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Anderung Gestaltungsplan ,HagrOti", Gemeinde SchObel bach 

Sonderbauvorschriften 

1 Allgemeine Vorschriften 

Art. 1 Rechtsgrundlaqen 

Der Gemeinderat SchObelbach erlasst, gestOtzt auf§ 30 des kantonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG, 
SRSZ 493) sowie auf Art. 48 des Baureglements der Gemeinde SchObelbach vom 07. August 1990, die 
folqenden Vorschriften zum geanderten Gestaltungsplan ,HaqrOti". 

Art. 2 Geltungsbereich 

Die Sonderbauvorschriften gelten fOr das im Gestaltungsplan umgrenzte Gebiet. Sofern nachstehend und im 
Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt wird, gelten die Vorschriften des rechtsgOitigen Baureglements der 
Gemeinde SchObelbach. 

Art. 3 Bestandteile 

Der Gestaltungsplan besteht aus folgenden Unterlagen, welche als integrierende Bestandteile gelten. 

a) verbindlich: 

Anderung Gestaltungsplan ,HagrOti", Mst. 1 :500 
- Sonderbauvorschriften 

b) wegleitend 

- Beilagebericht mit Richtprojekt 

Art. 4 Zweck 

Der Gestaltungplan bezweckt: 

Dat. 11 . Marz 2008 
Dat. 11. Marz 2008 

Dat. 11 . Marz 2008 

ein zonenkonformes und zeitgemasses Bebauungskonzept mit einem durchlassigen und engmaschigen 
Fusswegnetz innerhalb des Siedlungsgebietes Gutenbrunnen. 

- die haushalterische Nutzung des Bodens durch eine verdichtete Bauweise. 

die Schaffunq grosszOgiger und ansprechend gestalteter Aussenraume. 

die Minimierung oberirdischer Verkehrsanlagen innerhalb der Oberbauung. 

die Sicherstellung einer architektonisch anspruchsvollen Bebauung, die den Mindeststandard MINERGIE 
anstrebt und die ortsplanerischen und topografischen Begebenheiten berOcksichtigt. 

2 Bauvorschriften 

Art. 5 Laqe. Stellunq und Ausmasse der Gebaude 

Die Lage, Stellung und Ausmasse der Gebaudek6rper wird durch die Baubereiche bestimmt. Das 
Richtprojekt ist wegleitend. 

Nebenbauten sind auch ausserhalb der Baubereiche m6glich. 

GegenOber den, dem Gestaltungsplanperimeter angrenzenden, Parzellen sind die ordentlichen Grenz-, 
Strassen- und Gebaudeabstande gemass dem Planungs- und Baugesetz des Kanton Schwyz sowie dem 
Baureglement der Gemeinde SchObelbach einzuhalten. 
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Baubereiche A B1 B2 C1 C2 
Wohnen/ Wohnen I Wohnen I 

Nutzungszweck Wohnen Gewerbe max. Wohnen Gewerbe max. Gewerbe max. 
10% von BGF 15%von BGF 15% von BGF 
Baubereich B Baubereich C Baubereich C 

Bauweise MFH DEFH MFH MFH 
~ 

12 
Vollgeschosse E 4 3 4 3 

" Attikageschoss E Zulassig 1 - Zulassig 1 Zuli:issig 1 

" "' ~ Einzelgebi:iude 
~ 

Volumen Geb8udek0rper "' Einzelgeb8.ude Quadrati:ihnllch, Einzelgebaude Einzelgebi:iude 

"' Uingsform Zusammenbau Uingsform Uingsform 
.~ moglich c 

GebBudehOhe max. " 15m 13m 15m 13m 0> 
c 
~ 

Firsth6he max. E -E 14m - -
Gebi:iudeli:inge max. 

ti 
25m 44m 40m 25m " "' 

Gebi:iudetiefe max. ~~ - 12.5 m - -
w " Geb8udeabstand mindestens 
w c 

'«< 0 
EN 

Gemass Baureglement 

" " Ausrichtung Hauptwohnraume C!>:O W/0 N/S N/S W/0 

2 

3 

4 

5 

Schragdach 
Dachform Schragdach Flachdach Neigung 

max. 30° 

Bruttogeschossfliiche BGF max. 1566m2' 1210 m2 1080 m2 

Bruttogeschosstl8.che BGF Reserve 3 - -

Besonderes - - 4 

Attikageschosse sind formal und gestalterisch an die HauptbaukOrper anzugleichen. 

