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Leitfaden fiir den Baubewilligungsprozess

1. Ziel und Anwendung

In Ergédnzung zum Baugesetz (BG), soll der vorliegende Leitfaden die Aufgaben und Kompetenzen
der BauKo darstellen. Gleichzeitig dient er als Informationsgrundlage fir die Baubehérde und soll
der Bauherrschaft einen Einblick in den Bewilligungsprozess ermdglichen.

2. Zusammensetzung der BauKo

Die BauKo besteht aus dem Baufachchef, welcher Mitglied des Gemeinderates ist und zwei
BauKo-Mitgliedern. Alle Mitglieder der BauKo werden durch die Gemeindeversammlung, flr eine
Amtszeit von vier Jahren, gewahlt. (s. Art. 7 Abs 1 BG)

3. Hauptaufgaben der BauKo

Die BauKo nimmt samtliche Bauvorhaben entgegen, macht Abklarungen, begleitet den Prozess
und erstellt Empfehlungen, so dass die Baubehdrde (identisch mit Gemeinderat) die nétigen Ent-
scheide fallen kann. (s. Art 7 Abs 2 BG)

4. Zustandigkeit der BauKo
Die BauKo ist zustandig fur das gesamte Gebiet der Gemeinde Flasch. (s. Art. 7 Abs 3 BG)

5. Unabhéangigkeit

Die BauKo behandelt die Bauvorhaben unvoreingenommen und neutral. Bei ihrer Arbeit halt sich
die BauKo strikte an die Baugesetze (kommunale wie kantonale) und bertcksichtigt die értlichen
Gegebenheiten.

6. Effizienz
Baugesuche werden innert nitzlicher Frist behandelt und der Baubehdrde vorgelegt (siehe Ablauf-
schema Baugesuch Seite 4).

7. Vorpriifungsverfahren

Dem im Baugesetz unter Art. 8 empfohlenen Vorprifungsverfahren kommt grosse Bedeutung zu.
In der Kernzone ist es zudem obligatorisch.

Dieses Verfahren ermdglicht einen friihzeitigen Dialog mit der Bauherrschaft wahrend dem Pro-
jektentstehungsprozess. Also vor der formellen Baueingabe und dem eigentlichen Bewilligungs-
verfahren.

Jedes Bauvorhaben ist und darf auch individuell sein, soll sich aber ins Dorfbild einordnen.
Gerade deshalb setzt sich die BauKo dafiir ein, dass jedes Projekt, flr sich betrachtet, einer guten
Realisierung zugefuhrt werden kann. Um dieses Ziel gemeinsam mit der Bauherrschaft zu errei-
chen, ist das Vorprifungsverfahren ein hilfreiches Instrument.

8. Baugesuch

Die BauKo stelit sicher, dass der Bauherr Zugang zu den relevanten Informationen hat, welche fur
die Erstellung des Baugesuches notwendig sind. Die Erstellung des Baugesuches ist Sache des
Bauherrn.

Die BauKo bearbeitet wahrend des Baubewilligungsverfahrens Baugesuche effizient auf Basis der
entsprechenden Gesetze und unter Einbezug der unmittelbaren ¢rtlichen Gegebenheiten. Frihere
Entscheidungen werden bei der Entscheidungsfindung mit einbezogen, sind jedoch in keiner Art
und Weise prajudizierend. Absolut entscheidend ist die értliche Situation. Die BauKo behélt sich
vor, situativ auch neue, zukunftsweisende Wege vorzuschlagen, immer mit Blick auf eine gute
Entwicklung des Ortsbildes.

9. Entscheidungsfindung

Jedes Bauvorhaben befindet sich immer mehr oder weniger im Spannungsfeld zwischen der 6f-
fentlichen Erwartung einer guten Dorfentwicklung und den Interessen der Bauherrschaft. Eine
angemessene Kommunikation mit der Bauherrschaft, sowie Protokollierung der Vorgange, ist
daher von grosser Bedeutung um dem Eindruck der Willkiir entgegen zu wirken.




10. Kommunikation gegeniiber der Bauherrschaft
Die Kommunikation gegentiber der Bauherrschaft ist Aufgabe des Baufachchefs, denn er vertritt
sowohl die BauKo, als auch die Baubehérde in Baufragen.

