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Baureglement 
der Gemeinde Schubel bach 

Die Gemeindeversammlung von SchObelbach, gestotzt auf § 15 des kantonalen Planungs­
und Baugesetzes (PBG, SRSZ 400.100) vom 14. Mai 1987, beschliesst: 

I. Zweck und Geltungsbereich 

Art. 1 

1Das Baureglement und die Obrigen Planungsmittel bezwecken: 
a) eine haushalterische Nutzung des Bodens, insbesondere die Erhaltung 

des Kulturlandes und schOtzenswerter Gebiete; 
b) eine geordnete bauliche Entwicklung der Gemeinde; 
c) die Wahrung und Forderung der Eigenart des Orts- und Landschaftsbildes; 
d) die Sicherstellung von gesunden Umweltbedingungen. 

Zweck und Gel­
tungsbereich 

~2Das Baureglement und die Planungsmittel gelten fOr das ganze Gebiet der Gemeinde Geltungseereich 

SchObelbach. 

~3Vorbehalten bleiben die Bestimmungen des Obrigen kommunalen, kantonalen und eidge­
nossischen Rechts. 

II. Planungsmittel 

Art. ~2 

~oer gultige Zonenplan im Massstab von 1 :2000 ist Bestandteil dieses Baureglementes. 

"
1Der Gemeinderat kann nach § 13 PBG Richtplane erlassen. Die Richtplanentwurfe sind 

wahrend JO Tagen offentlich aufzulegen, bevor der Gemeinderat daruber beschliesst. Wah 
rend der /\uflagefrist kann sich jedermann dazu schriftlich beim Gemeinderat aussern. Der 
Gemeinderat hat zu den Einwendungen Stellung zu nehmen. Nach der Festsetzung durch 
den Gemeinderat sind die Richtplane durch den Regierungsrat zu genehmigen. Das Verfah­
ren richtet sich nach der Vollzugsverordnung zum Planungs- und Baugesetz 
(WzPBG, SRSZ 400.111). 

2Der Zonenplan Siedlung 1 :2'500 und der Zonenplan Landschaft 1:1 0'000 sind Be­
standteil dieses Baureglements. 

6Der Erschliessungsplan gemass § 22 PBG wird von der Gemeindm1ersammlung erlassen. 
3Die Festsetzung der Erschliessungsplanung richtet sich nach dem Planungs- und 
Baugesetz (PBG, SRSZ 400.100). 

4Der Gemeinderat kann auf Antrag samtlicher Grundeigentomer fOr eine zusammenhangen­
de Baulandflache einen Gestaltungsplan gemass PBG erlassen.von mindestens J000m2, 

ffi der Dorfkernzone von mindestens 1500m2, Gestaltungsplane nach § 24 PBG erlassen.ln 
der Dorfkernzone gilt als Mindestflache 1'500 m2

• 

8Fur die im Zonenplan speziell bezeichneten Gebiete und Bauten und Anlagen, die eine Bau 
landflache 'lOA mohr als 1 O'OOOm" beanspruchen, odor die eine zusatzliche, erhebliche Ver 

Richt- und Nut­
zungsplane 

a) k8nenJllan 
Richtplane 

9) RichiJllanZo­
nenplane 

c)Erschliessungs­
plan 

d) Gestaltungs­
plan~ 
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kehrsbelastung erwarten lassen, odor wo andere Oberwiegende offentliche lnteressen dies 
verlangen, muss ein Gestaltungsplan vorgelegt worden. 

59Besteht Gestaltungsplanpflicht fOr mehrere GrundeigentOmer und konnen sich diose nicht 
auf einen Gestaltungsplan einigen, so genugt der Antrag eines oder mehrerer Grundeigen 
tumor, denen mindestens die Halfte des Einzugsgebietes gehort. Fur die im Zonenplan mit 
Gestaltungsplanpflicht bezeichneten Gebiete muss ein Gestaltungsplan vorgelegt 
werden. 

Ill. Allgemeine Bauvorschriften 

A. Ersohliessung 

FOr die Erschliessung gelten die Bestimmungen von §§ 37 ff PBG. 

BA. Schutz des Orts- und Landschaftsbildes 

Art. a3 

EF6SRii9661lR9 

1 Bauten, bauliche Anlagen und Massnahmen werden nur dann bewilligt, wenn sie sich durch Gestaltung 

die Bau-, Fassaden-, Terrain- und Dachgestaltung, Farbgebung usw. so in die bauliche Um- Einordnung 

gebung, das Strassen-, Orts- und Landschaftsbild einfOgen, dass eine befriedigende gute 
Gesamtwirkung erzielt wird. 

2Zur Verhinderung einer storenden Baugestaltung kann der Gemeinderatdie Bewilligungs­
behorde im Baubewilligungsverfahren Bedingungen und Auflagen verfugen oder Projektan­
derungen verlangen. Das Ortsbildinventar dient bei der Beurteilung als Richtlinie. 

3An die Gestaltung von Bauten und Anlagen sowie deren Umgebung werden erhohte Anfor­
derungen gestellt: 

a) in der Kernzone; 
b) an exponierten Hanglagen; 
c) im Sichtbereich von kunstlerisch und geschichtlich wertvollen Statten, Bauten und Anla­

gen sowie in besonders schonen Landschaften; 
d) bei Bauten, die das Strassen-, Platz- oder Landschaftsbild beeinflussen. 

Art. e4 

1Dachaufbauten, Dacheinschnitte, Treppenhaus- und Lifteinbauten sind ansprechend zu 
gestalten. Sie sind bei Schragdachern hochstens im Ausmass von einem Drittel der Fassa­
denlange gestattet. 

2Attikageschosse Ober Flachdachern sind vom Schnittpunkt der Fassadenflucht mit der 
Dachhaut allseitig gegenOber dem obersten Vollgeschoss urn 45° zurOckzuverset 
ze.A-:.werden gemass § 60 Abs. 3 lit. b und c PBG ermittelt. Flachdacher sind zu begru­
nen. 

3Die Errichtung von neuen und die umfangreiche Erweiterung von bestehenden Aussenan­
tennen ist bewilligungspflichtig. 

ErhOhte Anforde­
rungen 

Dachgestaltung 

Attikageschoss 

Antennen 

Reklamen 
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4Reklamen aller Art, Firmenschilder, Leuchtschriften, Sonnenkollektoren, Aussenantennen, 
Parabolspiegel und ahnliche technische Anlagen sind nur soweit gestattet, als sie durch 
Grosse, Form, Farbe, Aufmachung und Platzierung die bauliche Umgebung, das Strassen-, 
Orts- und Landschaftsbild nicht beeintrachtigen. 

CB. Umgebungsgestaltung, Konstruktions- und Hygienevorschriften 

Art. +5 

Die Umgebung von Bauten und Anlagen, insbesondere in Wohnzonen, soli genugend Grun­
bereiche, einheimische Baume, Straucher und Hecken enthalten. Auf die vorhandenen 
Baume und Hecken ist bei Oberbauungen besonders Rucksicht zu nehmen. 

Art. g6 

1Wohn- und Schlafraume mussen eine Bodenflache von wenigstens 1Om2 und eine Iichte 
Raumhohe von mindestens 2.25m aufweisen. lm Dachgeschoss muss diese Raumhohe 
Ober mindestens 5m2 Raumbodenflache vorhanden sein. 

2AIIe Wohnungen mussen besonnt werden. Aile Wohn- und Schlafraume mussen durch 
Fenster belichtet sein und ausreichend beluftet seffiwerden konnen. 

JAIIe Raume sind entsprechend ihrer Zweckbestimmung und dem Stand der Technik ausrei 
chend gegen Schall , VVarmeverlust und Feuchtigkeit zu isolieren. 

Art. 97 

Sonnenkollekt­
oren 

Umgebungs­
gestaltung 

Raumgrosse 

Besonnung, 
Fenster 

1Beim Neubau von Wohnhausern mit mindestens fOnf Wohnungen oder bei entsprechenden Erholungsflachen 

Zweckanderungen von Bauten sind gut besonnte Erholungsflachen abseits vom Verkehr Kinderspielplatze 

anzulegen. 

2Erholungsflachen sind grundsatzlich in der Regel als zusammenhangende Grunflachen 
und adaquate Aussenraume mit Spiel- und Sitzgelegenheiten und entsprechender Be­
pflanzung auszugestalten. Der entsprechende Nachweis ist im Rahmen der Baueingabe 
im Umgebungsplan zu erbringen. 

31hre Flache hat wenigstens 20% der anrechenbaren gesamten Bruttogeschossflache der 
Wohnungen zu entsprechen. Die gesamte Bruttogeschossflache umfasst die Summe 
der anrechenbaren Bruttogeschossflache aller Geschosse, inklusive Dachgeschoss. 

4Erholungsflachen und Kinderspielplatze durfen nicht zweckentfremdet werden. Das Zweck­
entfremdungsverbot ist bei Bedarf im Grundbuch als offentlichrechtliche Eigentumsbe­
schrankung anzumerken. 