Bestehende realislerte Summe BruttogeschossfUiche 

Flachdach Flachdach 

7448 m2 

-
5 5 

Rese!Vefl8che fUr den gesamten Baubereich A. Zum Zeitpunkt der Gestaltungsplan8nderung betr8gt die BGF-Fiiiche 348 m2. 

Zwischen den GebaudekOrpern sind mindestens zwei durchl8ssige Erschliessungszonen von je mindestens 2.5 m Breite zu 
schaffen, die eine direkte Erschliessung der Wohneinheiten und eine Sichtverbindung in nord-sOdlicher Richtung gewiihrleisten. 

Zwischen den Geb8udek6rpern im Baubereich C1 und zwischen Baubereich C1 und C2 sind mindestens zwei durchl§ssige 
Freiraumkorridore von je mindestens 12 m Breite zu schaffen, die sowohl eine Sichtverbindung als auch eine interne 
Erschliessung in ost-westlicher Richtung gewahrleisten. lnnerhalb des Baubereichs C1 sind mindestens zwei Freiraume fUr 
Spielplatz und Gemeinschattsflache zu schaffen. lm sUdlichen Teil des Baubereichs C1 ist eine Freiflache als Wendeplatz und 
Zufahrt fUr Notfahrzeuge zu schaffen. 

Art. 7 Gewerbebetriebe 

In den Baubereichen B1, C1 und C2 sind dem Zonencharakter entsprechende, nicht storende, kleine 
Gewerbebetriebe gestattet. lm Baubereich C1 sind Gewerbebetriebe nur im nordlichen Teil, erschlossen 
Ober die Quartierstrasse, zulassig. 

Art. 8 Gestaltung 

Bauten und Anlagen sind architektonisch so zu gestalten, dass eine gute Gesamtwirkung hinsichtlich 
Massstablichkeit, Formensprache, Materialwahl und Farbgebung erzielt wird. Der architektonischen 
Ausbildung und Qualitat der Fassadenstrukturen und Konstruktionen ist grosse Bedeutung beizumessen. 
FOr die Baubereiche 81, B2, C1 und C2 ist das Richtprojekt wegleitend. Fur die Baubereiche 81, C1, C2 und 
separat fi.ir 82 sind jeweils einheitliche Gestaltungsgrundsatze zu beachten. Hierzu gelten folgende 
Anforderungen: 
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Klar strukturierte und gut proportionierte Gebaudekiirper und Freiraume. 

Einheitliche Gestaltungsgrundsatze fOr die Fassaden. 

- In den Baubereichen B1, C1 und C2 keine auskragenden Bauteile am Hauptbaukiirper (Balkone, Erker, 
Vordacher) sowie formale und gestalterische Angleichung der Attikageschosse an Hauptbaukiirper. 

Abgestimmtes Material- und Farbkonzept fOr die Gebaudekiirper und Freiraume. 

Die endgGitige Material-, Struktur- und Farbgebung der sichtbaren Fassaden- und Dachbauteile (inkl. 
Fenster und Sonnenschutz) sowie die Umgebungsgestaltung und -Materialisierung bedarf der Zustimmung 
der Baubehiirde. lm Rahmen der Baubewilligungsverfahren sind entsprechende Gestaltungs-, Material- und 
Farbkonzepte fOr die Gebaude sowie Umgebungsplane fOr die Freiraumgestaltung einzureichen. 

Art. 9 Etappierunq 

Es ist folgender ungefahrer Bauablauf vorgesehen: 

a) Erschliessungsstrasse I Ver- und Entsorgungsleitungen 
b) Baubereich B2 
c) Baubereich C1 
d) Baubereich C2 
e) Baubereich B1 