11. Aufgaben der BauKo

Vorpriifungsverfahren

Das vorgelagerte Verfahren (Vorpriifungsverfahren) ermdéglicht es der BauKo, die Bauherrschaft
auf dem Weg zur Lésungsfindung zu unterstiitzen, noch bevor ein Baugesuch auf dem Tisch liegt.
Es lasst sich in dieser Phase leichter diskutieren und die Vorstellungen kénnen noch ohne den
formalen Hintergrund des Baugesuches ausgetauscht werden.

Informationen zum Bauen zur Verfiigung stellen

Samtliche fur die Eingabe eines Baugesuches nétigen Dokumente sind so verstandlich wie mog-
lich abgefasst und einfach zuganglich.

Die Realitat zeigt aber, dass es auf Grund der vorwiegend Uibergeordneten Gesetzgebung fir den
Nichtfachmann anspruchsvoll ist, ein den Vorgaben genligendes Baugesuch einzureichen.

Um in der Lage zu sein, ein Baugesuch effizient und somit auch im Sinne des Bauherrn zu behan-
deln, muss die BauKo allerdings darauf bestehen, dass Baugesuche klar formuliert, vollstandig
ausgefullt und mit allen benétigten Unterlagen abgegeben werden.

Unvollstandige Gesuche werden deshalb zurlickgewiesen.

Behandeln von Baugesuchen
Eingehende Baugesuche werden administrativ erfasst und an der nachstmoglichen BauKo-Sitzung

traktandiert.

Formale Priifung von Baugesuchen
Das Baugesuch wird mittels Checklisten stufengerecht erst auf Vollstandigkeit gepriift, danach
erfolgt die materielle Priifung. Die Prifung erfolgt durch die BauKo oder durch Diritte.

Gestalterische Priifung von Baugesuchen

Die BauKo beurteilt das vorliegende Baugesuch im Kontext zur Dorfentwicklung und der unmittel-
baren Umgebung. Wie wirkt das Bauvorhaben, wie ist der Auftritt der geplanten Baute, wie steht
sie im Raum, welche Wechselwirkungen geht sie mit den bestehenden Bauten ein. Zu diesem
Zweck macht die BauKo eine stufengerechte und dem Bauumfang entsprechende Siedlungs-,
Situations- und Objektanalyse (siehe Anhang).

In der Siedlungsanalyse wird das Bauvorhaben in Bezug auf die Auswirkungen auf den Standort
hinsichtlich raumlicher Gestaltung und Nutzung begutachtet. Die Situationsanalyse vergleicht das
Bauvorhaben mit der naheren und weiteren Umgebung. Die Objektanalyse dient der Uberpriifung
der Baute als solche, insbesondere der ortstypischen Bauweise.

Anhand der Analyse beurteilt die BauKo die Kriterien geméss Siedlungs-, Situations- und Objekt-
analyse (siehe Anhang).

Die BauKo gibt zuhanden der Baubehérde eine Stellungnahme ab. Die Entwurfs- und Planungs-
arbeit verbleibt in jedem Fall bei der Bauherrschaft.

Kontakt zur Bauherrschaft

Der Kontakt zur Bauherrschaft erfolgt immer Giber den Baufachchef, wobei dieser auch ein Mitglied
der Baukommission delegieren kann. Ziel der Kommunikation zwischen BauKo und Bauherrschaft
ist es, flr jene Punkte, welche nicht entsprechen, eine Lésung zu finden. Dabei ist zu unterschei-
den zwischen formalen Abweichungen, welche, weil so nicht zuldssig, durch die Bauherrschaft zu
Uberarbeiten sind und gestalterischen Punkten. Bei letzteren sollen der Bauherrschaft die Uberle-
gungen der BauKo verstandlich gemacht werden. Danach gilt es gemeinsam eine gute Lésung zu
finden.




Antrag an die Baubehérde

1. Ziel ist ein bewilligungsfahiges Baugesuch, welches folgende Fragen positiv beantwortet:
- hat das Gesuch eine entsprechende Qualitat?
- wurde die ortstypische Bauweise qualitatsvoll interpretiert?
- kann die Qualitat am Ende umgesetzt werden?

