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Baureglement der Gemeinde Schwyz
(vom 26. September 2010*

Revisionsfassung

Die Gemeindeversammlung erlésst, gestiutzt auf das Kantonale Planwmgs
Baugesetz vom 14. Mai 1987, folgendes Baureglement:

I. Zweck und Geltungsbereich

Art. 1 Zweck

! Das Baureglement und die iibrigen Planungsmittel bezwecken die haushilter
sche Nutzung und die geordnete Besiieng des Bdens.

2 Sje unterstiitzen die Massnahmen zum Schutze der natirlichen Lebensgaundl
gen, streben eine ausgewogene Entwicklung der Gemeindeusm berticksicht
gen die Anliegen des NaturLandschaftsund Ortsbildschutzes.

Art. 2 Geltungsbereich: Ortlich

Das Baureglement und die Planungsmittel gelten fir das ganze Gebiet der G
meinde Schwyz.

Art. 3 Geltungsbereich: Sachlich

! Reglement und Rinungsmittel finden Anwendung auf die Errichtung und Aed
rung von Bauten und Anlagen.

2 Bauten und Anlagen werden namentlich dann geandert, wenn sie &usserlich
umgestaltet, erweitert, erheblich umgebaut oder einer neuen, baupolizeilick- b
deutsamen Zweckbstimmung zugefuhrt werden.

Art. 4 Geltungsbereich: Vorbehalt des ubrigen Rechts

Vorbehalten bleiben die Bestimmungen der kommunalen Schutzverordnung und
des tbrigen kommunalen, kantonalen und eidgendssischen Rechts.

1 An der Gemeinderatssitzung vom 11. JuBD10 genehmigt. Angenommen an der Volksabstimmung vo@6. September
2010 mit 2959 Ja gegenl330 Nein. Vom Regerungsrat mit Beschluss Nr. 199 vom 22. Februar 20g&nehmigt.
Inkrafttretung am 1. Juni 2011.
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Il. Planungsmittel

Art. 5 Planungsittel

Planungsmittel sind:

a) Baureglement d) Gestaltungsplan g) Planungszonen
b) Zonenplan e) Richtplan

c) Erschliessungsplan f) Baulinien

Art. 6 Baureglement

! Das Baureglement enthélt Bestimmungen, welche die in Art. 5 angefiihrtea- P!
nungsmittelndher umschreben.

2 Es legt zudem die allgemeinen Bauvorschriften fest und enth&lt Bestimmungen
Uber das Baubewilligungsviahren.

Art. 7 Zonenplan

! Die Gemeindeversammlung erlasst einen Zonenplan, der das Gemeindegebiet in
Zonen verschiedener Nutzusgrten enteilt.

2 Firr besondere Gebiete kénnen Teilzonenplane mit eigenen Vorschriften erlassen
werden.

lll. Bauvorschriften
A. Schutz des Orts - und Landschaftsbildes

Art. 8 Grundsatz / Erhéhte Anforderungen

! Bauten und Anlagen miissen sich so in diémgebung eingliedern, dass sie das

Landschafts Orts, Quartier- und Strassenbild nicht gten.

2 In folgenden Fallen sind die Bauten und Anlagen und deren Umgebung besonders

sorgfaltig zu gesthen:

a) inden Kernrund Zentrumszonen;

b) an exponierten Haglagen;

¢) im Sichtbereich von kinstlerisch und geschiith wertvollen Statten, Bauten
und Anlagen;

d) bei Bauten, die das StrasserPlatz oder Landschaftsbild wesentlich beeinfiu
sen.

% Die Gebé&udelagen von Bauten und Anlagen, die in einer Wohnzoméegen sind,

haben sich ins Ortsbild einzugliedern.

* In der Industrie und der Gewerbezone kénnen zur Abschirmung von optisch-st

renden Bauten und Anlagen gagriete Bepflanzungen wéangt werden.
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B. Konstruktion und Hygiene

Art. 9 Erholungsflachen

1 Bém Neubau von mehr als drei Wohnungen oder bei entsprechenden Zweclgnd
rungen von Bauten sind gut besonnte Erholungsflachen degen und dauernd zu
diesem Zweck zu erHgen.

2 In Wohnzonen hat ihre Grésse mindestens 15 Prozent der anrechenbaren &rutt
gescossflachen dieser Wohnungen zu bagen.

3 Parkplatze, Garagenvorplatze und Strassen gelten nicht als Erholungsflachen.
Bei Nachweis einer hohen Aufenthaltsqualitat kann die Bewilligungsbehdrde-Au
nahmen bewilligen.

Art. 10 Abstellflachen

Bei Vorliegender Voraussetzungen von Art. 9 Abs. 1 sind hinreichende AbKta4
chen fir Kinderwagen, Fahrrader und Spielgerate sowie Kehrrichtbehélter zu
erstdlen.

Art. 11 Larmempfindlichkeitsstufen

Die Zuordnung der einzelnen Liegenschaften zu den Empfindlichkeifest ge-
mass Art. 43 LSV richtet sich nach Art. 26 des Baureglementes und dem Zene
plan. Der Gemeinderat kann im Einzelfall eine andere Zuordnungiigen.

Art. 12 Immissionsgrade

! Den einzelnen Nutzungszonen werden in den Zonenvorschriften Immissionsgrad
zugeordnet, dabei werden unterschieden: nicht stérende, massig stérende und stark
stérende Betebe.

2 Als nicht stérend gelten Betriebe, die ihrer Funktion nach in Wohnquartieregen
und keine erheblich grésseren Auswirkungen entfalten, als sie aus d&ohnen
entstehen.

3 Als massig stérend gelten Betriebe mit Auswirkungen, die im Rahmen herkdmml
cher Handwerksund Gewerbebetriebe bleiben, auf die Ublichen Arbeitszeiteniwé
rend des Tages beschréankt sind und nur voriibergehend atein.

4 Betriebe mitweitergehenden Auswirkungen gelten als starlostnd.

5 Der Bestand und die Erweiterung zonenwidriger Betriebe bestimmt sich nach §
72 PBG.
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C. Verkehr

Art. 13 Abstellplatze fiir Motorfahrzeuge: Grutsatz

! Bei der Neuerstellung von Bauten und Anlagen sincangemessener Nahe, abseits
von Strasse und Troir, genugend Abstellplétze fir Motorfahrzeuge auf privatem
Grund zu schaffen und dauernd zu diesem Zweck zu erhalten. Bei Anderungen b
stehender Bauten und Anlagen sind Abstellplatze im Umfang des gefenen
Mehrbedarfs zu errichten.