3 Umgebung und Bepflanzung 

Art. 10 Umgebungsflachen I Erholungsflachen 

FOr die Gestaltung der Umgebung ist das Richtprojekt wegleitend. Die Umgebungs- und Terraingestaltung 
hat angepasst an die bestehenden Hiihenverhaltnisse zu erfolgen und ist besonders gut zu gestalten. Dabei 
soli hinsichtlich Materialitat und Pflanzenverwendung der Bezug zur Geschichte des Ortes aufgenommen 
und die Beziehung zu den angrenzenden Aussenflachen sowie ein einheitlicher Charakter der einzelnen 
Raume berOcksichtigt werden. lm Aussenraum sollen Elemente wie Heckenkiirper, einzelne Baume und 
Feldstrukturen, die fOr das Linthgebiet charaktertypisch sind, verwendet werden. Die Definition der Raume 
hat aus der Abstufung von halbiiffentlicher bis privater Nutzung zu erfolgen und soli mit entsprechenden 
GrOnstrukturen in Atmosphare und Erscheinungsbild unterstOtzt werden. In den Baubereichen B1, C1 und 
C2 hat die Erholungsflache mindestens 30 % der anrechenbaren Bruttogeschossflache der Wohnungen zu 
umfassen. 

Art. 11 Gemeinschaftsflachen. Kinderspielplat.ze 

Zwischen den Bauten sind mindestens drei grosse halbiiffentliche Bereiche tor die Bewohner anzuordnen. 
Es handel! sich dabei urn Gemeinschaftsflachen, welche mit Sandflachen fOr Kleinkinder, Spielflachen mit 
den dazugehiirigen Spielgeraten und Freiflachen mit Sitzgelegenheiten auszustatten sind. Aile Gemein­
schaftsflachen sind zu einem Drittel mit Pflanzen zu beschatten. Bei der Gestaltung und Ausstattung 
(Spielgerate) der Spielplat.ze sind die Sicherheitsbestimmungen der Schweizerischen Beratungsstelle fOr 
UnfallverhOtung (bfu) einzuhalten. 

Art. 12 Private Aussenraume 

Die Erdgeschosswohnungen enthalten zugeordnete Aussenraumflachen, die der privaten Nutzung dienen. 
BezOglich Gestaltung und Bepflanzung richten sich diese nach dem Gesamtkonzept und sind von den 
halbiiffentlichen Flachen Ieicht zu trennen. 

Art. 13 Erschliessungsraum 

Der Erschliessungsraum tor den motorisierten lndividualverkehr ist attraktiv auszubilden, mit Quer­
banderungen aufzulockern und gut gestaltet in die WohnOberbauung zu integrieren. Entlang der Nordgrenze 
sind an gezielten Stellen Rabatten bzw. bepflanzte Flachen sowie immergrOne Rankzaune anzuordnen. 
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Art. 14 WeqfOhrung 

Zwischen den im Gestaltunqsplan festgelegten Richtungspfeilen sind Fuss- und Velowege mit einer Breite 
von mindestens 2.0 m sicherzustellen, welche auch die Gemeinschaftsflachen und Spielplatze erschliessen. 
Die einzelnen Bereiche innerhalb des Gestaltungsplanperimeters sind durch ein direktes Weqnetz 
untereinander und mit dem Ubergeordneten Wegnetz zu verbinden. Die Ausgestaltung des Wegnetzes hat 
behindertengerecht zu erfolgen. 

Art. 15 Gelande 

Das Gelande ist so anzulegen, dass sich die Gebaude moglichst sanft in die Umgebung integrieren und 
somit eine optimale Aussenraumnutzung ermoglichen. Bei engen Platzverhaltnissen wird das ansteigende 
Terrain mit Mauern definiert, welche sich sanft entlang des Gelandesprungs ziehen. Die Materialisierung der 
Mauern hat derjenigen der Gebaudesockel zu entsprechen. 

Art. 16 Hecken 

Die Anlage wird durch drei Heckensaumstreifen in der Ausrichtung Nord - SUd durchzogen. Es handel! sich 
dabei urn die ortstypischen Wildheckenarten der Umgebung. Die Heckenstreifen bestehen aus einhei­
mischen Pflanzen, wie Hasel, Kornelkirsche, Hainbuchen etc. und werden ca. aile 5 Jahre auf Stock gesetzt. 

Art. 17 Bepflanzung 

Die gestalteten Bereiche urn die Gebaude sind gepragt durch standortgerechte Hochstamm-Bepflanzung mit 
reichhaltiger 81Utenpracht z.8. Akazien, Gleditsien, Paulownia oder Liquidambar. Es ist darauf zu achten, 
dass die Pflanzen auf der Tiefgarage eine mindestens 80 em starke Humusschicht erhalten. Die 
Aussenraumflachen zwischen den Gebauden sind durch einzelne 8aume oder 8aumgruppen zu beschatten. 