2. Ist das Baugesuch soweit entscheidungsreif, ibergibt die BauKo das Baugesuch an die
Baubehorde, welche darliber entscheidet.
Gleichzeitig legt die BauKo fest, welche Meilensteine bei der Realisierung des Bauprojek-
tes zu prufen und/oder freizugeben sind und lasst diese Eckpunkte in die Baubewilligung
einfliessen. Es ist wichtig, dass diese Punkte Teil der Baubewilligung sind, denn einige der
nachfolgenden Punkte sind terminlich nur der Bauherrschaft bekannt und kénnen deshalb
nicht von der BauKo Uberwacht werden.

Es ist deshalb zwingend nétig, dass die Bauherrschaft in der Baubewilligung dazu verpflichtet wird,
die relevanten Meilensteine (in der konkreten Baubewilligung werden natirlich nur jene Punkte
aufgefiihrt, welche flr das Bauvorhaben relevant sind) der BauKo zu melden. Dazu gehéren
folgende Punkte:

Kontrolle der Bau-Visiere
die Bauherrschaft meldet die Erstellung der Visiere und darf diese erst entfernen, wenn die
Freigabe dazu erteilt wurde

- Freigabe fiir Aushub
die Bauherrschaft darf keine Erdbewegungen ohne Freigabe durch den Baufachchef durchfiih-
ren. Als Voraussetzunyg fiir eine mégliche Freigabe muss vor der Baueingabe das bestehende
Terrain erfasst und protokolliert werden. Die Daten des massgebenden Terrains sind in die
Fassadenplédne und einen allfélligen Umgebungsgestaltungsplan zu iibertragen.

- Kontrolle Schnurgeriist
- Kontrolle der Wasser- und Abwasserleitungen zwingend vor deren Eindeckung

- Rohbau-Abnahme
der Zeitpunkt muss durch die Bauherrschaft zwingend rechtzeitig dem Baufachchef gemeldet
werden; anlésslich der Rohbau-Abnahme wird auch die Aussenisolation tiberprtift

- Materialisierung und Farbgebung durch Muster freigeben lassen
- Material, Kérung und/oder Farbe der Fassade
- Farbe und Material von Fenstern, Fenstereinfassungen efc.
- Farbe, Material und Textur von Ttiren und Toren, von Sonnenschutz und Verdunkelungen
- Material und Ausfiihrung von Geldndern und Absturzsicherungen
- Material und Ausfiihrung von Dach-Eindeckung, -Einfassungen, -Rinnen, -Wasserabléufen
- Beldge bei Zufahrten und Vorplétzen
- Material und Ausfiihrung von Einfriedungen
- Art der Bepflanzungen

— Schluss-Abnahme (muss zwingend vor dem Bezug sein).

Die Baubehérde legt die Massnahmen fest, welche ergriffen werden, wenn die Bauherrschatit die
Meldung eines Meilensteines versaumt.

Begleitung des Bauprojektes

Sobald die Baubehérde die Baubewilligung erteilt hat, erstellt die BauKo einen Ablaufplan mit allen
fur dieses Projekt relevanten Meilensteinen.

Die Durchfiihrung der Kontrollen, seien diese durch die BauKo selber oder durch eine externe
Stelle durchgefiihrt worden, werden hier protokolliert, resp. wird an geeigneter Stelle auf Protokolle
hingewiesen.

In den BauKo-Sitzungen wird der Stand der laufenden Projekte Uberwacht und auch stichproben-
artig kontrolliert, ob die Bauherrschaft die Meilensteine auch wirklich gemeldet hat.




12. Fachberatung

Ziel und Zweck

Die Fachberatung hat die Baubehdrde, in deren Auftrag, in fachspezifischen Fragen zu beraten.
Der Entscheid Uber den Beizug und Einsatz der Fachberatung liegt bei der Baubehdérde, die daftr
verantwortlich ist.

Gesetzliche Grundlagen
Baugesetz der Gemeide (BG) Art.5 Abs. 4
Kantonales Raumplanungsgesetz (KRG) Art.73 Abs.1

Einsatz der Fachberatung
der Einsatz der Fachberatung erfolgt durch die Baubehdrde und liegt in deren Ermessen

— die BauKo kann den Einsatz der Fachberatung bei der Baubehérde beantragen

— die Fachberatung kann im Auftrag der Baubehorde in Zusammenarbeit mit der BauKo einge-
setzt werden: in diesem Fall wird sie durch den Baufachchef gefiihrt; die Kommunikation gegen
aussen erfolgt durch den Baufachchef, allenfalls mit Unterstiitzung des Fachberaters; dies liegt
im Ermessen der BauKo

— der Fachberater kann von der Baubehérde, auch unabhangig von der BauKo, eingesetzt wer-
den; die BauKo hat in diesem Fall die erforderliche Unterlagen bereit zu stellen und / oder flr
Gesprache zur Verfugung zu stehen

— ebenfalls kann der Bauherr die Fachberatung beantragen; der Einsatz kann von der Baube-
hérde unter Bekanntgabe der Rahmenbedingungen bewilligt werden.

