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Gestaltung>plan 'Drci Hote· Gcmeind2 SchUhelhochtBut!ikon 
Sonderb,luvorschriften im Sinne von §24 und §30 PBG Kanton Schvvyz 

Art. 1 Rechtsgrundlage 

Art. 2 Geltungsbereich 

2.1 Perimeter 

2.2 Vorschriften 

Art. 3 Bestandteile 

3.1 Verbindliche 
lnhalte 

3.2 Wegleitende 
lnhalte 

Art. 4 Zweck 

Der Gemeinderat Schubelbach erlasst den Gestaltungsplan 'Drei Hole' auf Kat. Nr. 444 

sowie 

gestutzt auf Art. 48ff des Baureglements der Gemeinde Schubelbach 
vom 15. Mai 1990 

§24 und §30 des Planungs- und Baugesetzes des Kantons Schwyz 
vom 14. Mai 1987 

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplanes umfasst die im Situationsplan Mst. 1:500 
bezeichnete Perimeterflache . 

Wo die Sonderbauvorschriften keine abweichenden Regelungen vorsehen, gilt das Bau­
reglement der Gemeinde Schubelbach und das Planungs- und Baugesetz des Kantons 
Schwyz . 

Die verbindlichen Bestandteile des Gestaltungsplanes sind: 
Situationsplan Nr. 2703-100 Mst. 1:500 vom 17.07.09 
Sonderbauvorschriften vom 17.07.09 

Die wegleitenden lnhalte beinhalten die folgenden Bestandteile: 
Erlauterungsbericht mit Richtprojekt vom 17.07.09 

Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan werden folgende Hauptziele angestrebt: 

Eine gute Eingliederung von Neubauten in das bestehende Ortsbild und in die 
vorhandene Topografie. 
Harmonisches Gesamtbild . 
Grosszugig bemessene und zweckmassige Anlagen fUr Frei-, Spiel- und Abstell­
flachen . 
Konzentration des motorisierten Verkehrs auf wenige Bereiche des Perimeters 
und die Anordnung der Pflichtparkplatze in Unterniveaugaragen . 

Aufgrund dieser Randbedingungen und Ziele wurde ein Richtprojekt erarbeitet. Dieses 
bildet im Sinne einer Gesamtvorstellung die Grundlage fUr die vorliegende rechtlich 
verbindliche Regelung des Gestaltungsplanes und macht fUr eine kunftige Bebauung des 
Perimeters wegweisende Aussagen . 
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Gcstaltungsplan ·unci Hbfe' Cierneinde Sci;Ubelbach!fluttikon 
Son(krh<llivorschriftcn irn Sinnc von 1)24 und 930 PtlCi K<1nton Schwyz 

Art. 5 Erschliessung 

5.1 

5.2 

5.3 

5.4 

5.5 

Randbedingungen Das Erschliessungsprinzip der Perimeterflache fur den Fahr· und Fussgangerverkehr ist 
im Wesentlichen im Situationsplan Mst. 1:500 festgehalten . 

Parkplatze 

Notzufahrt 

Bereich tor moto­
risierten Verkehr 

Oberlassen von 
Areal en 

Pflanzrabatten bei Trottoiren sind mindestens 1.00 m breit auszubilden . 

Das Richtprojekt hat wegleitenden Charakter, insbesondere in Bezug auf die zentrale 
Lage der Bushaltestelle und die Verbindung zum Baubereich 1 bzw. die Baubereiche 2A 
und 28 . 

Die Pflichtparkplatze fur die Wohnbauten und die Gewerbeflachen sind in Unterniveau­
garagen zur VerfUgung zu stellen. Oberirdisch konnen nur die erforderlichen Besucher­
parkplatze angeordnet werden. Fur die gewerbliche Nutzung sind die erforderlichen 
oberirdischen Umschlagplatze gestattet. Es durfen nur die fUr das Gewerbe reservierten 
Besucherparkplatze vermietet werden . 

Eine Notzufahrt (Breite minimal 3.50 m, Belastung minimal 20 to) fUr Rettungsfahrzeuge 
und ZUgeltransporte muss ab der Schwerzistrasse die Baubereiche 2A - 4 erschliessen 
konnen . 

Er beinhaltet die offene oberirdische Parkierung und die Zufahrten zu den Unterniveau­
garagen. Es k6nnen Fuss- und Fahrradwege und dergleichen darauf angeordnet werden. 