51st die Bereitstellung von Erholungsflachen in der Kernzone auf privatem Grund nicht mog­
lich oder nicht zumutbar, so hat der Bauherr eine Ersatzabgabe an die Gemeinde zu leisten, 
die zweckgebunden fOr den Bau, Betrieb und Unterhalt der offentlichen Kinderspielplatze zu 
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verwenden ist. Die Ersatzabgabe tor die erforderliche Erholungsflache betragt Fr. 4G 120.-­
je m2 und wi-14-muss mit der Rechtskraft der Baubewilligungvor Baubeginn ~beglichen 
werden. Die Hohe der Ersatzabgabe basiert auf dem Zurcher Index der Wohnbaukosten 
vom 01 .10.1998 01.04.2013 (~125.7 Punkte, Basis April1998). Er wird auf den 1. Januar 
jeden Jahres durch den Gemeinderat angepasst. 

Art . .W8 

~Bei Mehriamilienhausern ist pro Wohnung im Dach odor Kellergeschoss ein genugend Abstellflachen 

grosser Abstellraum verzusehen. 

:~zudemEs sind in der Nahe des Haus- oder Nebeneinganges geni.igend grosse, wetterge­
schi.itzte Abstellflachen oder Einstellraume fi.ir Kinderwagen, Fahrrader und Spielgerate se­
wie Kehrichtbehalter zu erstellen. Kehrichtbehalter/Container sind in genugender Anzahl 
und an geeigneten Standorten zu platzieren. 

D. EmissioAeA und lmmissioAeA 

Art. 11 

~Den einzelnen Nutzungszonen warden in den Zenenvorschriften Empfindlichkeitsstufen 
gemass den Larmschutzvorschriften zugeordnet. lm ubrigen vollzieht dar Gemeinderat im 
Rahmen seiner Kompetenzen die Larmschutz Verordnung und das kantonale AusfUhrungs 
~ 

:!Es '.Verden unterschieden: nicht storende, massig storende und stark storende Betriebe. 

3Ais nicht storend gelten Betriebe, die ihrer funktion nach in VVohnquartiere passen und kei 
ne erheblich grosseren Auswirkungen entfalten, als sie aus dem Wohnen entstehen. 

4Ais massig storend gelten Betriebe mit Auswirkungen, die im Rahmen herkommlicher 
Handworks und Gewerbebetriebe bleiben, auf die ublichen Arbeitszeiten wahrend des Ta 
ges beschrankt sind und nur vorubergehend auftreten. Betriebe mit weitergehenden Auswir 
kungen gelten als stark storend. 

6Der Gemeinderat vollzieht im Rahmen seiner Kempetenzen die Vorschriften der Luftreinhal 
te Verordnung und des kantonalen AusfUhrungsrechts. 

9Die Landwirtschaftszone dari durch die Entwicklung in den ubrigen Zonen nicht mit zusatzli 
chen lmmissionen unverhaltnismassig belastet v.·erden, die eine ordentliche Bewirtschaftung 
erschweren. 

eC. Verkehrssicherheit 

Art. ~9 

1Die Gemeinde fi.Jhrt die Aufsicht i.iber das offentliche Strassennetz. 

2Fi.ir die Strassenbreiten gelten d-fe.-folgendeR Richtwerte: 
Verbindungsstrassen: 
5.50 m fahrbahn • 1.80 m Trettoir 
Erschliessungsstrassen: 

Effi iSSi9A8A 
lmmissieAeA 
bl;ft 

Strassennetz 
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5.00 m Fahrbahn • 1.80 m Trottoir 
Quartierstrassen: 
4.50 m Fahrbahn ohno Trottoir 

Zugangsarten Anwendungsbereiche: 
Nutzung Wohneinheiten 

Zufahrtsstrasse bis 30 (60*) 

bis 150 (300*) 

Erschliessungsstrasse bis 300 (600*) 

nutzungsorientierte bis 600 (1 000*) 
Sammelstrasse 

verkehrsorientierte 
Sammelstrasse 

Breite [m] 

4.00-4.75 

4.50-5.00 

4.50-5.50 

5.00-6.00 

grosser als 
5.50 

• in dichter Bebauung, sofern mit otfentlichen Verkehrsmitteln gut erschlossen. 

Trottoir** 

Verbreitertes Bankett 
oder Trottoir einseitig 

Trottoir mind. einseitig 

Trottoir 
beidseitig 

•• Bei neuen Strassen ist die Trottoirbreite mind. 1.8m, in speziellen Fallen 1.5 m. 

3FOr die Zufahrt zu einzelnen Gebauden/Gebaudegruppen kann der Gemeinderat geringere 
Ausbaubreiten festlegen. 

Art. ~10 

1Strassenausfahrten sind Obersichtlich zu gestalten. Die den Verkehrsverhaltnissen ange­
messene Sicht darf weder durch Bauten, Mauern, Einfriedungen oder andere Anlagen oder 
Pflanzen behindert worden. Massgebend sind die Sichtweiten gemass VSS-Norm. 

2Garagenausfahrten dOrfen hochstens ein Gefalle von 15 % aufweisen, welches--J 5 m vor 
der Strassenlinie auf 3 % herabzusetzen ist. 

3Bei jeder Garage ist ein Vorplatz von wenigstens 5.50 m Tiefe vorzusehen, ohne Trottoir­
oder Fahrbahnflache zu beanspruchen. 

4Ein- und Ausfahrten bedOrfen einer Bewilligung der zustandigen Aufsichtsbehorde. 

Art. 4411 

-lBei der Neuerstollung von Bauton und 1\nlagen sind in angemessener Nahe ausserhalb des 
Strassenbereiches genugend Abstellflachen fUr Motorfahrzeuge und Fahrrader auf privatem 
Grund zu schaffen und dauernd zu diesem Zweck zu orhalton. Bei Umbauten, Erweiterun 
gen odor Zweckanderungen bestohender Bauten und Anlagen sind Abstellplatze im Umfang 
des geschaffonen Mohrbedarfs zu orrichten. 

1 ;~Die Zahl der Abstellplatze ist unter BerOcksichtigung folgender Richtl inien festzusetzen: 
a) bei Wohnbauton je Wohnung bzw. 1OOm;~ Bruttogeschossflache 1.50 Abstellplatze, wobei 

Garagenvorplatze nicht als Abstellplatze angerechnet worden. bei Wohnbauten min­
destens je Wohnung 1.5 Abstellplatze respektive mindestens pro 100m2 gesamte 
Bruttogeschossflache (BGF) 1.5 Abstellplatze. Der grossere Wert ist massgebend. 
Die gesamte BGF umfasst die Summe der anrechenbaren Bruttogeschossflachen 
aller Geschosse, inklusive Dachgeschosse. Garagenvorplatze worden nicht als Ab­
stellplatze angerechnet. Ab 5 Wohnungen sind zusatzlich 20 % der erforderlichen Ab­
stellplatze fOr Besucher vorzusehen und als Besucherparkplatze zu erhalten. Es ist auf 
ganze Zahlen aufzurunden. 

Strassen- und 
Garagen­
Ausfahrten 

Abstellflachen fOr 
Motorfahrzeuge 
und Fahrrader 
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b) bei lndustrie-, Gewerbe-, Dienstleistungs- und ahnliche Bauten setzt der Gemeinderat 
die Abstellplatze entsprechend den Normen des Verbandes Schweizerische Strassen 
fachleute (VSS)VSS (Schweizerischer Verband der Strassen- und Verkehrsfachleu­
te) fest. 

23Fur Fahrrader, Kinderwagen und dergleichen sind bei Mehrfamilienhausern sowie in der 
Regel bei Industria-, Gewerbe-, Dienstleistungs- und ahnlichen Bauten mindestens gleichviel 
wettergeschotzte Abstellplatze vorzusehen, wie der Normbedarf fOr Motorfahrzeuge verlangt. 

Art. +a12 

~1st die Erstellung der erforderlichen Anzahl Abstellplatze fUr Motorfahrzeuge auf pri•Jatem 
Grund nicht moglich oder nicht zumutbar, so hat der Bauherr eino Ersatzabgabo an die Go 
meinde zu leisten, die zweckgobundon fOr den Bau und Betrieb offentlicher Parkiorungsan 
lagon zu vorwondon ist. 

2Die Ersatzabgabe je Abstellplatz betragt Fr. ~6'300.- und wird mit dor Rochtskraft dor 
Baubowilligung falligmuss vor Baubeginn begl ichen werden. Die Hbhe der Ersatzabgabe 
basiert auf dem Zurcher Index der Wohnbaukosten vom 1.10.1998 01.04.2013 (W,.0125.7 
Punkte, Basis April 1998) und wird jeweils auf den 1. Januar jeden Jahres durch den Go 
meinderat abgepasstangepasst. 

Art. 13 

1Die Benennung der Strassen und Platze sowie die Nummerierung der Gebaude ist 
Sache des Gemeinderates. 

2Er beauftragt die zustandige Dienststelle mit dem Vollzug. 

Art. 16 

Bauten im Bereich Yon Strassen, Trottoirs und Wegen sind mit Dachrinnen und /\blaufrohren 
zu versehen. /\uf Schragdachern sind uberdies Schneefanger anzubringen. 

Art. -+714 

Der Gemeinderat kann auf privatem Grund Verkehrszeichen, Schilder, Einrichtungen fOr die 
Strassenbeleuchtung, Hydranten usw. anbringen. Berechtigte Wunsche der Grundeigento­
mer sind nach Moglichkeit zu berOcksichtigen. 

FD. Bauweise, Stellung und Dimension der Bauten 

Art. +815 

~D ie offone Bauwoise ist die Regel. 