Fachberater sind:
Juristen, Raumplaner, Bauberater, Architekten, Energieberater, Verkehrsplaner, etc.

Kommunikation
Die Kommunikation zwischen Fachberatung und Bauherrschaft erfolgt Gber die Baubehérde, den
Baufachchef oder die BauKo. Der Fachberater hat nur eine beratende Funktion.

Kosten

Die Fachberatung ist fur die Bauherrschaft kostenlos, so lange sich die Beratung im normalen
Rahmen bewegt. Weicht eine Beratung vom Ublichen Umfang ab und entstehen dadurch ausser-
ordentliche Kosten, werden diese der Bauherrschaft bertragen.

13. Schlussbestimmungen

Mit Beschluss vom 26. Mai 2014 setzt der Gemeindevorstand den Leitfaden auf den 1. Juni 2014
in Kraft.

IM NAMEN DES VORSTANDES

Der Gem’eimjeprésident Der Gemeindeschreiber
/1) v’
Y/ 1/ Al

Helr{z Urs Kunz Hansruedl Weber




Anhang zu Siedlungs-, Situations- und Objektanalyse

Liste der Anforderungen und Kriterien flr die Siedlungs-, Situations- und Objekt-
analyse (Vorgehensweise).

Kriterien zur Siedlungsanalyse:

Raumliche Einbettung in die Siedlung

Beitrag an den o6ffentlichen Raum

Beitrag betreffend siedlungsentwicklerische Ziele

Projekt soll keine unerwiinschten Entwicklungen des Standortes ausiésen
Einbindung in den Verkehr (6ffentlicher Verkehr, Individualverkehr, Parkierung,
Langsamverkehr)

Auswirkungen auf das 6ffentliche Leben

Hinweis: Die Ziele zur Entwicklung der Siedlung sind im Baugesetz, in den Richiplédnen und im

Leitbild enthalten. Sie werden im Rahmen der Beratung (iber die baugesetzlichen Vor-
gaben vorgestellt und erléutert.

Kriterien zur Situationsanalyse:

Erkennen und Umsetzen der Charakteristik, Qualitdten und Besonderheiten ei-
nes Standortes.

Beriicksichtigung der Umgebung und Landschaft.

Aussagekraft eines Projektes / Quartierplans im Zusammenhang mit
angrenzenden Objekten / Quartierplanungen

Gute Einfigung der Verkehrsflachen (Strassen, Fahrwege, Fusswege, Park-
platze).

Bei besonderen Dimensionen der Gebaude und Anderungen der Massstéblich-
keiten wird die Auswirkung auf Sichtachsen, die Orts- und Landschaftssilhou-
ette gesondert gepruft.

Hinweis: Es wird erwartet, dass ein Projekt professionell geplant wird und in der Sorgfalt, der Dar-

stellung, dem Massstab und der Informationstiefe dem Vorhaben adéquat ist. Die allge-
meinen baugesetzlichen Bestimmungen sind einzuhalten. Ungentigende Darstellungen
und unreife Projekte werden zur Uberarbeitung zuriickgewiesen. Die Baukommission
kann ergénzende Unterlagen, wie Modelle, Schnitte, Materialmuster efc. einfordem.

Kriterien zur Objektanalyse:

Ein Entwurf / eine Uberbauung hat zu funktionieren, wenn er/sie nur teilweise
oder in Etappen ausgefuhrt wird.

Gebaude sind nachhaltig zu gestalten und haben dem aktuellsten Stand der
Entwicklung zur jeweiligen Nutzung zu entsprechen (Grundrisse, Fassaden,
Materialisierung, Farbgebung, Energie etc.).

Die Umgebungsgestaltung hat nach einem schltissigen Konzept zu erfolgen.

Hinweis: Eine Uberbauung / ein Gebéaude ist so auszufiihren, wie es zur Beurteilung vorgelegt

wurde.




