene Terrain Abgrabungen,
durch Abgrabungen und Aufschiittungen um maximal 1.50 m in Aufschiittungen
der Hohe verandert werden. Von dieser Beschrankung ausgenom-
men sind Haus- und Kellerzugange, Gartenausgange sowie Ein-
und Ausfahrten zu Garagen.

Art. 49 Dachfenster in Solaranlagen integriert

Bei grossflachigen, gestalterisch sorgfaltig ausgebildeten Solaranla-
gen durfen anstelle eines Solarmoduls auch einzelne grossere Dach-
flachenfenster eingefugt werden. Sie sind unauffallig und flachenbun-
dig in die Solaranlage zu integrieren.

Art. 50 Naturgefahren

Bei der Erstellung und Anderung von Bauten und Anlagen in Gefah-
rengebieten ist das Personen- und Sachwertrisiko durch Naturgefah-
ren (Hochwasser, Oberflachenabfluss, Rutschungen, Hangmuren und
Steinschlag) mit der Gebaude- und Nutzungsanordnung sowie weite-
ren Objektschutzmassnahmen zu minimieren.

17
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Grundsatz

Prioritaten

Nachweis

Begutachtung
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Art. 51 Mobilfunkanlagen

1

Visuell als solche wahrnehmbare Mobilfunkanlagen haben grund-
satzlich der lokalen Versorgung zu dienen. In der Gewerbezone
sowie in der Zone fur offentliche Bauten, kdnnen Uberdies auch
Anlagen fur die regionale Versorgung erstellt werden.

Visuell als solche wahrnehmbare Mobilfunkanlagen sind in folgen-
den Zonen und gemass folgenden Prioritaten zulassig:

1. Prioritat: Gewerbezone, sowie Zone fur 6ffentliche Bauten

2. Prioritat: Alle anderen Bauzonen

Die Betreiber erbringen fur visuell als solche wahrnehmbare Mobil-
funkanlagen den Nachweis, dass in den Zonen mit jeweils hoherer
Prioritat keine Standorte zur Verfugung stehen.

Baugesuche fur Mobilfunkanlagen im Bereich von Natur- und Hei-
matschutzobjekten sind bezuglich der Einordnung von einer exter-
nen Fachperson zu begutachten, sofern die Anlage visuell als sol-
che wahrnehmbar ist.
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5.  SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Art. 52 Inkrafttreten

Die Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Flaach, welche die Ge-
meindeversammlung am 7. Juni 2017 festgesetzt hat, wird mit Rechts-
kraft der kantonalen Genehmigung verbindlich. Der Gemeinderat pub-
liziert das Datum der Inkraftsetzung gemass § 6 PBG.
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