2 Die Mindestanzahl der Abstellplétze ist unter Beriicksichtigung folgender Richtl

nien festzusetzen:

a) bei Wohnbauten je Wohnung 1 1/2 Abstellplatze, wobei Garagenvorplatze
nicht als Abstellflache angerechnet werden. Zusiith sind fiir Besucher 10 B
zent der erforderlichen Abstellplatze vorzusehen und als Besucherparkpléatze zu
erhalten. Es ist auf ganze Zahlen aufmnden;

b) bei Industrie, Gewerbe und Dienstleistungsbauten setzt die Bewilligungsb
hoérde die Abstellplate nach Massgabe der Zahl der Betriebsangehérigen und
des zu erwartenden Publikumsweshrs fest.

® Die Bewilligungsbehorde kann die Anzahl Abstellplétze herabsetzen, nalioarbei

guter Erschliessung durch den &ffentlichen Verkehr, aus Griinden @tsBirgsgran-

zen des Strassennetzes und in den Kernzonen aus Griinden desilddchutzes.

Art. 14 Abstellplatze fiir Motorfahrzeuge: Ersatzabgabe

1 st die Erstellung der erforderlichen Anzahl Abstellplétze auf privatem Grund nicht
moglich oder nicht zumutbar, @ hat der Bauherr eine Ersatzabgabe an die Gemei
de zu leisten, die fur den Bau und Betrieb 6ffentlicher Parkierungsanlagen zu ve
wenden ist.

2 Die Ersatzabgabe je Abstellplatz betragt Fr. 800@und wird mit der Rechtskraft
der Baubewilligung flig.

Art. 15 Ein-und Ausfahrten, Garagenvorplatze

! Ein und Ausfahrten sind iibersichtlich und gefahrenfrei zu gestalten und zu unte
halten.

2 Ausfahrten sind 3 Meter vor dem Strassenrand beziehungsweise grundstiiékseit
gen Trottoirrand auf héchstens 5 Prozent G#le zu reduzieren.

3 Bei jeder Garage ist ohne Trotteinder Fahrbahnflache ein Vorplatz von minde
tens 5 Meter Tiefe vorzuehen.

4 Bei Nachweis einer hohen Aufenthaltsqualitdt und Einhaltung der Verkehrssiche
heit kann die Bewilligungsbehérde Angahmen bewilligen.
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Art. 16 Dachrinnen, Ablaufrohre, Schneeféanger

Bauten im Bereiche von Strassen, Trottoirs und Wegen sind mit Dachrinnen und
Ablaufrohren zu versehen. Auf Schragdéachern sind Uberdies Schneefanger anz
bringen.

D. Stellung und Dimension der B auten

Art. 17 Ausnltzungsziffer: Begriff

Die Ausnutzungsziffer ist die Verhéltniszahl zwischen der anrechenbaren Brettog
schossflache der Gebde und der anrechenbaren Landfhe:
anrechenbare Bruttogeschossflache / anrechenbare Landflache sniimungszifer

Art. 18 Ausnutzungsziffer: Anrechenbare Bruttogeschossflache

! Als anrechenbare Bruttogeschossflache gilt die Summe aller Geschossflachen, ei

schliesslich der Maueund Wandquerschnitte.

2 Davon werden nicht angerechnet und daher in Abzuglracht:

a) Keller, Trockenraume, Waschkiche, sofern diese nicht als Wabgrer Arbeis-
rdume verwembar sind,;

b) die fur die Haustechnik bestimmten Raumlichkeiten;

¢) nicht fur gewerbliche Zwecke bestimmte Einstellrdume fir Motorfahrzeuge,
Fahrrader, Kindevagen, Haus und Gartengerate sowie fiir gewerbliche Zwecke
bestimmte, unterirdische Einstellrdume fur Motorfahrzeuge in der Kernzone B
sowie der Zentrumszone;

d) Korridore, Treppen und Lifte in Geschossen ohne anrechenbare Bruttogesehos
flachen, die ausschligsch nicht anrechenbare Raumeaschliessen;

e) offene Raume, wie einund vorspringende Balkone, sofern sie nicht alsuban-
gange dienen, sowie gedeckte Jlatze;

f) gewerbliche Lagerraume in Geschossen, die nicht als Vollgesghoahlen;

g) Dachgeschossithen, sofern sie unter Dachschragen im Licht die Hohe von
1.50 Metern unterschreiten, sowie Dachraume, deren lichte Raumhdhe his u
ter den First hdchstens 2.0 Mter betrégt

h) 50 Prozent der Flachen von verglasten Raumen wie Balkonen, Veranden und
gedeckten Sitzpldzen;

i) nachtragliche Aussenisolationen an bestehendenitBa;

j) der Freizeit dienende, allen Bewohnern zugéangliche Gemeinschaftsmehkzwec
rAume von Wohnsiedlungen, bis 2 Prozent der anrechenbaren Bruttogesshos
flache;

k) 15 Prozent der anrechebaren Bruttogeschossflache (BGF) nach Bertlicksicht
gung der Abziige.
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Art. 19 Ausnutzungsziffer: Anrechenbare Lartitthe

! Die anrechenbare Landflache ist die von der Baueingabe erfasste zusammenha

gende Flache, soweit sie in Bezug auf die Ausnutzung natbht beansprucht ist

und in der Bauzone liegt.

2 Davon werden nicht angerechnet und daher in Abzuglyacht:

a) die rechtskraftig ausgeschiedenen Schutzzonen und Wald;

b) die fur die Erschliessung der Uberbauung notwendigen Fahrbahnflachen, soweit
es sichnicht nur um Hausmfahrten handelt.

Art. 20 Unterteilung und Vereinigung von Grundétken

Bei nachtraglicher Unterteilung eines Grundstlickes oder bei Vereinigung mehrerer
Grundsticke darf die hochstzulassige Ausnitzung der urspriinglichen bezishung
weiseneuen Parzelle nicht Uberschritten waen.