1:!Die geschlossene und 'lordichtoto Bauweise ist erlaubt, wo die Bau- und Zonenvorschriften 
sie zulassen. 
23Wo bereits Strassen und Platze mit zusammenhangenden Hauserreihen bestehen oder wo 
es die Zonenvorschriften oder Gestaltungsplane vorschreiben, muss wieder an die Seiten­
mauer des Nachbargebaudes angebaut werden. 

Art . 10 

~In don VVohnzonen W2 und W3 ist die individuelle verdichtote Bauweiso ohno Gostaltungs 

Ersatzabgabe fOr 
Motorfahrzeugab­
stellplatze 

Oashrinnen 
/\l:lla~:~frohre 
Sshneefanger 

Offentliche Ein­
richtungen auf 
Privatboden 

Offene und ge­
schlossene Bau­
weise 

Veraishtete 8au-
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plan zulassig. 

~Sie bezweckt die haushalterische Nutzung des Bodens mit wohnlichen Siedlungen. Dies 
soli erreicht werden durch die Moglichkeit des individuellen Gestalten& in Haus und Garten, 
durch das Schaffen von gemeinschaftlichen Bereichen und Versorgungs und Entsorgungs 
einrichtungen S01Nie durch eine sparsame Erschliessung fOr den motorisierten Privatverkehr. 

3Die Gebaudegruppen in verdichteter Bauweise haben mindestens zu umfassen: 

in der Wohnzone W2 4 Wohneinheiten 
in der Wohnzono W3 6 Wohneinhoiton 

Als Wohnoinheiton gelton Wohnungen mit wenigstons droi Zimmorn. 

4Liegen die Voraussotzungen dor Absatze 1 bis 3 vor, so kann der Gomeinderat die Ausnut 
zungszif:fer erhohen (siehe Tabelle der Grundmasse Art. 43). 
Die Obrigen Oberbauungsmasse richten sich nach der Tabelle der Grundmasse in Art. 43. 

~Es gilt keine Gobaudelangenboschrankung, gegenuber Nachbargrundstuckon kommt je 
doch der Mehrlangonzuschlag zur Anwendung. Die Gobaudo und Grenzabstande innerhalb 
oinor vordichteten Oberbauung konnon herabgesetzt warden, wonn keine of:fentlichen oder 
wohnhygionischon lntorosson ontgogonstehon. 

Art. ~16 

1 Die Ausnotzungsziffer (AZ) ist die Verhaltniszahl zwischen der anrechenbaren Bruttoge- Ausnotzungsziffer 

schossflache der Gebaude und der anrechenbaren Landflache: a) Begriff 

anrechenbare Bruttogeschossflache 
AZ== --------------------------------------------------

anrechenbare Landflache 

2Ais anrechenbare Bruttogeschossflache gilt die Summe aller ober- und unterirdischen Ge­
schossflachen, einschliesslich der Mauer- und Wandquerschnitte. 

3Davon werden nicht angerechnet und daher in Abzug gebracht: 
a) zu Wohnungen gehorende Keller-, Wasch-, Trocken- und Dachraume, sofern sie nicht 

als Wohn- oder Arbeitsraume verwendbar sind; 
b) eine zu einem Wohnraum gehorende Galerie im Dachraum, sofern sie keine anrechen­

baren Raume erschliesst; 
c) die fOr die Haustechnik bestimmten Raumlichkeiten, wie namentlich fOr Heizungen, Lift­

und Klimaanlagen; 
d) allen Bewohnern, Besuchern und Angestellten dienende Ein- oder Abstellraume fOr Mo­

torfahrzeuge, Velos und Kinderwagen sowie die Gemeinschafts- und Bastelraume in 
Wohnhausern und -siedlungen mit mehr als 5 Wohnungen; 

e) Verkehrsflachen wie Korridore, Treppen und Lifte, die ausschliesslich nicht anrechenbare 
Raume erschliessen, ferner bei Hauseingangen im Untergeschoss die Hauseingangszo­
ne mit Treppe zum darOberliegenden Geschoss, sofern das Untergeschoss keine Wohn­
und Arbeitsraume enthalt; 

f) verg laste Veranden, Vorbauten, Balkone und Terrassen ohne heiztechnische lnstallatio­
nen; 

g) offene ein- und vorspringende Balkone, sofern sie nicht als Laubengange dienen, sowie 
offene Erdgeschosshallen und offene, Oberdeckte Dachterrassen; 

h) unterirdische gewerbliche Lagerraume, die weder publikumsoffen noch mit Arbeitsplat­
zen belegt sind; 

i) das Ober dem obersten zulassigen Vollgeschoss liegende Dachgeschoss, sofern die 
Kniestockhohe bis max. 1 m betragt, gemessen ab Oberkant fertig Dachgeschossboden 
bis zur Schnittlinie der Fassadenwand (innen) mit Unterkant der Dachkonstruktion; 

b) Anrechenbare 
Bruttogeschoss­
flache 
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ijj) das uber dem obersten zulassigen Vollgeschoss liegende Attikageschoss, im Sin­
ne von§ 60 Abs. 3 lit. c PBG; 

t)k) Aussenisolationen an bestehenden Bauten (Baujahr vor ~1990). c) Anrechenbare 
Landfll:lche 

4Die anrechenbare Landflache ist die von der Baueingabe erfasste zusammenhangende 
Flache, soweit sie in Bezug auf die Ausnutzung noch nicht beansprucht ist und in der 
Bauzone liegt. 

5Nicht angerechnet worden: 
a) rechtskraftig ausgeschiedene Schutzzonen sowie offene Gewasser und Wald; 
b) die fUr die Erschliessung notwendigen Fahrbahnflachen, soweit es sich nicht um eigentli­

che Hauszufahrten handelt; 
c) projektierte Verkehrsanlagen, fUr deren Festlegung das gesetzlich vorgesehene Verfah­

ren eingeleitet oder durchgetuhrt ist. 

Art. ~17 

Durch entsprechende Anmerkung im Grundbuch ist eine Ausnutzungsubertragung bis 10 % Ausnotzungs­

der erforderlichen Landflache moglich, sofern die Grundstucke aneinander grenzen und in ubertragung 

angemessener Beziehung zueinander stehen. 

Art. ~18 

14Abparzellierungen sind meldepflichtig. 

2~Bei nachtraglicher Unterteilung eines Grundstuckes oder bei Vereinigung mehrerer Grund­
stucke dart die hochstzulassige Ausnutzung der ursprunglichen, beziehungsweise neuen 
Parzellen nicht uberschritten worden. 

~Bei Reihenhausuberbauungen, Terrassensiedlungen, Gesamtuberbauungen aufgrund ei­
nes Gestaltungsplanes ist die Ausnutzungsziffer gesamthaft einzuhalten., ohne Aufteilung 
der Parzelle in Einzelgrundstucke. 

46Diese Beschrankungen sind bei Bedarf im Grundbuch anzumerken. 

Art. ~19 

Unterteilung und 
Vereinigung von 
GrundstOcken 

1 Die zulassige Geschosszahl wird durch die Zonenvorschriften bestimmt. Fur ihre Berech- Geschosszahl 

nung ist die Anzahl der Vollgeschosse massgebend. 
2Untergeschosse gelten als Vollgeschosse, wenn mohr als 50 % der Fassadenabwicklung 
um mehr als 1.70 m, bis Oberkant Geschossdecke gemessen, uber das gewachsene Terrain 
hinausragen. Liegt das gestaltete Terrain tiefer als das gewachsene, ist auf das gestaltete 
abzustellen. 

3Bei der Ermittlung der Geschosszahl nicht angerechnet worden: 
a) Dachgeschosse, wenn sie eine Dachneigung von max 45 Grad a. T. und eine Knie­

stockhohe von woniger alsmax. 1 m aufweisen, sowie allfallige Dachaufbauten, die bis 
max. 1/3 der zugeordneten Fassadenlange betragen (gemessen in 1,50 m Hohe ab fer­
tig Geschossboden). 

b) Attikageschosse, die allseitig um den VVinkel von 45 Grad a. T. zuruckversetzt sind.im 
Sinne von § 60 Abs. 3 lit. c PBG. 

4Gie Geschosshoho dor Vollgoschosso, gomossen von Oberkant Goschossbodon bis Ober 
kant Geschossdecke, darf im Mittel aller Geschosse droi Motor nicht Oborsteigen. 
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Art. ;M20 

1 Der im Artikel 37 Baureglement vorgegebene Grenzabstand ist die ki:irzeste Verbindung 
zwischen Grenze und Fassade. Er wird senkrecht auf die Fassade und i:iber die Ecken mit 
dem kleineren Radius gemessen.bemisst sich gemass Definition im Planungs- und 
Baugesetz (PBG, SRSZ 400.100). 

2Der grosse Grenzabstand ist in der Regel gegenuber der am meisten nach SOden gerichte­
ten Langsfassade, der kleine gegenuber allen andern Fassaden einzuhalten. Der Gemeinde­
rat kann die fUr den grossen Grenzabstand massgebende Fassade anders bestimmen, wenn 
dies aufgrund der ortlichen Verhaltnisse oder der Beschaffenheit der Saute erforderlich ist. 

3Kommt die Fassade an eine Baulinie zu liegen, so bildet diese den Grenzabstand. 