Eine oberirische Transformatorenstation fUr die Gemeindewerke Schubelbach ist Be· 
standteil des Bereichs. Diese muss sich unauffallig in die Umgebung einfugen. 

Es ist eine zentral an der Kantonsstrasse gelegene Bushaltestelle inkl. einem gedeckten 
Personenunterstand vorzusehen . 

Der Offentlichkeit werden die erforderlichen Landflachen fUr die folgenden lnfrastruktur­
bauten kostenlos ubertragen: 

Busbucht 
Buswarthaus 
Trottoir 
T rafostation 

Die ungefahre Lage und die Grosse sind im Umgebungsplan zum Richtprojekt ersichtlich . 
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Gcstaltungspian ·ore! Hi:ife· Gememde Schiibelbach!Buttikon 
Sonderbauvo1schriften im Sinne von §24 und §30 PBG Kar:ton Schwyz 

Art. 6 Bauvorschriften 

6.1 Lage der Bauten 

6.2 Tiel- und Neben­
bauten 

6.3 Baubereiche 

6.4 

(Hochbau) 

Baubereiche 
----

Nutzung 

Vollgeschosszahl 
----· 

Dachform 
--·· 

Maximale 
Gebaudehiihe 

------

Max. Firsthiihe 

Bemerkungen 

Anzahl und Plat­
zierung der Ge· 
baude 

. ··········. 

Mit Ausnahme maximal1.50 m vorspringender Gebaudeteile wie Vordacher, 8alkonplat­
ten u.a., dlirfen Hauptgebaude nur in den im Situationsplan Mst. 1:500 ausgeschiede­
nen 8aubereichen erstellt werden. 

Unterirdische 8auten und Nebenbauten sind auch ausserhalb der 8aubereiche zulassig. 

Das Gestaltungsplangebiet wird in folgende 8aubereiche fUr Hochbauten eingeteilt: 

Baubereich 1 Baube· I Baube· Baubereich 3 Baubereich 4 Baubereich 5 reich __ 2A reich 28 
····--

Nicht st6rendes Wohnen I 

Gewerbe Nicht storendes Wohnen Wohnen Wohnen 
-----

Gewerbe +· . . ·-
1'' 3 3 3 3 

flachdach Schragdach ., Schragdach 'i Schragdach ., Schragdach ., 
. -

4.00 Meter"' 10.50 10.50 11.50 Meter 10.00 Meter 10.50 Meter Meter Meter 
------

15.00 15.00 16.00 Meter 15.00 Meter 15.00 Meter 
Meter Meter 

Oberla-
-- ... ----- .... 

Oberlagernd zu gernd zu . . 
Baubereich 2A Baube-

reich 1 

'1 
i.iber dem Vollgeschoss ist zusatzlich eine l3rmschutzwand gem ass Art. 10 zu erstellen. 

• auf der Westseite respektive Si.idseite der Wohnh3user (Hauptwohnseite) ist pro Hauseinheit eine 
Lukarne gem ass Richtprojekt mit einer maximalen Breite von 1 O.OOm zulassig 

lm Baubereich 1 ist ein eingeschossiger Gewerbebau mit Flachdach in geschlossener 
Bauweise parallel zur Kantonsstrasse bzw. gemass den Pfeilrichtungen im Situationsplan 
Mst. 1:500 zulassig, daruber zusatzlich eine Larmschutzwand gem ass Art. 10. Dieser 
8aubereich wird vom 8aubereich 2A uberlagert. 

In den 8aubereichen 2A und 28 (2A uberlagert den 8aubereich 1) konnen maximal 4 
Zeilengebaude, welche senkrecht zur Kantonsstrasse bzw. gemass den Pfeilrichtungen 
im Situationsplan Mst. 1:500 angeordnet sind, erstellt werden . 

lm 8aubereich 3 ist ein Zeilengebaude, welches gemass der Pfeilrichtung im Situations­
plan Mst. 1:500 ausgerichtet ist, vorgesehen. 

lm Baubereich 4 sind maximal 4 Zeilengebaude erlaubt, welche gemass den Pfeilrich­
tungen im Situationsplan Mst. 1:500 ausgerichtet sind. 