Art. 18 Retention I Entwasserung 

Flachdacher Uber Attikageschossen sind als Retentionsflachen auszugestalten und extensiv zu begrUnen. 
Das Oberflachenwasser von befestigten Flachen wird retentiert. Die Entwasserung Uber die Schulter ist 
anzustreben. 

Art. 19 Abstellplatze fOr Container 

lm 8aubewilligungsverfahren fOr die Realisierung des ersten 8aubereichs ist der Gemeinde ein Ent­
sorgungskonzept vorzulegen. Die Container-Abstellplatze sind konzentriert und in die Umgebungs­
gestaltung integriert anzuordnen. Dabei ist auch auf das Erscheinungsbild und die Attraktivitat des Strassen­
raums RUcksicht zu nehmen. 

4 Erschliessung, Parkierung, Ver- und Entsorgung 

Art. 20 Erschliessunq 

FUr die Verkehrserschliessung gelten die Festlegungen im Gestaltungplan. FUr die Ausgestaltung ist das 
Richtprojekt wegweisend. 

Art. 21 Parkierung 

Samtliche privaten, den Wohnungen zugeordneten Motorfahrzeugabstellplatze sind in den 8aubereichen 81, 
82, C1 und C2 unterirdisch anzuordnen. lnnerhalb des 8aubereichs 82 sind Autoabstellplatze bei den 
Garagenvorplatzen zulassig. lm 8aubereich A sind Motorfahrzeugabstellplatze in Garagen zulassig. 
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Die Einfahrt zu den Tiefgaragen und Garagen erfolgt ausschliesslich Gber den Haltenweg. 8esucher­
parkplatze sind oberirdisch anzulegen, nach Miiglichkeit zusammenzufassen und in konzentrierten Anlagen 
anzuordnen. Unterirdische Anlagen sind nach Miiglichkeit mit Tageslicht zu belichten. 

Art. 22 Einzelantennen und Satellitenschusseln 

Einzelantennen und Satellitenschusseln ausserhalb der FassadenhOIIen und auf den Dachern sind nicht 
zulassig. 

Art. 23 Energie 

FOr die bauliche Umsetzung wird der MINERGIE-Standard als Mindest-Standard und der Einsatz erneuer­
barer Energien angestrebt. FOr die Gebaudehullen der 8aubereiche 81, C1 und C2 ist der MINERGIE­
Standard massgebend. 

Art. 24 Zivilschutzraume 

Die gesetzlich vorgeschriebene Anzahl Schutzplatze, welche fOr die zukOnftigen Bauten respektive fOr die 
bereits erstellten 8auten erforderlich sind, mOssen innerhalb des Gestaltungsplanperimeters realisiert 
werden. 

Art. 25 Abweichunqen von der Normalbauweise 

lnnerhalb des Gestaltungsperimeters entfallt der Mehrlangenzuschlag. 

lnnerhalb des 8aubereichs 82 werden bei der 8erechnung der Anzahl Autoabstellplatze die Garagen­
vorplatze angerechnet. 

GegenOber der Wisshaltenstrasse gilt ausschliesslich der Kantonale Strassenabstand von 5.0 m. 

Erhiihung der Ausnutzungsziffer (AZ), von AZ 0.8 (Regelbauweise) auf AZ 0.85 (Gestaltungsplan). 

Attikageschosse gelten nicht als Vollgeschosse, wenn ihre Aussenwande bOndig mit der Fassade des 
Hauptgebaudes erstellt werden und die entsprechende Lange nicht mehr als einen Drittel der 
Hauptfassadenlange einnimmt. Pro Hauptfassade ist lediglich eine fassadenbOndige Aussenwand des 
Attikageschosses zulassig. Diese Regelung gilt ausschliesslich fOr die Langsfassaden. 

Vergriisserung der Gebaudehiihe von 13.00 m auf 15.00 m in den 8aubereichen 81 und C1. 

Der Strassenabstand im 8aubereich C1 gegenuber der Quartierstrasse wird auf das Mass von 1.00 m 
reduziert. 

Die Gebaudeabstande zwischen den Einzelbauten im 8aubereich 82 werden auf das Mindestmass von 
2.50 m reduziert. 

5 Schlussbestimmungen 

Art. 25 lnkrafttreten 

Der geanderte Gestaltungsplan ,Hagruti" tritt mit der Genehmigung durch den Regierungsrat in Kraft. 
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