4 1n den VVohnzonen und in der Wohn und Gewerbezone betragt der kleine Grenzabstand 50 
% der Gebaudehohe, mindestens jedoch 4 m, und der grosse Grenzabstand betragt 70 % 
der Gebaudehohe, mindestens jedoch 6 m. Bei den in der Hohe gestaffelten Bauten wird der 
Grenzabstand der einzelnen Gebtiudeteile aus der entsprechenden zugehorigen Gebaude 
hohe berechnet. 

4&0ber die Fassade vorspringende Gebaudeteile Vorbauten, wie Dachvorsprunge ,~ 
i*ffi, Erker, Balkone usw. durfen den vorgeschriebenen Grenzabstand um hochstens 1.50 m 
unterschreiten, sofern sie, mit Ausnahme der Dachvorsprunge, einen Drittel der Fassaden­
lange nicht Oberschreiten. 

561n den Wohnzonen und in der Wohn und Gewerbezone Kommt der Mehrlangenzu­
schlag zur Anwendung, so erhohen sich die Grenzabstande fOr Gebaude, die uber 20 m 
lang sind, auf den betreffenden Langsseiten um ein Viertel der Mehrlange, jedoch hochstens 
um 4 m. Die Zuschlage werden senkrecht zu den Fassaden und nicht Ober die Gebaude­
ecken gemessen. Nebenbauten und unterirdische Bauten im Sinne von Art. 28§ 61 PBG 
werden fUr die Ermittlung GeR-des Mehrlangenzuschlags nicht gerechnetberucksichtigt. 

678ei in der Lange gestaffelten Fassaden wird die fUr den Mehrlangenzuschlag massgeben­
de Lange fUr jeden Fassadenteil fUr sich bestimmt. 

7sBei versetzten, geschweiften odor schief zur Grenze stehenden Bauteilen kann ein Fla­
chenausgleich erfolgen. Dabei darf der Mehrlangenzuschlag teilweise unterschritten werden, 
wenn die dem Gebaude senkrecht vorgelagerte Grundstockflache der sich aus dem Mehr­
langenzuschlag ergebenden Freiflache entspricht. 

Art. 2a21 

1Die erlaubte Gebtiudehohe Gebaude- und Firsthohe wird durch die Zonenordnung festge­
legt. 

2-Affi-Die Gebaudehohe gilt das Mass vom ausgemittelten gewaehsenen Boden in der Fas 
sadenmitte bis zum Sehnittpunkt der Fassade mit der Dachhaut, bei Flachdachern bis zur 
Oberkante des Dachabschlusses.wird gemass Planungs- und Baugesetz (PBG, SRSZ 
400.100) berechnet. 

6Nieht berueksiehtigt werden: 
a) die Hohe des Giebeldreiecks bei Giebelfassaden; 
b) Aufbauten bei Schrag und Flachdachern, sofern sie nicht mohr als einen Drittel der Fas 

sadenlange einnehmen; 
c) das Attikageschoss und die Daehbri:istung, sofern sie mindestens urn das Mass ihrer 

Grenzabstand 

aj-Begriff und 
Messweise 

ej-Vorbauten 

Gf-Mehrlangen­
zuschlag 

QtStaffelung 

et-Fiachenaus­
gleich 

GetJa ~,~8eR9Re 
Gebaude- und 
Firsthohe 
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Hohe von der Fassade zuruckversetzt sind. 

4Bei Dachneigungen uber 45 Grad wird das Mehrmass, das sich bei einem 45 Grad geneig 
ten Dash ergtibe, zur Gebaudehohe gerechnet. 
8Bei in der Hohe gestaffelten Bauten wird die Gebaudehohe jedes Baukorpers gesondert 
bestimmt. 

3Ais Firsthohe gilt das Mass vom ausgemittelten gewachsenen Boden in der Fassa­
denmitte bis zum hochsten Punkt der Dachkonstruktion bzw. des Attikageschosses. 

4Fur Wohnbauten an Hanglagen (Hangneigung des gewachsenen Bodens, gemessen 
in der Falllinie innerhalb des Gebaudegrundrisses) werden fUr die max. zulassige Ge­
baude- und Firsthohe mit Ausnahme der bergseitigen Fassade folgende Zuschlage 
gewahrt: 
a) ab 15% Hangneigung 
b) ab 20% Hangneigung 
c) ab 25% Hangneigung 
d) ab 30% Hangneigung 

0.5m 
1.0 m 
1.5m 
2.0m 

Art. ~22 

1Der Gebaudeabstand bemisst sich gemass Planungs- und Baugesetz (PBG, SRSZ 
400.100). 
-+oar Gebaudeabstand ist die kurzeste Entfernung zwischen zwei Fassadon; or ontspricht der 
Summa dor beidon dazwischonliogenden Gronzabstande. Bei mehroren Bauten auf damsel 
ben Grundstuck bemisst sich der Gebaudeabstand, wio wonn oino Gronze dazwischen lage. 

~Nebenbauten gemass Art. 28 durfen unter sich und zu anderen Gobauden den Gebaude 
abstand unterschroiton. 

JSteht boi lnkrafttroten dioses Baureglementes auf dom ~Jachbargrundstuck beroits eine 
Hochbaute in geringerem Abstand zur Grenze als dieses Baureglement vorschre ibt, genugt 
anstelle des Gebaudeabstandes die Einhaltung des Grenzabstandes. 

4Bei Einhaltung des Gebaudeabstandes konnen die Grenzabstande unter Errichtung eines 
Dienstbarkeitsvertrages und der Genehmigung des Gemeinderates ungleich uber die Gren 
zen verteilt worden. Die Dienstbarkeit ist im Grundbuch als offentlichrechtliche Eigentumsbo 
schrankung anzumerken. 

Art. ~23 

Gebaudeabstand 
a) lile!:jriff llAd 
Messweise 

9) Un!:Jieishe 
VerteilllA!:J des 
Grenzaestandes 

1Ais Gebaudelange gilt das Mass der langsten Fassade. Bei abgesetzten und gegliederten Gebaudelange 

Fassaden bemisst sie sich nach der senkrechten Projektion auf eine Parallele zur Hauptfas-
sade. 

2Die zonengemasse Gebaudelange gilt auch fOr zusammengebaute Gebaude. Nebenbauten 
und unterirdische Bauten gemass 1\rt. 28§ 61 PBG werden nicht berucksichtigt. Bei zwi 
schengeschalteten Nebenbauten ist die maximale Gebaudelange, bezogen auf die aussers 
ten Fassaden der Hauptgebaude, einzuhalton. 

Art. ~24 

Nebenbauten und unterirdische Bauten richten sich nach dem Planungs- und Bauge­
setz (PSG, SRSZ 400.100). 
-+Nebonbauten sind oingeschossige, unbmvohnte Bauten, wio Garagen, Kleinbauton usw., 
die nicht mohr als 3.50 m Gebaudehohe, 4.50 m Firsthoho und 60m:! Grundflache aufweisen. 

Nebenbauten, 
unterirdische 
Bauten 
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Sie haben einen Gren:zabstand von mindestens 2.50 m ein:zuhalten. 

~unterirdische Bauton, dio das gowachsono Terrain nicht odor nicht mohr als 1 m uberragen, 
durfen bis 1 m an die Gron:zo horanroichon. 

dFur t>Jebenbauten und unterirdische Bauten kann dor Gemeinderat boi schriftlicher Einwilli 
gung des Nachbarn das Bauon bis an die Gron:zo gostatton. 

4Vorbehalten bleiben die Schut:zabstando gemass feuorpoli:zoilichen Vorschrifton. 

Art. ~25 

-1-0as Zusammenbauen von ein- und mehrgeschossigen Bauten uber die Grenze bis zur bau­
reglementsgemassen Hochstlange ist zulassig, wenn das Grenz- odor Oberbaurecht durch 
die Nachbarn durch Grundbucheintrag sichergestellt ist und sofern die auf die Grenze ge­
stellte Fassade entsprechend gestaltet ist. 

~Zwischen den Bauton der ein:zolnen Grundstucko sind Brandmauorn :zu erstollon, die don 
fouorpoli:zeilichen Vorschriften ontsprochen musson. 

Art. ~26 

1An Verbindungs- und Erschliessungsstrassen gilt bei Neubauten ab Fahrbahn- bzw. Trot­
toirrand ein Abstand von mindestens ~ m. 

2Bei Quartierstrassen, die nicht dem Gemeingebrauch gewidmet sind, ist zwischen Fassade 
und Fahrbahnrand ein Abstand von mindestens 3 m einzuhalten. 

3Gegeni..iber vermarkten Privatstrassen, welche nicht dem Gemeingebrauch gewidmet sind, 
gilt fUr die Bemessung des Grenzabstandes nur das kantona le Recht. 

4Bei samtlichen Strassen gilt fUr Einfriedungen, Abschlussmauern und Boschungen ein Ab­
stand von 50 % der Hohe, mindestens aber 0.50 m ab Fahrbahnrand. 

Art. ~27 

Zusammenbauen 
von Bauten 

Strassenabstand 

+Gegenuber nicht eingedeckten fliessenden Gewassern ist •Jon der Fassade ein Abstand ¥On Gew1isserabstand 

5 m ein:zuhalton. Dor Abstand 'Nird von der oberon Boschungskante des Ge•.vassers aus 
gomessen. 

~Gegeni.iber eingedolten Gewassern ist ein Gewasserabstand von 3 m gegenuber der Mit­
telachse, mindestens jedoch 1.0 m ab Bauwerk der Eindolung einzuhalten. 