Art. 21 Verlagerung noch nicht beanspruchter Nutzung

Die noch nicht beanspruchte Nutzung von angrenzenden oder in zweckmassigem
Zusammenhang stehenden Grundstiicken innerhalb der gleichen Zone kann durch
Dienstbakeitsvertrag in Abweichung von den Parzellengrenzen verlagert werden.
Die Dienstbarkeit ist im Grundbuch einzutragen und kann nur mit Zustimmung der
Bewilligungbehdrde geldscht weden.

Art. 22 Geschosszahl

1 Firr die Berechnung der zulassigen Geschossimihlie Anzahl der Vollgeschosse
massgebend.

2 Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die bei mehr als der Halfte der Gebkiudea
wicklung das gewachsene Terrain um mehr als einen Meter Uberragen. Liegt das
gedtaltete Terrain tiefer als das gewachsene, ist alds gestaltete bzustellen.

3 Dach oder Attikageschosse gelten nur dann als Vollgeschosse, wenn dierfraile

der lichten Hohe von mehr als 1,50 Meter liegende Grundflache mehr als 6@-Pr
zent derjenigen des darunterliegenden Vollgeschossetsdmt.

Art. 23 Geschlossene Bauweise

Yinallen Zonen ist die geschlossene Bauweise i
2 Grenz oder Uberbauungsrechte sind durch Grundbucheintrag sicherzustellen und
auf die Grenze gestellten Fassaden entsprechend zsiajen.
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Art. 24 Grenzabstand

! In denKernzonen werden die Grenzind Gebaudeabstinde gegeniiber dee-b
nachbaten Grundstlicken durch die Bewilligungsbehdrde im Einzelfall festgelegt.
Dabei keriicksichtigt sie die bisherige Uberbauung auf dem Baugrundstiick, die b
stehende oder projektiertéJberbauung auf dem Nachbargrundstiick, die Anliegen
des Ortshitlschutzes sowie der Wohrund Arbeitshygiene und die Bestimmungen
der Feuerpatei.

2|n der Gewerbeund Industriezone betréagt der Grenzabstand 30 Prozent dex-G
baudehdhe, mindestens aber 2.50 MeteNorbehalten bleiben die Bestimmungen
der Faserpolizei.

Art. 25 Gewasserabstand

! Der Abstand von Bauten und Anlagen gegeniiber Gewassern richtet sich nach den
im Zonenplan kezeichneten Bauhien.

2 Wo Baulinien fehlen, ist gegeniiber Eien und Béchen aiAbstand von 5 Meter
einzuhalten.

3 Der Abstand wird von der oberen Bdschungskante ausrgssen.

IV. Zonenvorschriften

Art. 26 Zoneneinteilung und Masse

! Das Gemeindegebiet wird in folgende Zonen aetgilt:

a) Kernzonen KA und KB

b) Zentrumszone Z

c) Wohnzonen W4, W3, W2D, W2L

d) Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung WG4, WG3, WG2D

e) Weilerzone Gewerbe GW

f) Industriezone |

g) Zone fur die Nutzung erneuerbarer Ressourcen ER

h) Gewerbezone G

i) Zone fur gewerblichen Gartenbau GB

j) Offentliche Zone O

k) Intensiverholungszone IEa, IEb

[) Deponiezone, Abbauund Deponiezone, Renaturierungszone,
Abbau und Rekultivierungszone, D, AD, R, AR

m) Freihaltezone Fa bis Fd

n) Landwirtschaftszone L

o) Ubriges Gemeindegebiet UG
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2 Firr die Zonen gilt:

Zonenart KA KB z W4 W3 w2  WwW2L ER G GB ) IEa F
WG4 WG3 WG2D GW IEb

Empfindlich

keitsstufe [} [} Il I/uw/n i/ 1] \Y v v 1l /11 1] /101

Immissions

grad gemass ns/ ns/ ns/

Art. 12 ms ms ms ms ms ms ns ms ms ms ms ms ms ms

Anzahl Vdige-

schase - - 4 4 3 2 2 - - - - - - -

Ausnltzungs

ziffer - 0.75 0.85 070 055 045 0.35 - - - - - - -

Gebaudehohe| 13m 10m 13m 13m 10m 7m 7m 20m 20m 11m 8m - - -

Zuschlag in

WG-Zonen

- Ausnutzung

- Gebauca- 0.14 0.11 0.09

hohe 10m 10m 2.0m

massig stérend = ms

nicht storend = ns
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Art. 27 Zonen mit Gestaltungsplanpflicht

Bestimmte Gebiete kdnnen mit der Pflicht zum Erlass eines Gestaltungsplaees b
legt werden. Die betreffenden Gebiete sind im Zonenplan mit Punktrastse-
zeichnet. Fir einzelne Gebiete sind behodrdenverbindliche Anforderungen im A
hang umschrieben.

Art. 28 Kernzonen

Die Kernzonen umfassen die alten Dorfkerne und Hausergruppen, die in ihier E
genart erhalten oder erweitert werden sollen. Sie sind fir Watwecke, Gewerbe
und Dienstleistungsbetriebe bestimmt. Vorbehalten bleiben Kernzonenpléne und
die dazugehdrenden Bestimmungen.

Art. 29 Zentrumszone

Die Zentrumszone dient der Erganzung der Dorfkerne. Sie ist fir Wohnzwecke,
Gewerbe und Dienstleistungsbeiebe bestimmt.

Art. 30 Wohnzonen

In den Wohnzonen sind ruhige Wohnverhdltnisse zu gewahrleisten. Neben
Wohnbauten sind nur Dienstleistungsind gewerbliche Kleinbetriebe zugelassen.

Art. 31 Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung

YIn den Wohnzonen mit Gewebeerleichterung sind neben Wohnbauten nures
werbe und Dienstleistungsbetriebeugelassen.

2 Die Ausniitzung darf um einen Finftel und die Gebaudehohe in der Zone
WG2D um 2 Meter, in der Zone WG3 und WG4 um einen Meter Uberschign
werden, wenn mindestens20 Prozent der anrechenbaren Bruttogeschoésfie
dauernd fur Gewerbe- und Dienstleistungszwecke genutzt werden.

% Die Nutzungsbeschréankung ist als 6ffentlickchtliche Eigentumsbeschkung

im Grundbuch anzumerken.

Art. 32 Weilerzone Gewerbe

Bestehendeund neue Bauten durfen nur zu gewerblichen Zwecken genutztrwe
den und nur fir im Weiler bestehende oder artverwandte Betriebe. Im Ubrigen
gelten die Vorschften der Zone G.