Der 8aubereich 5 lasst maximal 1 Zeilengebaude zu, welches gemass der Pfeilrichtung 
im Situationsplan Mst. 1:500 ausgerichtet sein muss . 

Das Richtprojekt ist massgebend in 8ezug auf die 8ildung von Holen nach Massgabe der 
Entwicklungsachsen, Stellung der 8auten, insbesondere auf die 8ildung und die Ausstat· 
tung der Hole in den 8aubereichen 2A und 28 sowie die Zwischenraume der Gebaude 
im 8aubereich 4, die nordliche Fussgangerpassage (Fussgangerverbindung Nr. 2) ent· 
lang des Gewerbebaus im 8aubereich 1, den zentralen, offentlich zuganglichen Durch­
gang zum 8aubereich 2A sowie die librigen im Plan ersichtlichen Fussgangerverbindun-
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Gr.stc1ltungsplan 'D11:>1 HOle' Gemeinde Sch\ibr:lhachiRuttikon 
SondcrbJuvorschnftcn im Sinne von ~24 und 1)30 PBG K,1nton Schwyz 

gen. 
Des Weiteren muss der Baubereich der 'Gemeinschaftlichen Spiel· und Erholungsflachen' 
in die Hole der Baubereiche 2A und 2B sowie in die Zwischenraume des Baubereichs 4 
hineingreifen und als zentraler 'Verteiler' fur die angrenzenden Gebaude funktionieren . 
Den Wohngebauden werden im Erdgeschoss private sowie halboffentliche Grunraume 
zugeteilt, um die Abgrenzung zu den offentlich zuganglichen Bereichen zu erreichen . 

Art. 7 ErholungsWichen und Umgebung 

7.1 

7.2 

7.3 

7.4 

7.5 

7.6 

Grundsatz 

Bereich Garten· 
sitzplatze 

Bereich fur ge· 
meinschaftliche 
Spiel· und Erho· 
lungsflachen 

Bereich 
lnnenhofe 

Bereich 
Umgebung 

Richtprojekt Erho· 
lung und Umge· 
bung 

Die Flache fUr Erholungsflachen, Kinderspielplatze und ahnliches hat wenigstens 30% 
der anrechenbaren Bruttogeschossflachen der Wohnungen zu entsprechen . 

Engerer Bereich entlang den Hauptwohnseiten mit einheimischen Holzern und Strau· 
chern von den halboffentlichen Zonen abgetrennt, jedoch fUr Rasenpflege von aussen 
zuganglich, den Erdgeschosswohnungen zur ausschliesslichen Benutzung zugeteilt. 

Dieser Bereich bildet das eigentliche Zentrum und den gemeinsamen Treffpunkt der 
Bewohner in der Oberbauung. Er ist nach den unterschiedlichsten Bedurfnissen der 
Bewohner (Spiel· und Freiflachen, Piazza, Pergola, Grillplatz, Brunnen, etc.) auszustatten 
und entsprechend den ausgeschiedenen Nutzungszonen abwechslungsreich zu gliedern 
und zu materialisieren (asphaltierte, gepflasterte, bekieste Wege und Platze) und zu 
begriinen (die Funktionen unterstreichende, wo notig oder sinnvoll trennende Bepflan· 
zung mit Baumen, Strauchern und Rasenflachen) . 
Nebenbauten: Nebenbauten gemass dem Planungs· und Baugesetz des Kantons Schwyz 
sind fUr gemeinschaftliche Nutzungen auch ausserhalb der Baubereiche zulassig. 

Hole in den Baubereichen 2A und 2B: 
Halboffentliche Zone als Entwicklungsachsen mit dem 'Bereich fur gemeinschaftliche 
Spiel· und Erholungsflachen' verbunden, urban gestaltet mit markanten je Hoi spezifi· 
schen Baumgruppen als Themenpark·lnseln in grosszugig bemessenen Freiflachen, 
bekiest oder mit Grasbewuchs . 

Der Bereich dient vorwiegend a is halbprivate und offentlich zugangliche Grun·und Spiel· 
!Iache. Fuss· und Fahrradwege, Fahrradunterstande, gemeinschaftliche Sitzplatze und 
dergleichen konnen darin erstellt werden. 