Art. ~28 

Der Waldabstand richtet sich nach dem Planungs- und Baugesetz (PBG, SRSZ Waldabstand 

400.100). 
+aauten und Anlagen haben gegenuber Waldern einen Abstand von mindostens 15 m ab 
Waldgren:ze oin:zuhalton, woboi die Waldgren:zo 2 m aussorhalb dor in den Grundbuchpla 
non enthaltonen Stockgron:ze vorlauft. 

~Erschliessungsstrassen sowie landwirtschaftliche Guter und Forststrasson sind im 1\b 
standbereich :zulassig . 

Art. 33 
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4Baulinien gehen den Abstandsvorschriften vor. 

~unter mehreren anwendbaren Abstandsvorschriften geht jene vor, die den grasston 
Abstand vorsieht. Gegenl:iber vermarkten Privatstrassen, •.-telche nicht dem Gemein 
gebrauch gev:idmet sind, gilt fUr die Bemessung des Grenzabstandes nur das kanto 
nale Recht. 

~Gegenl:iber offentlichen Strassen ist allein der Strassenabstand anwendbar. 

Art. 34 

4Die erlaubte Firsthohe wird durch die Zonenordnung festgelegt. 

~Ais Firsthohe gilt das Mass vom ausgemittelten gewachsenen Boden in der Fassa 
denmitte bis zum hochsten Punkt der Dachkonstruktion bZ\'f. des Attikageschosses. 

•sei in der Hohe gestaffelten Bauten wird die Firsthohe jades Baukorpers gesondert 
bestimmt. 

4Bei Bauten in Hanglagen mit mohr als 20 % Neigung darf die zonengemasse Gebau 
de und Firsthohe auf der talseitigen Fassade um 10% l:iberschritten worden. 

IV. Zonenvorschriften 

Art. ~29 

Das Gebiet der Gemeinde Schubelbach wird in folgende Zonen aufgetei lt: 

A. Bauzonen 
a) Wohnzone 2 Geschosse eekeF W2 
b) Wohnzone 3 Geschosse orange W3 
c) Wohnzone 4 Geschosse ffit W4 
d) Wohn- und Gewerbezone 4 Geschosse rot violett WG4 
e) Kernzone 5 Geschosse rot braun K 
f) Gewerbezone kobaltblau G 
g) I nd ustriezone blau violeH I 
h) Zone fUr intensive gewerbliohe Tierhaltung sandbraun T 
h) Zone fOr offentliche Bauten und Anlagen grau blau OE1 
i) Zone fUr offentliche Anlagen OE2 

B. NiohtbauzonenLandwirtschaftszonen 
i) Zone fUr e#entliohe Anlagen blau gri:in Q!; Q2 
j) Landwirtschaftszone we+ss LWZ 
k) Obriges Gemeindegebiet UE 

C. Obrige GebieteSchutzzonen und Schutzobjekte 
I) Obriges Gemeindegebiet weiss U!; Schutzgebiete 

und -objekte gemass Zonenplan Siedlung und Zonenplan Landschaft 
m) Gefahrenzonen 
n) Gewasserraumzone 
jio) Wildtierkorridor 

AftEiere Ab 
staMsvorsGhrif 
tefl 

Firsth9he 

Zoneneinteilung 
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A. Bauzonen 

Art. ~30 

In den Wohnzonen sind Wohnungen und nicht storende Betriebe zugelassen. 

~Die Wohnzonen sollen ruhige und gesunde Wohnverhaltnisse gewahrleisten. 

~Dem Zonencharakter entsprechende, nicht storende, kleine Gewerbebetriebe sind gestattet. 

3 1n der Zone \"12 sind Ein und Zweifamilienhauser sowie Reihenhauser gestattet; die Wohn 
zonen W3 und W4 sind fOr Mehrtamilienhauser bestimmt. 

Art. J-731 

11n den Wohn- und Gewerbezonen sind neben massig storenden Gewerbebetrieben auch 
Wohnbauten gestattet. 

2Der Wohnanteil dart bis 70 % der anrechenbaren Bruttogeschossflache betragen.Der Anteil 
fUr Wohnen in gemischten Bauten respektive der Anteil fUr reine Wohnbauten in der 
WG4 darf die Ausnutzungsziffer von 0.90 (Einzelbauweise) bzw. 0.95 (Gestaltungs­
plan) nicht ubersteigen. 

Art. ~32 

1Die Dorfkernzone bezweckt die Erhaltung und Forderung eines attraktiven Dorfkerns. 

2Sie ist fUr Wohnbauten, massig storende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe sowie fUr 
Verwaltungen und kulturelle Einrichtungen bestimmt. 

3Entlang der Glarnerstrasse und der Bahnhofstrasse in Siebnen sind im Erdgeschoss 
publikumswirksame Nutzungen (Laden, Dienstleistungen, Gewerbe und dergleichen) 
zwingend. Wohnungen und Garagen im Erdgeschoss sind strassenseitig nicht gestat­
tet. 

Art. ~33 

Wohnzonen 

Wohn- und Ge­
werbezonen 

Kernzone 

Die Gewerbezone ist fUr massig storende Betriebe bestimmt. Wohnungen sind nur zulassig Gewerbezone 

tor betriebsnotwendig an den Standort gebundenes Personal. 

Art. 4G34 

1 Die lndustriezone ist tor industrielle und gewerbliche Bauten aller Art bestimmt. 

2Wohnungen sind nur zulassig fOr betriebsnotwendig an den Standort gebundenes Personal. 

/\rt. 41 

Die Zone fOr intensive gewerbliche Tierhaltung ist fUr Zucht und Mastbetriebe bestimmt, 
deren Futterbasis nicht auf eigener landwirtsohaftlicher Produktion beruht. Es sind nur 
standortgebundene VVohnbauten zulassig. 

lndustriezone 

Zone fljr intensive 
~er&liffie 
Tierl:la lt~ng 



15 4.11 

Art. ~35 

1Die Zone fOr tiffentliche Bauten und Anlagen ist fOr tiffentliche und tiffentlichen Zwecken 
dienende Bauten und Anlagen bestimmt wie Kirchen, Friedhtife, Schulhauser, Spitaler, An­
lagen tiffentlicher Dienste, Gemeindezentren, Mehrzweckhallen, Sport- und Freizeitanlagen. 
Alterswohnungen sind zulassig , soweit diese zur Erfullung der tiffentlichen Aufgaben not­
wendig sind. 

2Gegenuber angrenzenden Wohnzonen sind deren Abstandsbestimmungen anzuwenden. 

Art. 36 

Zone fOr offentli­
che Bauten und 
Anlagen 

1 Die Zone fOr tiffentliche Anlagen ist fOr tiffentliche und tiffentlichen Zwecken dienende zone tor offentli-

Sport- und Freizeitanlagen bestimmt. che Anlagen 

2Es sind nur an den Standort gebundene Bauten gestattet. 

Art. ~37 

In den einzelnen Zonen gelten die folgenden Oberbauungsmasse 

Zone 
Vollaeschosszahl 

Einzelbauweise 
"'eR!isl=llel 

Ausnutzun~sziffer 
Einzelbauweise 

Y8FOiGI=IIel 
Gestaltungsplan 

Gebaudehohe m 
Einzelbauweise 
YeR!isl=llet 
Gestaltunasolan 

FirsthOhe 
Einzelbauweise 
Gestaltunasplan 
Bauweise 

Offen 
•.•eFeisl=llel 
geschlossen 

Grenzabstand m 
Kleiner 

grosser 

Mehrlanaenzuschlaa 
Geblludelan~e 
Empfindlichkeitsstufe 

Legende: 
-- keine Einschrankung 
x kommt zur Anwendung 

I 

W2 W3 W4 WG 

2 3 4 4 
~ I J I - -

Q.A5 ~ ~ ~ 

0.50 0.70 0.90 1.10 
OA8 ~ - -
QM) (h7Q ~ ~· 

0.55 0.75 0.95 1.15 

7 10 13 13 
+ .w - -
7 13 15 15 

11 14 17 I 17 
11 17 18 18 

X X X X 

* * - -
- - - -

50% der Gebaudehohe 
jedoch mindestens 4 m 

+O!'Io60% der Gebaudehohe 
jedoch mindestens 6 m 

X X X X 

30 40 50 50 
II II II Ill 

K G I + G€ 

5 - - - -
- - - - -
- - - - -

- - - - -
- - - - -

15 15 - - -
- - - - -

15 - - - -

18 - - - I -
18 . -
X - - - -
- - - - -
X - - - -

3m 
50% der Gebaudehohe 
jedoch mindestens 3 m 

- - - - -
- - - - -
Ill Ill IV IV u 

I 

I 

Tabelle der 
Grund masse 
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B. NichtbaYzoReRLandwirtschaftszonen 

Art. 4e38 

11n der Landwirtschaftszone sind Bauten und Anlagen zulassig , soweit die landwirtschaftlicho 
odor gartonbaulicho Nutzung sio orfordern. Fur oinen bestohendon Landwirtschaftsbotriob 
gilt oin Stockli odor eine zusatzlicho Wohnung zur Erloichtorung des Gonorationon•Nochsols 
als zononkonformsie aufgrund der ubergeordneten gesetzlichen Bestimmungen erlaubt 
sind. 

~lmmissionen aus der Oblichon landwirtschaftlichen odor gartenbaulichen Nutzung sind in 
bonachbarton Bauzonon hinzunohmon, (os gilt die Empfindlichkoitsstufo Ill). 