Art. 33 Industriezone

! Die Industriezone ist fiir Industrie Gewerbe und Diengleistungsbetriebe b-
stimmt.
2 Es sind nur standortgebundene Wohnungeesgattet.
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% Technisch bedingte Aufbauten kénnen die Gebaudehohe tiberstme

Art. 34 Zone fir die Nutzung erneuerbarer Ressourcen

! Die Zone ist fiir Bauten und Anlagen bestimmt, weHe fiir die Gewinnung, Af+
bereitung, Ergdnzung und Verteilung von Energie aus erneuerbaren Ressourcen
und fir die Forderung, Vermarktung und Verwaltung solcher Energiegewinraing
prozesse erforderlich sind. Ebenfalls zulassig sind die bodenunabhangige Fierha
tung, Anlagen und Bauten, welche der Produktion, der Aufbereitung, Verarbe
tung und Lagerung von Energieressourcen aus erneuerbaren Quellen dienen.

2 Es sind nur standortgebundene Wohnungen gestattet.

3 Technisch bedingte Aufbauten kénnen die Gebaudehdiigerschreiten.

Art. 35 Gewerbezone

! Die Gewerbezone ist fiir Gewerbeind Dienstleistungsbetriebe bestimmt.
2 Es sind nur standortgebundene Wohnungen gestattet.
3 Technisch bedingte Aufbauten kénnen die Gebaudehshe tiberschreiten.

Art. 36 Zone fir gewerbichen Gartenbau

Y In der Zone fiir gewerblichen Gartenbau sind Bauten und Anlagen zulssig, s
weit die gartenbauliche Nutzung sie erfordert. Verkaufseinrichtungen sind bis
héchstens 1'000 m2 Nutzflache gesttet.

2 Es sind nur standortgebundene Wohnungensiattet.

% Technisch bedingte Aufbauten konnen die Gebaudehshe tbersitane

Art. 37 Offentliche Zone

! Die Zone fiir 6ffentliche Bauten ist fiir 6ffentliche und 6ffentlichen Zweckeredi
nenden Bauten und Anlagen bestimmt, wie Kirchen, Friedhofe, Schulhgusgta-

ler, Anlagen 6ffentlicher Dienste, Gemeindeanlagen, Mehrzweckhallen.

2 Sofern die Gemeinde das ihr zustehende Kaufsrecht an der offentlichen Zone im
Entwicklungsgebiet Seewdreld nicht ausubt oder sofern sie das Schulhaus nicht
innert der vereinbaten Frist erstellt, fallt diese Flacheutomatisch in die Zone W3
(ohne Gestaltungsplapflicht).

S Die offentliche Zone im Bereich der Talstation Seilbahn RickenbRohtenfluh
(Teil KTN 2052) ist ausschliesslich fur Parkplatzflachen im Zusammenhang mit
dem geplanten Seilbahnprojekt bestimmt. Falls das Seilbahnprojekt bis 2018 nicht
realisiert und in Betrieb genommen wird, fallt diese Flache automatisch in die
Landwitschafszone zurtick.
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Art. 38 Intensiverholungszonen

! Die Intensiverholungszonen dienezur:

a) Schaffung und Erhaltung von Sperund Erholungsgebieten fir die Bevak
rung;

b) Schaffung von Familiengarten.

2 Der Gemeinderat kann fiir die Anlage und Nutzung von Familiengarten Sande
vorschriften erlassen.

3 Es sind nur solche oberirdische Bantund Anlagen mléssig, die dem Unterhalt
und der Nutzung der Intensiverholungszonen dienen und die den Zonenzweck
nicht schndélern.

Art. 39 Deponiezone |, Abbau und Deponiezone |,
Renaturierungszone, Abbaund Deponiezone Il (Zingel)

! Die Deponiezonel ist fiir die Deponierung, Umlagerung und Aufbereitung von
Steinen und Erden und von IneftRest und Reaktorstoffen bestimmt. Siedlungs
und Sonderabfélle sind ausgenommen.

2 Die Abbau und Deponiezone | ist fiir den Abbau von Steinen und Erden und die
Deponierung, Umlagerung und Aufbereitung von Steinen und Erden und von
unverschmutztem AushupAbraum und Ausbruchmaterial bestimmt.

% Die Wiederherstellung der Deponiezone | und der Abbaund Deponiezone | +

Il hat nach genehmigten Pléanen und Konzepten erfolgen. Alle Bauten und A-
lagen sind im Rahmen der Endgestaltung zu entfernen.

“ Die Renaturierungszone ist bestimmt als Ablagerungsraum fiir Hangschutt und
loses Abbaumaterial. Die zur Gewahrleistung der Sicherheit und fur die Rereturi
rung notwendigenEingriffe und Anlagen sind zulassig.

° Die Abbau und Deponiezone Il ist fiir den Abbau von Steinen und Erden und
die Deponierung, Umlagerung und Aufbereitung von Steinen und Erden und von
unverschmutztem Aushub Abraum und Ausbruchmaterial bestimmt. InRandle-
reich der Zone sind nur Rodungen sowie Anlagen und Eingriffe zur Gewé&dlei
tung der Sicherheit und zur Erschliessung von Abband Deponiestellen zulssig.

Art. 40 Abbau und Deponiezone Il (Hinter Ibach)

Die Abbau und Deponiezone Il ist fir den Bbau von Steinen und Erden, die &
ponierung, Umlagerung und Aufbereitung von Inertstoffen geméass Art. 24 TVA
bestimmt. Die Nutzungsart und Nutzungsdichte sowie die Endgdtstag sind mit
einem Gestaltungsplan zuwegeln.

Art. 41 Abbau und Rekultivierunggone Il (Nageli)

'Der Steinbruch o N?2uneRekuiviewngszone Nageali zag b b au
wiesen.
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2 Die Abbau und Rekultivierungszone dient dem landschaftsschonenden Abbau
von Steinen und Erden, deren Aufbereitung sowie der landschaftsgerechten Reku
tivierung.

3 Auflagen des Kantons und der Gemeinde im Rahmen der Bewilligungshesfa
insbesondere bezlglich Abbau und Rekultivierung, bleiben ausdriicklich elalb
ten.