Hole zwischen den Baubereichen 3, 4 und 5: 
lm Gegensatz zu den Holen der Baubereiche 2A und 2B naturnah gestaltet und entspre· 
chend den Entwicklungsachsen mit dem 'Bereich fUr gemeinschaftliche Spiel· und Erho· 
lungsflachen' verbunden . 

Einfriedungen: 
Geschlossene Einfriedungen sind nur in unmittelbarem Bereich der Hochbauten bis auf 
einen Abstand von max. 6.0 m und einer Hohe von max. 1.80 m erlaubt. Offene Einfrie· 
dungen sind auch in der weiteren Umgebung bis zu einer Hohe von 1.00 m gestattet. 

Das Richtprojekt ist wegleitend in Bezug auf die Bildung und Ausstattung der Hole in 
den Baubereichen 2A und 2B sowie die Zwischenraume der Gebaude im Baubereich 4, 
die nordliche Fussgangerpassage (Fussgangerverbindung Nr. 2) entlang des Gewerbe· 
baus im Baubereich 1, den zentralen, offentlich zuganglichen Durchgang zum Baube· 
reich 2A sowie die ubrigen im Plan ersichtlichen Fussgangerverbindungen . 
Des Weiteren muss der Bereich der gemeinschaftlichen Spiel· und Erholungsflachen in 
die Hole der Baubereiche 2A und 2B sowie die Zwischenraume des Baubereichs 4 hi· 
neingreifen und als zentraler Verteiler fUr die angrenzenden Gebaude funktionieren. Den 
Wohngebauden werden im Erdgeschoss private und halbprivate Grunraume zugeteilt, 
um die Abgrenzung zu den 6ffentlich zuganglichen Bereichen zu gewahrleisten . 
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G~staltungsplan 'Dr0i H6fe' Gemt'lfldc SchbbelbalbiB\It.t!kon 
Sonderb<wvorschriften im Sinnr von §24 und i30 PBG K.Jnton Schwyz 

7.7 Umgebungsplan Mit dem 8auprojekt ist ein Umgebungsplan einzureichen . 

Art. 8 Abstande 

8.1 Grenzabstiinde GegenUber Dritten gelten die Grenzabstande gemass dem 8aureglement der Gemeinde 
SchUbelbach und dem Planungs- und 8augesetz des Kantons Schwyz. lnnerhalb des 
Perimeters gelten die kantonalen Mindestabstiinde . 

8.2 Gebiiudeabstiinde Die internen Gebiiudeabstande werden folgendermassen festgesetzt: 

Art. 9 Ausniitzung 

In den Hofsituationen der 8ereiche 2A 28: minimal17.00 m. Der Mehrlangen­
zuschlag kommt nicht zur Anwendung . 
lnnerhalb des Perimeters gelten die kantonalen Mindestabstiinde. 
Zwischen dem 8aubereich 2 und 5 kann der kantonale Gebaudeabstand unter­
schritten werden, wenn aus Siehl des 8randschutzes und der Wohnhygiene 
nichts dagegen spricht. 

9.1 Zuliissige Brutto- Die zuliissige 8ruttogeschossfliiche betriigt: 
geschossflachen 

9.2 Abparzellierung 

Art. 10 Larmschutz 

10.1 

10.2 

10.3 

Empfindlich­
keitsstufen ES 

Uirmschutz 

Planungswerte 

fUr Wohnen: 
fUr Gewerbe: 

zonengemass 
zonengemiiss 

lm Faile einer Abparzellierung noch nicht Uberbauter Perimeterflachen steht fUr diese 
hochstens noch die bisher nicht realisierte AusnUtzung gemass dem Gestaltungsplan zur 
VerfUgung . 

Die Empfindlichkeitsstufen sind abschliessend im Zonenplan der Gemeinde SchUbelbach 
festgelegt. 

Der im 8aubereich 1 vorgesehene Gewerbebau muss den erforderlichen Liirmschutz 
gegenUber der Wohnnutzung in den Baubereichen 2A und 28 Ubernehmen. Diese dUrfen 
nur Uberbaut werden, wenn diese larmschutzrelevante Massnahme gleichzeitig getroffen 
wird. 
lm 8aubereich 1 muss Uber dem Sockelgeschoss und zwischen den querlaufenden 
Wohnbauten als weitergehende Massnahme eine pergolaartige Larmschutzwand erstellt 
werden, mit einer Hohe von maximal 3.00 m Uber OK Sockelgeschoss, um zusatzlich 
einen erhohten Komfort fUr die lnnenhofe in den 8aubereichen 2A und 28 zu erreichen . 