2~AIIe Bauten und Anlagen in der Landwirtschaftszone bedOrfen einer kantonalen Raumpla­
nungsbewilligung. Dor Gomoindorat bourtoilt diose Bauvorhabon auf die Einhaltung dor bau 
polizoilichon Vorschrifton. 

C. Obrige Gebiete 

Art. 4639 

1Jene Gebiete, die keiner Zone zugewiesen worden, bilden das " Obrige Gemeindegebiet" . 

2Die Bewilligung von Bauten und Anlagen richtet sich nach den Bestimmungen des eidge­
nossischen und kantonalen Rechts. 

3Bauten und Anlagen bedOrfen einer kantonalen Ausnahmebewilligung. Dor Gomoindorat 
bourteilt die Bauvorhaben auf die Einhaltung der baupolizeiliche Vorschriften. 

Art. 47 

Landwirtschafts­
zone 

Obriges Gemein­
degebiet 

Reservegebiete haben Richtplancharaktor und unterstehen den Bestimmungen des Obrigen Reservegetouet 

Gemeindegebietes. Die Zuwoisung zum Reservegebiet begrundet keinen Rechtsanspruch 
auf eine spatere Einzonung. 

C. Schutzzonen und Schutzobjekte 

Art. 40 ( neu) 

Die Vorschriften zur Erhaltung des Orts- und Landschaftsbildes und der Schutz von 
Objekten und Gebieten gemass Planungs- und Baugesetz (PBG, SRSZ 400.100) sind in 
der Schutzverordnung bzw. im dazugehorigem Zonenplan Siedlung und Zonenplan 
Landschaft der Gemeinde Schubelbach enthalten. 

Art. 41 (neu) 

Schutzverord· 
nung 

1Die Gefahrenzonen bezeichnen Gebiete, welche durch Naturgefahren, insbesondere Gefahrenzonen 

Hochwasser, Rutschungen, Murgange, Steinschlag und Lawinen eine Gefahrdung Allgemein 

aufweisen. Es wird unterschieden zwischen der Gefahrenzone "rot" (erhebliche Ge-
fahrdung), der Gefahrenzone "blau" (mittlere Gefahrdung) und der Gefahrenzone 
"gelb" (geringe Gefahrdung). Die Gefahrenzonen sind den anderen Zonen uberlagert. 
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Die Bezeichnung der Gefahrenprozesse (z. B. W fOr Wildbache) ist im Zonenplan ein­
getragen. Genaue Angaben uber die ZU berucksichtigenden Prozesse geben die auf 
der Gemeinde einsehbaren Gefahrenkarten. 

2Ausserhalb der Gefahrenzonen besteht ein Restrisiko, das die Eigentumer und Bau­
herrschaften in Eigenverantwortung angemessen zu beachten haben. 

3Die Bestimmungen der Gefahrenzonen beziehen sich auf aile Neubauten, Ersatzbau­
ten und Umbauten von Gebauden und Anlagen sowie auf die Umgebungsgestaltung. 
lnnerhalb aller Gefahrenzonen sind Veranderungen der Umgebungsgestaltung, welche 
die Gefahrdung beeinflussen, insbesondere Gelandeveranderungen und der Bau oder 
Abbruch von Mauern bewilligungspflichtig. Kleinere, nicht schadenpotenzialrelevante 
Umbauten bei Gebauden konnen ohne Schutz des gesamten Gebaudes realisiert wer­
den, sofern das Schadenausmass und der Kreis der gefahrdeten Personen nicht er­
hoht wird. Die Umbauten sind so zu gestalten, dass sie spater ohne Anpassungen in 
den Gesamtobjektschutz integriert werden konnen. 

4Die Dimensionierung, die Anordnung und die Umgebungsgestaltung von Bauten ha­
ben auf die Gefahrdung Rucksicht zu nehmen. Insbesondere darf in allen Gefahrenzo­
nen die Gefahrdung von Nachbargrundstucken nicht wesentlich erhoht oder das 
Oberbauen derselben verhindert werden. 

5Der Gemeinderat hat den Nachweis zur Schadenabwehr im Bewilligungsverfahren zu 
prufen und sofern notwendig erganzende Auflagen zu machen. Er kann aufgrund der 
lokalen Gefahrensituation oder Risiken weitergehende Massnahmen verlangen. Er 
kann Ausnahmen von Bestimmungen bewilligen, wenn aufgrund von Massnahmen die 
Gefahrensituation beseitigt oder hinreichend reduziert werden konnte, oder wenn im 
Zusammenhang mit Bauvorhaben Massnahmen getroffen werden, welche eine Ge­
fahrdung des Gebietes aufheben. 

6Von den Bauten und Anlagen darf keine Gefahrdung der Umwelt ausgehen. Umwelt­
gefahrdende Materialien durfen nur in gesicherten Behaltern und Raumen gelagert 
werden. Dabei sind Tanks und dergleichen gegen Aufschwimmen und Verschieben 
sowie gegen das Bersten der Zu- und Ableitungen zu schutzen. Insbesondere die Ge­
baudehulle, die Luftung und Einfullstutzen sind baulich ausreichend vor ausserge­
wohnlichen Ereignissen zu schutzen. 

7Bei Oberschwemmungsgefahr sind Gelandeveranderungen so zu gestalten, dass das 
Wasser moglichst ungehindert abfliessen kann und dass kein unerwunschter Aufstau 
oder Ablenkung des Abflusses erfolgt. 

Art. 42 (neu) 

1Die Gefahrenzone "rot" bezeichnet die Gebiete mit erheblicher Gefahrdung. Neubau­
ten und der Wiederaufbau von Bauten sind grundsatzlich verboten. 

2Wesentliche Umbauten von bestehenden Gebauden konnen nur bewilligt werden, 
wenn gleichzeitig mit baulichen Massnahmen das Schadenrisiko auf ein Minimum re­
duziert wird und die Anzahl der gefahrdeten Personen nicht erhoht wird. 

3Standortgebundene Bauten konnen als Ausnahme bewilligt werden, wenn sie mit si­
chernden Massnahmen vor Zerstorung und Schaden geschutzt werden. lm Obrigen 
gelten die Bestimmungen der Gefahrenzone "blau". 

Gefahrenzone 
"rot" 
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Art. 43 ( neu) 

1Die Gefahrenzone ,blau" bezeichnet die Gebiete mit mittlerer Gefahrdung. Bauten 
und Anlagen sind so zu erstellen, dass die Wahrscheinlichkeit und das Ausmass ei­
nes Schadens verhindert oder wenigstens minimiert werden kann. Dies soli durch ei­
ne optimale Standortwahl, die konzeptionelle Gestaltung sowie geeignete bauliche 
Massnahmen unter Wah rung der Verhaltnismassigkeit erreicht werden. 

2Der Nachweis, dass dem Schutz vor Naturgefahren hinreichend Rechnung getragen 
wird, ist jedem Gesuch beizulegen. Dabei ist auf aile Gefahrenkarten und dazugehori­
gen Unterlagen, welche das Bauvorhaben betreffen, Bezug zu nehmen. Der Nachweis 
ist von einem durch die Gemeinde anerkannten Fachexperten beizubringen. 

3Die Bauten sind so zu dimensionieren, dass sie den Belastungen aus den Naturge­
fahren schadlos standhalten (insbesondere statischer und dynamischer Druck, Auf­
trieb durch Einstau oder Grundwasseranstieg, Auflast durch flussige und teste Stoffe, 
Anprall von Einzelkomponenten, Unterkolkung, Rutschen des gesamten Gelandes, 
partielle oder differentiale Rutschung). 

4Bei wasserhaltigen Prozessen sind die Aussenwande bis zur seltenen Oberschwem­
mungshohe in dichter Bauweise auszufuhren. Die Gebaudehulle ist so zu realisieren, 
dass sie durch den Wassereinstau keinen Schaden nimmt. Samtliche Gebaudedurch­
dringungen sind bis auf die Oberschwemmungshohe von seltenen Ereignissen dicht 
auszufuhren. 

Art. 44 (neu) 

Gefahrenzone 
"blau" 

Die Gefahrenzone "gelb" bezeichnet die Gebiete mit verschiedenen Gefahrdungen als Gefahrenzone 

Hinweis. Der Schutz des eigenen Gebaudes liegt in der Eigenverantwortung. Da der "gelb" 

Schutz meist mit einfachen Massnahmen realisiert werden kann, wird dem Bauherrn 
empfohlen, die Gefahrdung mit den Auflagen analog der Gefahrenzone blau zu elimi-
nieren. Ein Nachweis ist nur bei einer moglichen Gefahrdung Dritter und bezuglich 
umweltgefahrdenden Materialien zu erbringen. Bei Sonderrisiken, insbesondere wich-
tigen Versorgungseinrichtungen oder grossen Warenlagern, gelten die Bestimmungen 
der Gefahrenzone "blau". 

Art. 45 (neu) 

1Die Gewasserraumzone wird anderen Zonen uberlagert. Sie sichert den Gewasser­
raum nach Art. 36a Gewasserschutzgesetz (GSchG). Dieser ist erforderlich fur die 
Gewahrleistung der naturlichen Funktion der Gewasser, des Hochwasserschutzes und 
der Gewassernutzung. 