Art. 42 Freihaltezone

! Die Freihaltezonen dienen der:

a) Schaffung und Erhaltungon Freiflachen im Wohngbiet;

b) Wahrung schiitzenswerter Ortsund Landschaftsbilder sowie Freihaltung von
Aussichtslagen;

¢) Sicherung von Quellund GrundwasseNutzungsgebieten;

d) Sicherung des Raumbedarfes von Fliessgewassern und der 6kologischen Ve
netzung.

2 Es sind Bauten und Anlagen zulassig, die fiir diec§# der Freihaltezone nétig
sind. Zudem sind Bauten, die das gewachsene Terrain nicht Giberschreitens-Stra
sen und Weganlagen und die Gartengestaltung zulassig, soweit der Zweck der
Freihaltezoe nicht beentrachtigt wird.

Art. 43 Landwirtschaftszone

Die Landwirtschaftszone umfasst das Land, das fiir die landwirtschaftliche- Nu
zung oder den Gartenbau bestimmt ist.

Art. 44 Ubriges Gemeindegebiet

Jene Gebiete, die keiner Zone zugewiesen werderlidén das Ubrige Gemeingt
gebiet.

V. Gestaltungsplane

Art. 45 Voraussetzungen

1 In den Kernzonen sind Gestaltungsplane ab einer minimalen Landflache von
1500 m? zulassig.

2 Der Erlass eines Gestaltungsplanes setzt eine bessere Nutzung und Gestaltung
gegeruber der Normalbauweise voraus. Dies trifft namentlich zu, wenn einervo
zlgliche architektonische Gestaltung und ein gutes Gesamtbild gegeben sind, die
Bauten sich gut in die Umgebung einfligen und mehrere der nachfolgendeneKrit
rien zusatlich erfillt sind

a) zweckmassige, sichere, verkehrsberuhigte und laralepde Eschliessung;

b) mindestens 60 Prozent der vorgeschriebenen Abstellflachen fiir Motorfahgee
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in Uberdeckten Raumen;

¢) grosszigige und zweckmassige Gestaltung des Aussenraumes sowie rgemei
schaftlich nutzbare, zusammenhangende Erholungsifien;

d) gemeinschaftlich nutzbare Erschliessun§®&rsagungs und Freizeitardgen;

e) fortschrittiches Energiekonzept, wie namentlich besondere Massnahmen zum
Energiesparen und Verwendung enmrbarer Enegien.

Art. 46 Inhalt

! Der Gestaltungsplan muss beinhalten:

a) den nachgefiihrten Katasterplan im Massstab 1:500 mit Eieber-Hohenkurven;

b) einen Plan mit den Mantelund H6henbegrenzungslinien sowie Angaben tber
die generellen Grundrisse der B@n;

¢) einen Plan Uber die Verkehrserschliessung mit Angaben Uber die Abstellflachen
fur Motorfahrzeuge;

d) Angaben Uber die Gliederung und Gestaltung vonusen;

e) Angaben Uber die Versorgung und Entsorgung;

f) Angaben Uber die Gestaltung der Umgebung, der Frend Spielflachen sowie
die Bepflanzung;

g) ein Reglement mit Sonderbestimmungen, namentlich tber die Abstande und a
rechenbare @schossflachen;

h) Kurzbeschrieb, in welchem die Voraussetzungen fir den Erlass des Gestaltung
planes erlautert sind.

2 Der Geneinderat kann in besonderen Fallen weitere Unterlagen, die Beibringung

eines Modells sowie die Erstellung eines Baugespanns bei Gestaltungsplanen-ve

gen.

Art. 47 Ausnahmen von den Bauvorschriften

Der Gestaltungsplan kann von den Bauvorschriften abviseie. Die Durchmischung
der Nutzung ist zuléssig, sofern Zweck und Charakter der betreffenden Zone dprun
satzlich gewahrt bleiben. Die Geschosszahl kann aber nur um ein Geschoss,alie G
baudehdhe um 3 Meter und die Ausnutzungsziffer hchstens um 1@&mt ehdht
werden.

VI. Bewilligungsverfahren und Kontrolle

Art. 48 Baugesuche

! Das Baugesuch ist auf amtlichem Formular mit folgenden Beilagen in je dreifacher

Ausfertigung bei der Bauverii@ng einzuréchen:

a) aktueller Grundbuchauszug ohne Grundpfandreghtsofern der Gesuchsteller
nicht von der Beibringung bfreit wird;

b) ein vom Geometer nachgefuhrter und unterzeichneter Katasterplan mit eing
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tragenen Massen des Baukdrpers samt Grenad Gebaudeabsténden mit mi
destens einem Bipunkt;
¢) Grundrissplanealler Geschosse mit Eintrag der Zweckbestimmung, Gelsud
schnitte und Fassadenplane im Massstab 1:100 mit bestehenden und neuen
Tearainlinien, den notwendigen, auf den Fixpunkt bezogenen Hdhenkoten am
Bau;
d) Umgebungsplan, mit Angaben zur TerraingestalgynOberflachengestaltung
und Lage der Bepflanzung;
e) Kanalisationsund Erschliessungsplane mit Angabe der Abstellplatze flotdd-
fahrzeuge und Fahrréader im Mastab 1:100;
Berechnung der Ausnutzungsziffer und des kaghen Inhalts;
g) Besondere Gesushinterlagen gemass kantonalem und eidgendssischem Recht.
2Bei Um, An-und Aufbauten sind bestehende Bauteile schwarz, neu zu ersielte
rot und abzubrecheade gelb darzustellen.
3 Bei Umbauten muss aus den Planen der Zustand der betreffenden Bauteilevd
nach dem Umbau ersttlich sein.
* Die Bewilligungsbehérde kann in besonderen Fallen weitere Unterlagen, namen
lich ein geologisches Gutachten, Schattenwurfdarstellungen, Angaben Uber A
schlusspartien benachbarter Fassaden sowie ewd®ll verlangen.
5 Das Baugesuch und die Beilagen sind vom Bauherrn, vom Grundeigentiimer und
vom Planverfasser zu unterzéigen.

Art. 49 Zustandigkeit

! Bewilligungsbehdorde fiir Baugesuche im vereinfachten Verfahren geméss § 79 PBG
ist die Baskommission. Zustandig fir daseldeverfahren im Sinne von § 75 Abs. 6
PBG ist die Baukomrssion.