8auvorhaben mUssen die Planungswerte gem. LSV, An hang 3 bzw. Art. 42 einhalten. lm 
Faile einer Etappierung der Gebiiude in den 8aubereichen 1, 2A und 28 ist die Einhal­
tung der Planungswerte fUr jede Etappe sicherzustellen, namlich: 

Massgebender Belastungsgrenzwert [dB (A)] 
Tag Nacht 

in ES II 55 45 
in ES Ill 60 50 

Seite 819 

. ,, . ...., 



• • • • • • • • • • 
!\1111 

!\1111 

• • 
Ill 

• • • • • • • • • • • • • • • • • • • 

Cie~toltungsplan · Dre1 HOle' Gerneinde Schilbelbach/Buttikon 
Sonderbduvorschriften im Sinne von §24 und §30 PBG Kc1nton Schwyz 

Art. 11 Gestaltung Hochbauten 

11. 1 

11.2 

11.3 

Gewerbebau 
Baubereich 1 

Wohnbauten 
Baubereiche 2A-5 

Richtprojekt 

Art. 12 Energie 

Grundzuge der Gestaltung sind: 
Flachdachbau mit filigranem transluzentem Vordach als gedeckte Fussgangerpassage, 
rhythmisiert durch Rucksprunge in der Fassadenfront und vorkragende SWtzen; muraler 
und Glasfrontenteil je nach Nutzung var'rabel. Daruber zwischen den Querbauten dem 
Schallschutz dienende, maximal 3 m hohe Wand teilweise mit Pergolen oder ahnlichem 
ausgebildet und mit grosszugigen Glasiiffnungen abwechslungsreich gegliedert als 
begrunter und mit Plattenbelagen ausgestatteter Aussenbereich der angrenzenden 
Wohnungen des Baubereichs 2A. 

Einheitlich und gut gestaltete Gebaude mit Giebeldachern, Quergiebeln und Dachein­
schnitten im Balkonbereich, Flachziegel oder Flachschiebeziegel mit Blechanschluss an 
Fassaden, franziisische Fenster unterschiedlicher Breite je nach Raumzugehiirigkeit, 
grosszugige Treppenhausverglasung zur Auflockerung des Fassadenbildes, Ieicht wir­
kende geschlossene oder transparente Gelanderkonstruktionen bei Fenstern und Balko­
nen, verputzte Flachen fein- bis mittelkiirnig, in Pastelltiinen gestrichen . 

Das Richtprojekt ist massgebend. 

Der Energiebedarf fUr Heizung und Warmwasser wird zu mindestens 70% durch erneu­
erbare Energien (Erdsonden oder Pellets) gedeckt. 

Die Aussenhullen von Wohngebauden entsprechen dem Minergiestandard . 

Art. 13 Ausnahmen gegenuber der Normalbauweise 

Art. 14 lnkrafttreten 

Es werden mit dem Gestaltungsplan die nachfolgenden Abweichungen zur Regelbauwei­
se in Anspruch genommen: 

Eine Vergriisserung der Gebaudelangen in den Baubereichen 1-3 wird in An­
spruch genommen. 
Reduktion der intern en Gebaudeabstande auf den kantonalen Mindestabstand 
(PBG §63). Zwischen dem Baubereich 2 und 5 wird der kantonale Gebaudeab­
stand unterschritten 
Der Mehrlangenzuschlag wird intern aufgehoben. 
Erhiihung der Gebaudehiihen: 

Baubereich 2B: 10.50 Meter 
Baubereich 3: 11.50 Meter 
Baubereich 5: 10.50 Meter 

Erhiihung der Firsthiihen: 
Baubereich 2B: 15.00 Meter 
Baubereich 3: 16.00 Meter 
Baubereich 4: 15.00 Meter 
Baubereich 5: 15.00 Meter 

Lukarnen durfen im Dachgeschoss auf der Hauptwohnseite (West- u. Sudfassa­
de) pro Hauseinheit eine maxi male Lange von 1 O.OOm ausweisen . 

Der Gestaltungsplan tritt mit der Genehmigung durch den Regierungsrat in Kraft . 
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