21n der Gewasserraumzone durfen nur Anlagen gemass Art. 41c Abs. 1 und 2 Gewas­
serschutzverordnung (GSchV) erstellt werden. 

3Fur die weitergehende Gestaltung und Bewirtschaftung des Gewasserraums gelten 
die Vorgaben gemass Art. 41c Abs. 3 ff. Gewasserschutzverordnung. 

Art. 46 (neu) 

11nnerhalb der Wildtierkorridore von uberregionaler Bedeutung sind Vernetzungsele­
mente zu sichern. 

2Die Vernetzungselemente werden durch Bewirtschaftungsvertrage gesichert. 

Gew asserraum· 
zone 

Wildtierkorridor 
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V. Gestaltungsplan 

Art. ~7 

1Soweit nicht gestutzt auf dieses Reglement oder den Zonenplan eine Gestaltungsplanpflicht Voraussetzungen 

besteht, konnen in allen Bauzonen Gestaltungsplane erlassen werden, wenn die Mindestfla 
6Ae Anforderungen nach § 24 PBG und Artikel 2 Absatz 4 Baureglement erreicht wird 
erfullt werden. 

2Gestaltungsplane haben eine bessere Gestaltung und Oberbauung als die Normalbauweise 
zu gewahrleisten. Dies trifft insbesondere zu, wenn: 

a) sich die Bauten architektonisch besonders auszeichnen und als Gesamtes harmonisch in 
ihre Umgebung eintogen; 

b) eine besonders grosszugige und zweckmassige Anlage der Frei-, Spiel- und Abstellfla- ./ 
chen vorgesehen ist; 

c) Fussganger- und Fahrverkehr getrennt oder verkehrsberuhigende Massnahmen getrof­
fen werden; 

d) die Garagen moglichst unter Terrain oder am Rande der Siedlung angelegt und die Um- / 
gebung der Wohnbauten von Verkehrsanlagen freigehalten werden; 

e) preisgunstiger Wohnraum tor Familien geschaffen wird; 
f) durch eine verdichtete Bauweise eine haushalterische Nutzung des Plangebietes erreicht 

wird; 
g) ein dem aktuellen Stand der Technik entsprechendes wirtschaftliches und umweltfreund- / 

liches Energiekonzept vorgesehen ist odor andere im offentlichen Interesse liegende 
Mehrleistungen ausgewiesen werden. 

31n bereits uberbauten Gebieten haben Gestaltungsplane eine bessere Nutzung der beste­
henden Bausubstanz sowie der nur teilweise uberbauten Grundstucke zu gewahrleisten. Die 
Wohnqualitat ist durch gemeinschaftliche Bereiche und Begrunung zu fordern . 

Art. 4948 

11m Gestaltungsplan kann von den Bauvorschriften des Kantons und der Gemeinde abgewi­
chen werden. Die Durchmischung der Nutzung ist zulassig, sofern Zweck und Charakter der 
betreffenden Zone grundsatzlich gewahrt bleiben. 

2Je nach dem Masse, in dem die Kriterien nach Art. 47 erfullt sind, kann der Gemeinderat 
namentlich folgende Ausnahmen von den Zonenvorschriften bewilligen: 

a) Erhohung der Ausnutzungsziffer gemass der Tabelle der Grundmasse in Art. 37 und der 
Geschosszahl um ein Geschoss. In der Zone W2 darf die Geschosszahl nicht erhoht 
werden; 

b) Vergrosserung der Gebaude- und Firsthohen sowie der Gebaudelangen; 
c) Reduktion der internen Grenz- und Gebaudeabstande; 
d) Aufhebung oder Reduktion des Mehrlangenzuschlages zwischen Gebauden innerhalb 

der Oberbauung. 

6Die Ausnutzungsziffer kann um weitere 5 % erhoht worden bei einem Gestaltungsplan, der 
aile Kriterien '<'On Art. 48 erfullt und 

a) der aus einem Wettbewerb hervorging, bei dessen DurchfUhrung der Gemeinderat betei 
ligt war, eder 

b) der im Rahmen des Wohnbau und Eigentumsforderungsgesetzes realisiert worden soli. 

Abweichungen 
gegenOberder 
Grundordnung 
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Art. 50 

+oar Gostaltungsplan hat jo naoh ,A,rt, Lago und Grosse des Projektes zu onthalten: 

a) den nachgefOhrton Katasterplan im Massstab 1:500 mit Einmeter Hohonkurvon; 
b) Angaben Ober die Gliederung und Gestaltung der Bauton sowie die Gestaltung dor Urn 

gobung, dor Froi und Spielflachen und die Bopflanzung; 
c) oinon Plan mit don Mantel und Hohenbegronzungslinien sowio den generellen Grundris 

son dor Bauton und oin Studionmodoll; 
d) Angaben Ober die Ersohliessung mit Fusswegen und Strassen sowio Obor die Abstellfla 

chen fOr Motorfahrzeuge und Fahrrader; 
o) Angabon Ober die Versorgung und Entsorgung; 
f) Angaben Ober die anrechenbaren Geschossflaohen, die anrechenbare Landflache sowie 

die fOr das Projokt notwendigo Ausnutzungsziffer; 
g) oin Roglomont mit don Sondorbauvorsohrifton und oinon Kurzbosohriob, in donon die 

bosondoron Vortoilo gemass Art. 48 nachgo•.-;iesen sowie die tor die Abweichung von der 
Grundordnung boanspruohton Ausnahmon aufgofOhrt worden. 

2Soforn os zur Bourtoilung not ... .'ondig ist, kann dor Gomoindorat woitoro Untorlagon (Modell 
etc.) vorlangen. Er kann zudem Faohleute fOr die Bogutachtung boiziohon. 

3Rechtskraftigo Gostaltungsplano sind im Grundbuch anzumorken. 

4Dor Gestaltungsplan kann aus wichtigon Grunden auf Antrag dor Grundoigontumor oder 
von Amtes wegen durch Verfugung des Gemeinderates goandert worden. 

VI. Baubewilligungsverfahren 

Art. &+49 

1Bauten und Anlagen durfen nur mit behordlicher Bewilligung errichtet oder geandert wer- Bewilligungs-
den. pflicht 

2Die Bewilligung wird im ordentlichen oder vereinfachten Verfahren erteilt. Fur geringfOgige 
Bauvorhaben genugt die Meldepflicht. 

3Parabolspiegel ab einem Durchmesser von 80 em, Reklameanlagen und Firmentafeln 
sowie aile Lichtreklamen und Warenautomaten sind bewilligungspflichtig. 

43Weder melde- noch bewilligungspflichtig sind: 

a) Bauten und Anlagen, die nach der eidgenossischen Gesetzgebung nicht der kantonalen 
und kommunalen Bauhoheit unterliegen; 

b) Bauten und Anlagen, fOr deren Erstellung und Anderungen andere Erlasse ein besonde­
res Bewilligungsverfahren vorsehen; 

c) gewohnliche Unterhaltsarbeiten an Gebauden; 
d) kleine unbedeutende Nebenanlagen der Garten- und Aussenraumgestaltung wie z.B. 

ungedeckte Gartensitzplatze, Sandkasten und Planschbecken fOr Kinder; 
e) provisorische Bauten und Anlagen, die wah rend der AusfOhrung von Bauten und Anla­

gen als Bauinstallation benotigt werden; 
f) ortsubliche Mauern und Einfriedungen bis zu einer Hohe von 1.20 m. 

Meldepflicht 
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Art. ~50 

1Das Meldeverfahren findet Anwendung auf geringfUgige Bauvorhaben und unbedeutende 
Anderungen bereits bewilligter Projekte, sofern damit offensichtlich keine offentlichen oder 
privaten lnteressen beruhrt werden und keine Nebenbestimmungen oder Ausnahmebewilli­
gungen notwendig sind. 

2Der Meldung an die Baubehorde sind aile zur Beurteilung des Bauvorhabens notigen Unter­
lagen beizufUgen; die Pflicht zur offentlichen Auflage und zur Erstellung eines Baugespanns 
entfallt. Die Baubehorde pruft die Unterlagen auf Vollstandigkeit und ordnet notigenfalls de­
ren Erganzung an. 

Art. 9J51 

1Das Baugesuch ist auf dem amtlichen Formular mit folgenden Beilagen in je zweifacher Baugesuch 

Ausfertigung bei der Bauverwaltung einzureichen: 

a) ein vom Geometer nachgefUhrter und unterzeichneter Katasterplan mit eingetrage-
nen Massen des Baukorpers samt Grenz- und Gebaudeabstanden mit mindestens einem 
Fixpunkt; 

b) Grundrissplane aller Geschosse im Massstab 1:100 mit Eintrag der Zweckbestim-
mung der einzelnen Raume sowie allen zur Prufung des Projektes notwendigen Massen 
und Angaben; 

c) Schnitt- und Fassadenplane im Massstab 1:100 mit bestehenden und neuen Terrain-
linien, den massgebenden Gebaudehohen sowie den weiteren notwendigen, auf den 
Fixpunkt bezogenen Hohenkoten am Bau; 

d) Kanalisations- I Erschliessungs- und Umgebungsplane mit Angabe der Abstellplatze 
tor Motorfahrzeuge und Fahrrader sowie den Erholungsflachen und Kinderspielplatzen; 

e) detaillierte Berechnungen der Ausnutzungsziffer, soweit eine solche erforderlich ist, 
und Berechnung des kubischen lnhalts nach Norm SIA; die Berechnung der Flachen­
masse muss in separaten Planen ubersichtlich dargestellt sein. 

f) schriftliches Einverstandnis des Nachbarn bei Unterschreitung des Grenzabstandes 
bei Nebenbauten; 

g) die notwendigen Angaben gemass der Larmschutz- und Luftreinhalteverordnung; 

h) besondere Gesuchsunterlagen fUr kommunale, kantonale und eidgenossische Amts-
tellen. 