2 Bewilligungsbehérde fiir die tibrigen Baugesuche ist der Genbeiat.

Art. 50 Gebiihren

Die Bewilligungsbehdrde erhebt fir die Behandlung von Band Vorentscheidgas
chen Gebtihren nach deGebuhraordnung der Gemeide.

VII. Schlussbestimmungen

Art. 51 Inkrafttreten

! Dieses Baureglement tritt nach der Annahme durch die Gemeindeversammlung
und mit der Genéamigung durch den Regierurggat in Kraft.

2 Die im Zeitpunkt des Inkrafttretens hagigen Baubewilligungsgesuche sind nach
den Vorschriften des alten Reglementes zu beurteilen. Rechtskraftige Gestaltung
plane bleiben gultig.
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® Der Gemeinderat bestimmt den Zeitpunkt der Ubertragung der Bewilligungsko
petenz auf die Baukomngsion.

Art. 52 Aufhebung friiheren Rechts

Mit Inkrafttreten dieses Reglementes ist das Baureglement der Gemeinde Schwyz
vom 10. August 1990 adgehoben.
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Sachregister zum Baureglement der Gemeinde Schwyz
und zum Kantonalen Planungs - und Baugesetz

Anhang 1
BauR Schwyz Kt. PBG Kt. WWPBG
Art. § §
A
Abbau und Deponiezone 26,39 -41 71
Ablaufrohre 16
Absténde 24,25, Anh 2 59 ff 31ff
Abstellflachen
- Kinderwagen 10
- Fahrrader 10
- Spielgeréate 10
- Kehrrichtbehalter 10
Abstellplatze fur Motafahr- 21,58
zeuge
- 1. Grundsatz 13
- 2. Ersatzabgabe 14
Abstellplatze fiir Betrieb- 13
angeldrige / Beschaftigte
Abstellplatze fur Besucher 13
Abtretungspflicht 32,35
Abwasserbeseitigung 22 f
Anderungen 3 19,58,72,75 37a
- teilweise 72,74
- Bewilligungspflicht 75
Anlagen, Begriff 75
Anpassung
- Richtplan 9 4f
- Nutzungspléne 29
Anrechenbare Bruttog- 18
schossfiche (aBGF)
Anrechenbare Landflache 19
Anschlussbeitrage 51
Anschlussgeleise 23

Attikageschose 22, Anh 2 60
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Aufhebung friheren Rechts 52
Ausbauprogramm 23, 39, 47
Ausfahrten 15
Ausnahmen 47
- ausserhalb Bauzone 74 37a
-innerhalb Bauzone 73
- Genehmigung 76 40, 47 f
Ausnitzungsziffer (AZ) 17 ff, 26
B
Balkone 18
Baubeginn 85f
Baubewilligung 75 ff 38 ff
- Geltungsdauer 86
- Verfahren 75 ff 38 ff
- Zustandigkeit 76 3
Baubewilligungsgesuche
-héngige 51
Baugespann 78 ff
Baugesuch 48 f 77 ff 38 ff
- Beilagen 48
- bestehende Bauteile 48
-neu zu erstellende 48
- Umbauten 48
- weitere Unterlagen 48
Bauinstallation 75
Baukontrolle 88
Baulinien 5
-und Abstande 68
- und Eigentumsbeschrankung 33
-im Erschliessungsplan 23
Baureglement (BauR) 1ff 21
- Erlasse 51 25 ff
- Inhalte 6 21 16
Baureife 53
Bausperre 36
Baustop 87
Bauvorschriften
- Ausnahmen von 47 73 ff 37a, 40, 47 f
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- Geltungsbereich 2 ff 52
Bauzonen, Arten 26 18 16 f
Behinderte 57 36
Beitrage 44 ff
- Falligkeit 46
- fur Feinershbliessung 40 ff
- fur Groberschliessung 38 ff, 44
- fr Strassen 44 ff
- Stundung von 48 ff
Bestand und Erweiterung 12 72 ff
zonenwidriger Betriebe
Bestandesgarantie 72
Beschéftigtenparkplatze 13
(Abstelplatze fur Betriels-
angelorige)
Besucherparkplatze 13
Bewilligungspflicht 75
Bewilligungsverfahren und 48 ff 75 ff 38 ff
Kontrolle
C
Campingplatze 38 18
D
Dachaufbauten Anh 2 60
Dachgeschosse 18, 22, Anh 2 60
Dachgeschossflachen 18, 22, Anh 2 60
Dachraume 18 60
Dachrinne 16
Dachschrage 18 60
Deponien 39-41 71
Deponiezonen 26, 39 -41 71
E
Eigentumsbeschréankung 33ff
Einfahrten 15
Einsprache

- gegen Bauvorhaben 79 ff 41
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- gegen Beitragsplan

- gegen Feinerschliessung

- gegen Gestaltungsplan

- gegen kantonalen Nutzunsy
plan

- gegen kommunalen Nu
zungsplan

- gegen Planungszonen

Einstellraume
Einstellung Bauarbeiten
Emissionen

Energiesparen
- Isolation
- Verordnung

Energieversorgung

Entschadigung
- bei Eigentumsbeschréankung
- bei Einsprache
- bei Enteignung

Erhéhte Anforderung an
Gestdtung

-in Kern- und Zentrumszonen

- an exponierten Hanglagen
-im Sichtbereich von wertvollen
Stéten, Bauten und Anlagen

- fir Strassen Platz oder Lard-
schaftsbild

Erholungsflachen
- Grosse

- Neubau

- Zweckanderung

Erneuerbare Ressourcen

Ersatzvornahme

- bei EigentumsbescBnkung
- bei Enteignung

- bei Feinerschliessung

- bei Nutzungsplanung

Erschliessung
- Baureife

- Begriffe

- Beitrage

- vorzeitige

18

© © © O

26, 34

45
43
30
11

12,14

87
55

24
72
90

221,37

35
82
35,41

33 ff
33 ff
42 f
16

37 ff 27 ff
53

37

44 -51

39, 47, 49
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Erschliessungsplan 5 22f 13, 16, 19 ff
- Erlass 22, 25 ff
- Inhalt 23
Erweiterung zonenwidriger 72
Bauten
F
Fahrbahnflache 15
Fahrende 70
Fahrrader 10, 18
Falligkeit von Beitragen 46 ff
Familiengarten 38
Feinerschliessung 37 ff
- Mitbenutzung 41
- Pflicht 40 ff
Ferienhauszone 38
Flurgenossenschaft 40, 43
Freihaltezone 26, 42
- Aussichtslagen 43
- Grundwassernutzungslpiete 42
- Familiengérten 38
- Freiflachen im Wohngebiet 42
- schiitzenswerte Ortsund 42