2Bei Urn-, An- und Aufbauten sind bestehende Bauteile schwarz, neu zu erstellende rot und 
abzubrechende gelb darzustellen. 

3Der Gemeinderat kann in besonderen Fallen weitere Unterlagen, namentlich ein geologi­
sches oder statisches Gutachten, Verkehrsgutachten, Schattenwurfdarstellungen, Angaben 
uber Anschlusspartien benachbarter Fassaden sowie ein Modell verlangen, wenn dies fUr 
die Beurteilung des Baugesuches notwendig erscheint. 

4Das Baugesuch und die Beilagen sind vom Bauherrn, vom Grundeigentumer und vom 
Planverfasser zu unterzeichnen. Die Planunterlagen sind gefalzt auf das Format A4 einzu­
reichen. 
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Art. 52 

1Sewilligungsbehorde fUr Saugesuche im vereinfachten Verfahren gemass § 79 PSG 
ist die Saukommission. Ebenso ist die Saukommission zustandig fur das Meldever­
fahren im Sinne von § 75 Abs. 6 PSG. 
2Sewilligungsbehorde fUr die ubrigen Baugesuche ist der Gemeinderat. 

VII. Schlussbestimmungen 

Art. &453 

1Dieses Baureglement tritt nach Annahme durch die Stimmberechtigten mit der Genehmi- lnkrafttreten 

gung durch den Regierungsrat in Kraft. Der Gemeinderat bestimmt das genaue Datum 
des lnkrafttretens und publiziert dieses vorgangig im Amtsblatt. 

~Die im Zeitpunkt des lnkrafttretens hangigen Baugesuche sind nach den Vorschriften dieses 
Reglementes zu beurteilen. 

2Dieses Baureglement findet auf aile Baugesuche Anwendung, die nach dem lnkraft­
treten eingereicht werden. 

3Der Gemeinderat odor die Baukommission teilt dem Gesuchssteller innert 20 Tagen nach 
Eingang der vollstandigen Unterlagen mit , wie das Baugesuch beurteilt wird und ob mit einer 
Bewilligung in der ge•NOnschten Form gerechnet worden kann. 

4Bieibt ein der zustandigen Be ... Jilligungsbehorde gemeldetes geringfOgiges Bauvorhaben 
innert 20 Tagen seit Eingang ohne Widerspruch , so gilt es als bewilligt. 

Art. aa54 

Mit lnkrafttreten dieses Reglementes wird die Bauverordnung vom 21 . August 1 072das Bau­
reglement vom 7. August 1990 aufgehoben. 

lm Weiteren werden die folgenden Quartiergestaltungsplane und Gestaltungsplane 
aufgehoben: 

Quartiergestaltungsplan/Gestaltungsplan 

Sreitli, Suttikon 
Gutenbrunnen, Schubelbach 
Alte Landstrasse, Suttikon 
Schattihugel, Suttikon 
Settnau, Siebnen 
Obere Siebner Landig, Siebnen 
Chappelihof, Buttikon 
Stachelhof, Siebnen 

Vom Regierungsrat genehmigt am 

26.7.1976 
11 .7.1977 
11 .7.1977 
14.5.1979 
30.7.1979 
28.4.1980 
18.11.1986 
2.9.1997 

Die ubrigen Gestaltungsplane bleiben in Rechtskraft. 

Aufhebung fruhe­
ren Rechts 
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Angenommen an der Urnenabstimmung vom 13. Mai 1 990 

Ort, Datum: Schubelbach, 15. Mai 1990 

NAMENS DES GEMEINDERATES: 
Der Gemeindeprasident: Erwin Schatti 
Der Gemeindeschreiber: Paul Sahli 

Genehmigt vom Regierungsrat mit Beschluss Nr. 1375 von 7. August 1990 

REGIERUNGSRAT DES KANTONS SCHWYZ 
Der Landammann: F. Marty 
Der Staatsschreiber: P. Gander 

4.11 
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lnhaltsverzeichnis wird am Schluss erstell 
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ifechnische Erlauterun~(Skizzen) 
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Anhang C) Gestaltungsplanrichtlinien 

Gestaltungsplan­
richtlinien 

Nauerhof 

Bahnhof Schubelbach 

Allgemeines 
lm Rahmen der Ortsplanung wurde bei einigen Gebieten eine Gestaltungsplan­
pflicht festgelegt. 

Die Oberlegungen und Absichten, die mit der Gestaltungsplanpflicht zusammen­
hangen, sind tor die einzelnen Gebiete in den nachfolgenden Erlauterungen fest­
gelegt. Dabei sind vor allem die Schwerpunkte aufgezeichnet, welche durch die 
Gestaltungsplane zu IOsen sind. 

Unabhangig von diesen Richtlinien gelten die einschlagigen Bestimmungen des 
Planungs- und Baugesetzes SZ und des Baureglements der Gemeinde Schubel­
bach. 

Die vorliegenden Erlauterungen haben Richtplancharakter. Sie gelten als Richtli­
nien und dienen der BehOrde als Planungsinstrument. 

Gestaltungsplanpflichtgebiet Nauerhof 
• Es ist eine gleichartige architektonische Gestaltung der Bauten zu verlangen. 

Hierbei sind mindestens Dachform, Materialisierung und Farbgebung zu re­
geln. 

• Mindestens 20% der anrechenbaren Bruttogeschossflache sind als zusam­
menhangende, gestaltete Grun- und Freiflache verbindlich festzulegen. 

• Die KIGBO Objekte Nr. 22.020 und 22.015 sind im Rahmen des Gestal­
tungsplanes zu berucksichtigen. Die Schnittstelle ist besonders gut zu gestal­
ten . 

Gestaltungsplanpflichtgebiet Bahnhof Schubelbach 
• lm Gestaltungsplan sind Baufelder tor Mehrfamilienhauser festzulegen. 
• Es ist eine gleichartige architektonische Gestaltung der Bauten zu verlangen. 

Hierbei sind mindestens Dachform, Materialisierung und Farbgebung zu re­
geln. 

• Mindestens 20% der anrechenbaren Bruttogeschossflache ist als zusammen­
hangende, gestaltete Grun- und Freiflache verbindlich festzulegen. 

• Die Larmermittlung zur Bahnlinie ist fruhzeitig durchzutohren. Sofern die ent­
sprechenden Larmwerte gemass Larmschutzverordnung nicht aufgrund von 
Lage und Stellung der Bauten eingehalten werden kOnnen, sind die notwen­
digen Massnahmen verbindlich festzulegen. Die Massnahmen haben sich be­
sanders gut in die landschaftl iche Umgebung einzupassen. 

• Ottentlicher Fussweg zwischen Bahnhof und Kantonsstrasse 
• Erschliessung ab Bahnhof 
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Lederi 
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Gestaltungsplanpflichtgebiet Lederi 
• Entlang der Kantonsstrasse ist die Kornigkeit und Gebaudestruktur des be­

stehenden Strassenbildes aufzunehmen. 
• Es ist eine gleichartige architektonische Gestaltung der Bauten zu verlangen. 

Hierbei sind mindestens Dachform, Materialisierung und Farbgebung zu re­
geln. lm Bereich der Kantonsstrasse sowie im Bereich der alten Landstrasse 
ist eine differenzierte Gebaudetypologie und Gestaltung zu lassig. 

• Mindestens 20% der anrechenbaren Bruttogeschossflache ist als zusammen­
hangende, gestaltete GrOn- und Freiflache verbindlich festzulegen . 

• lm Bereich der Krete ist auch im Gestaltungsplan eine Erhohung der Ge­
schosszahl respektive eine Vergrosserung der Gebaude-/Firsthohen nicht 
moglich. 
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Anhang D) Schutzmassnahmen im Zusammenhang mit den Gefahrenzonen 

Fahribach/Bettnau, Siebnen 
Der Durchlass sudlich Bettnau ist knapp. Es besteht dadurch eine Gefahrdung durch Oberschwem­
mung (ca. 50 em). Es sind Retentionsmassnahmen (Retentionsbecken) sudlich der Bauzonen oder 
die Umlagerung des Fahribachs nach Westen zu prufen. 
lm Einzugsbereich der blauen Gefahrenzone Fahribach sind Objektschutzmassnahmen zu treffen und 
im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist nachzuweisen, dass die Gefahrdung des eigenen Ob­
jektes verringert werden kann und die Gefahrdung des Nachbarobjektes nicht verschlechtert wird . 

Blaue Gefahrenzonen, Schubelbach/Buttikon 
lm Bereich der bestehenden Bauzonen, die mit blauer Gefahrenzone Oberlagert sind, sind bei bauli­
chen Veranderungen Objektschutzmassnahmen zu treffen und im Rahmen des Baubewilligungsver­
fahrens ist nachzuweisen, dass die Gefahrdung des eigenen Objektes verringert werden kann und die 
Gefahrdung des Nachbarobjektes nicht verschlechtert wird . 