Lardschaftsbilder
- Sport und Erholungsgebiete 38

Friststillstand 86
G

Garagenvorplatze 9,13,15
Gebaudeabstand 24, Anh 2 63
Gebaudehdhe (in Metern) 26, Anh 2 60
Gebaudelange 8

Gebuhren

- Baubewilligung 89 43
- Baugesuche 50 89

- Erschliessung 44 ff
- Vorentscheidgesuche 50 89
Gefélle, Ausfahrt 15

Gelandeveranderungen 3 75
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Geltungsbereich Bauregy 2-4 52
ment
und Pbnungsmittel
Gemeindeautonomie 15
Gemeindeversammlung,
Kompetenzen
- Erschliessungsplan 22f 20
- Gestaltungsplan 30f
- Nutzungsplan 7 27
Genehmigung
-von Ausnahmen 76 40, 47 f
- kommunaler Nutzungplan 28 15
Geschlossene Bauweise 23 64
Geschosszahl 22,47
- Attikageschosse 22, Anh 2
- Dachgeschosse 22, Anh 2
- Vollgeschosse 22, Anh 2
Gedaltetes Terrain 22, Anh 2
Gestaltungsplan 5, Anh 4 24
- Aufhebung 31 24
- Ausnahmen von den Bauve a7 24
schriften
- Erlass 45 30
- Inhalt 46, Anh 4 25
- Kriterien 45 24
- Modell 46
- Voraussetzungen 45 24
Gestaltungsplanpflicht 27 24
Gesundheit 54
Gewachsenes Terrain 22, Anh 2
Gewasserabstand 25 66 34
Gewerbezone 26, 32, 35 18
- Abschirmung von optisch §i 8
renden Bauten und Argigen
Gewerbezone G 26, 35
Grenzabstand 24, Anh 2 59 ff 33
- Begriff, Messweise 24, Anh 2 59
- Mass, Ermittlung Anh 2 60
- bei Sonderbauten 61
-in Spezialzonen 52
- ungleiche Verteilung 62
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Groberschliessung 23, 37 ff
- Beitrage fur 44 ff
- Pflicht 38

- durch Versorgungswerk 38
Grundpfandrecht, gesetel 46, 50
ches

Grundstuicke

- Unterteilung und Vereiigung 20

Griinzone 18
H

Haus und Gartengerate 18

Hauszufahrten 19

Hochhaus 69

- Begriff 69

- Verordnung 93
Hygiene 9 ff, 24

|

Immissionen 21,55
-im Allgemeinen 18

-in der Landwirtschaftszone 19
Immissionsgrad 12,26

- nicht stérende Betriebe 12

- massig stérende Betriebe 12

- stark stérende Betriebe 12

Industriezonen 26, 33 18

- Abstande 24

- Abschirmung von optisch §i 8

renden Bauten und Argdgen

- geeignete Bepflanzung 8

Industriezone | 26, 33

Inkrafttreten 51

Intensiverholungszone 26, 38 18
Isolation, nachtragliche 18 72
K

Kehrrichtbehélter 10

Keller 18

27

37
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Kernzone 28 18
- Abstande 24
Kernzonen 8, 28 18
-KA 26
-KB 26
Kernzonenplane 28
Kiesgruben 71
Kinderwagen 10
Konstruktion 9 ff
Konzession
- mit Versorgungswerk 38 27,29f
- Frist zum Abschluss 94 49
Kostenvorschuss a7
L
Lagerraum, gewerblich 18
Landschaftsschutz 1 10, 20, 56
Landwirtschaftszone 26, 43 19
Landwirtschaftszone L 26 19
Larm 55
- Empfindlichkeitsstufen 11, 26
Laubengange 18
M
Massig stérende Betriebe 12
Materialgewinnung, Aré- 71
gen
Mobilheime 70
Modell zum Gestaltung- 46
plan
N
Natur- und Heimatschutz 56, 73 6, 48
Nebenbaute
- Begriff Anh 2 61
- Gebaudeabstand 63
- Grenzabstand Anh 2 61
Nicht stérende Betriebe 12
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Nutzungsplane

- Begriff 4

- Erlassverfahren 11, 25 ff 6 f, 13 ff
- kantonale 10 f

- kommunale 15 ff

O

Offentliche Bauten und A- 37 18, 33 ff 10
lagen

Offentliche Zone O 26, 37 18, 33 ff

Ortsbild

- Eingliederung 8 56

Ortsbildschutz 1,8 56
Ortsbildschutzzone Anh 3 20

P

Parkplatze 13 ff 58
Parkieungsanlagen

- 6ffentliche 14, 37 58

Planungsmittel 5 ff

Planungspflicht

-im Allgemeinen 2

- der Gemeinde 15f

Planungszone

- kantonal 12

-kommunal 5 14

Privatstrasse, Abstand 65

Publikation Baugesuch 78 f

R

Richplan

- Begriff 3

- kantonal 5 ff 4f
- kommunal 5, Anh 4 13 10 ff
S

Schlussbestimmungen 51f

Schneefanger 16
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Schutz des Ortsund Lard-
schaftsbildes

Schutzgebiete

Schutzzone
- kantonal
- kommunal

Seeufer

Sicherheit

Sitzplatze
Sonderbauvorschriften
Sondervorteil

Stark stérende Betriebe
Steinbriiche
Strafbestimmungen

Strassen

- Abstand

- Beitragspflicht

Stundung von Beitragen
- allgemeine

- bei vorzeitiger Erschliessung

T
Teilzonenplan
Trockenrdume

U
Ubergangsbestimmungen
Ubernahmepflicht

Ubriges Gemeindegebiet
UeG

Umbauten
Unterirdische Baute

\Y
Veranda

Verfahren
- Baubewilligung
- kantonale Richtplanung

8,42

18
46

12

18

26, 44

18

48 ff

21

20

10
20

20, 66
54

30
44 ff

71
92

22 f, 72 ff, 93
52, 65, 68
a4 ff

48
49

94
34

19,58,72,75

61

75 ff
5 ff

16

16
50

16

37a

38 ff
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- kommunale Nutzungspihung 25 ff 8f, 13 ff
- vereinfacht 79
- Verlagerung von Nutzung 21
Vollgeshosse 22, Anh 2
Vorentscheid 84 23
W
Wald 93
Waldabstand 52, 67 35
Wasserversorgung 221,37f
Waschkiiche 18
Weilerzone Gewerbe GW 26, 32
Wiederaufbau 72
Wohnhygiene 9 ff 54
Wohnwagen 70
Wohnzonen 8, 30 18
-W3, W4, W2D, W2L 26
Wohnzonen mit Gewerle- 26
erleidhterung
-WG3, WG4, WG2D 26, 31
- Ausniitzungszuschlag 31
- Nutzungsbeschrankung 31
z
Zeltplatze 38 18
Zentrumszone 8,29 18
Zentrumszone Z 26
Zone fur ¢ffentliche Bauten 26, 37 18, 33 ff
und Anlagen
- Abtretungspflicht 32
- zulassige Nutzung 37
Zonen mit Gestaltungspla 27 24
pflicht
Zonenplan 57
- Erlassverfahren 25 ff
- Inhalt 17 ff
Zufahrt 37
Zuschlage

- zu Ausnitzung 26
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- zu Gebaudehohe 26
Zusprechuag des Eigentums 35
Zustandigkeiten 76
- Baugesuche 49
- Meldeverfahren 49
Zweck

Zweckanderung 3 19, 58, 72, 75

37a
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Skizzen zur Messweise

Anhang 2

PBG § 60 Abs. 1 und 2 Gebaudehohe und Grenzabstand

! Fur Bauten bis und mit 20 m Geludehohe betragt der Grenzabstand 50 Prozent
der Gebaudehdhe, mindestens aber 3 m.

2 Als Gebaudehohe gilt das Mass vom ausgemittelten gewachsenen Boden in der
Fassadenmitte bis zum Schnittpunkt der Fassade mit der ivesit, bei Flach
déchern bis zur Oberkate des Dachabschhses.
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PBG § 59 Grenzabstand Hauptlden
! Der Grenzabstand ist die kiirzeste Verbindung zwischen Grenze und Fassade. Er

wird senkrecht auf die Fassade und tber die Ecken mit dem kleineren Radius g

messen.
2 Uber die Fassade vorspringende Gebaudeteile, wie Dachvorspriinge, Balkene, E
ker usw. werden nur insoweit mitberechnet, als ihre Ausladung 1.50 m dieigt.

PBG § 61 Grenzabstand Nebenbten
Nebenbauten sind eingeschossige, unbewohnte Bauten, wie Garitgnbauten
usw., die nicht mehr als 3.50 m Gebaudehohe, 4.50 m Firsthéhe und 63 @rurd-
flache aufweisen. Sie haben einen Grenzabstand von mind. 2.50 m eiradten.

PBG 8 63 Gebaudeabstand im lgiemeinen
Der Gebaudeabstand ist die kirzeste Entfernungigchen zwei Fassaden; er en

spricht der Summe der Grenzabstédndergass § 59 ff

14.00 m \

| : Neben

| ! bauten 250m
| H ]

| \ !

| 4.000m W

( 1 M Hauptgebaude —

. ;

| E q

|
3.00m

oY

' Hauptgebaude
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PBG § 60 Abs. 3 Geb&udehodhe und Grertzstand (Dachadbauten)
Bei der Gebaudehdhe nicht berticksichtigt vaen:

a) die Hohe des Giebeldreiecks bei&hielfasaden;

459
H
»—8—"‘75
t_—-—_'_'r__a__ o
e e S LA N PR
1/2 i 1/2

b) Aufbauten bei Schragund Flachdéachern, sofern sie nicht mehr als einen Drittel
der Fassadenlangergiehmen;
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~ dh

A1 A2

Al +A2=max. 13 A

c) Attikageschosse und Dachbriistungen, sofern ihre Fassaden auf der Schiealsei
innerhalb eines Giebeldreiecks von 45° liegen sowie auf der Léangsseite mi-Au
nahme von maximal einem Dirittel dieser Fassadenlange um das Mass ihrer Héhe
von der Fassade des darunter liegenden Geschosses zuriickversetzt sind.
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BauR Art. 22 Abs. 1 und 2 Anzahl Vollgschosse

! Fur die Berechnung der zulassigen Geschosszahl ist die Anzahl der Vollgeschosse
massgebend.

2 Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die bei mehr als der Halfte der Gebaud
abwicklung das gewachsene Terrain um mehls einen Meter Uberragen. Liegt

das gestaltete Terrain tiefer als das gewachsene, ist auf das gestaltete abzustellen.

ermmmeemnnaa T T max1om

Gewachsenes Terrain

o 3275 Sl T G
e, % o oa

°
S ura o Umaga:czh'osg

x'i- ____________________________ :Imax.tom
D Ca %

Gewachsenes Terrain

Untergeschoss|
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BauR Art. 22 Abs. 3 Definition Dachgschosse

Dach oder Attikageschosse gelten nur dann als Vollgescémswvenn die inne-
halb der lichten Hohe von mehr als 1.50 Meter liegende Grundflache mehr als 60
Prozent derjenigen des darunterliegenden Vollgeschosseisdigt.

max.60% der
Grundflache
eines
Vollgeschosses

Erdgeschos:
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Bestimmungen zur Ortshildschutzzone

Anhang 3

(Auszug as der Schutzverordnung vom 1. April 1999)
II. Besondere Bestimmungen fur Schutzzonen und geschiitzte Objekte

Art. 9

Y In der Ortshildschutzzone miissen Bauten und Anlagen architektonisch beso
ders gut gestaltet sein, wobei nachstehende Kriterien zu béwichtigen sind:

- Einfugen in das Ortsbild und Beziehung zur baulichen und landschaftlichem U
gebung

- Kubische Gliederung

- Grosse, Lage und Zweckbestimmung bestehender undera-reifachen

- Firstrichtung, Dahform und Dachnégung

- Fassadengestaltund@aumaterialien und Farbgebung

2 Der Abbruch eines nicht schutzwiirdigen Geb&udes ist zuléssig, wenn die IBewi
ligung fur einen Neubau vorliegt oder die Freihaltung der Parzelle das Ortsbild
nicht beeintrachtigt.



