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Die Gemeindeversammlung Steinen,
gestltzt auf das kantonale Planungs- und Baugesetz vom 14. Mai 1987

erlédsst:

Baureglement und kantonales Planungs- und Baugesetz inkl. Vollzugsverordnung (SRSZ 400.100,
400.111) ergdinzen sich, das heisst, beide sind zur Beurteilung beizuziehen.

Art. 1 Zweck

Das Baureglement bezweckt:

a)  die zweckmassige Nutzung des Bodens,

b)  die geordnete bauliche Entwicklung der Gemeinde,

c¢)  die Wahrung und Férderung der Eigenart des Orts- und Landschaftsbildes,
d)  sowie die Sicherstellung von gesunden Umweltbedingungen.

Art. 2 Geltungsbereich

Das Baureglement gilt fir das ganze Gemeindegebiet.

Art. 3 Planungsmittel

Dem Gemeinderat stehen fir die Ortsplanung folgende Planungsmittel zur Verfligung:
a)  Baureglement

b)  Zonenplan

c)  Erschliessungsplan

d)  Gestaltungsplan

e)  Planungszone

f) Richtplane

g)  Schutzzonenplan und Schutzverordnung *

Art. 4 Zonenplan

1. Durch den Zonenplan wird das Gemeindegebiet rechtsverbindlich in Zonen verschiedener Nutzung
und Ueberbauung eingeteilt.

2. Die Zonen sind im Zonenplan 1 : 5000 sowie im Schutzzonenplan verbindlich dargestellt.®

Art. 5 Richtplan

1. Der Richtplan bezeichnet die in der Gemeinde anzustrebende bauliche und landwirtschaftliche Ent-

wicklung innerhalb eines Uberblickbaren Zeitraumes. Der Richtplan kann durch Teilrichtplane er-
ganzt werden.
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2. Er enthalt Angaben lber die Bodennutzung, die wichtigen Verkehrswege und Verkehrsanlagen, die
Grundlagen fir die Versorgung. Er bezeichnet die zu schiitzenden oder zu gestaltenden Land-
schaftsteile.

3. Der Richtplan wird mit der Genehmigung des Regierungsrates rechtskraftig und fir die Behorden
verbindlich. 3

4. Die Richtplanentwirfe sind wahrend 30 Tagen 6ffentlich aufzulegen, bevor der Gemeinderat dar-
Uber beschliesst.

5. Wahrend der Auflagefrist kann sich jedermann dazu schriftlich beim Gemeinderat dussern. Der Ge-
meinderat hat zu den Einwendungen Stellung zu nehmen.

A. Erschliessung, Gestaltung, Schutz des Orts- und Landschaftsbildes

Art. 6a  Erschliessung *

Die Erschliessung der Bauzonen richtet sich nach den Bestimmungen des Planungs- und Baugesetzes.
Art. 6b Gestaltungsgrundsatz

1. Bauten und Anlagen sind in ihrer Gesamterscheinung und ihren Einzelheiten so zu gestalten, dass
zusammen mit der bestehenden Ueberbauung eine gute Gesamtwirkung erzielt und die Schonheit
und Eigenart des Orts- und Landschaftsbildes gewahrt bleiben.

2. Der Abbruch von Bauten ist bewilligungspflichtig. Er ist zuldssig, wenn ein Neubau bewilligt ist oder
die Freihaltung der betreffenden Parzelle das Ortsbild nicht beeintrachtigt.

3. Grossere Flachdacher missen umweltfreundlich, nach Moglichkeit fiir den Wasser- oder Energie-
haushalt nutzbringend gestaltet werden.

Art. 7 Dachaufbauten und Dacheinschnitte (Abbildung 3)

1. Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind ansprechend zu gestalten. Sie sind bei Schragdachern
hochstens im Ausmass von einem Drittel der Fassadenlange gestattet.

2. Technisch notwendige Bauteile (wie Treppenhaus-, Liftaufbauten und dergleichen) sind klein zu
halten. Treppenhaus und Liftanlagen dirfen bis an die Fassade reichen.

3. Die Schmalseiten des Attikageschosses missen innerhalb eines Gibeldreiecks von 45 liegen. Die
Langsseiten des Attikageschosses sind gegentiber dem obersten Vollgeschoss, gemessen ab
Schnittpunkt Fassadenflucht mit der Dachhaut, in einem 45°-Winkel zurilick zu versetzen. Auf maxi-
mal einem Drittel der Fassadenldange der jeweiligen Langsfassade dirfen sie den 45°-Winkel unter-
schreiten. 5

Art. 8 Hausantennen

1. Antennen jeglicher Art sind bewilligungspflichtig.

2. Anlagen fir den Signalempfang (Radio, TV, Funk usw.) diirfen an den Aussenseiten von Gebauden
installiert bzw. im Freien aufgestellt werden, soweit es nach Bundesrecht und nach kantonalem
Recht zulassig ist. Der Standort, die technische Ausfiihrung und die Farbgebung zuldssiger Aussen-
antennenanlagen und Parabolspiegel sind so zu wahlen, dass das Orts- und Landschaftsbild nicht
beeintrachtigt wird. 3
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Art. 9 Terraingestaltung

1. Terrainveranderungen sind ansprechend zu gestalten und dem natirlichen Gelande anzupassen.
2. Die Hohe von Terrainaufschiittungen darf nicht mehr als 2.50 Meter ab gewachsenem Terrain be-
tragen.

B. Konstruktions- und Hygienevorschriften
Art. 10 Sicherheit

Gebiete, die durch Rutschungen, Uberschwemmungen, Steinschlag usw. gefdhrdet sind, diirfen nicht
Uberbaut werden.

Art. 11 Besonnung und Belichtung

1. Bei der Stellung der Wohnbauten ist auf die Besonnung und Belichtung Ricksicht zu nehmen.
2. Bewohnte Radume haben eine Fensterflache von mindestens 10 %, bewohnter Dachraum von min-
destens 6 % der Bodenflache aufzuweisen.

Art. 12 Raumgrosse, Abstellmoglichkeiten

1. Wohn- und Schlafraume miissen eine Mindestbodenflache von 10 m? aufweisen. Pro Wohneinheit
darf ein Schlafraum mit einer Mindestbodenflache von 8 m? vorhanden sein. Die lichte Raumhéhe
betragt wenigstens 2.20 m. Bei nicht waagrechter Decke ist das Mindestmass der Raumhdhe tber
mindestens 6 m? der Bodenflache einzuhalten.

2. Bei Mehrfamilienhdusern ist pro Wohnung ein geniigend grosser Abstellraum (mindestens 5 m?)
vorzusehen.

3. Zudem sind in der Nahe des Haus- oder Nebeneinganges gentigend grosse Einstellraume fiir Kin-
derwagen, Fahrrader, Spielgerate, sowie Abstellflachen fir Kehrichtbehalter zu erstellen.

Art. 13 Isolation

Neubauten sind entsprechend ihrer Zweckbestimmung und dem Stand der Technik gegen Schall,
Warme und Feuchtigkeit ausreichend gemass den SIA-Vorschriften zu isolieren.

Art. 14 Kinderspielplitze

Beim Neubau von Mehrfamilienhdusern und von anderen Wohnbauten mit mehr als 5 Wohneinheiten
sind auf privatem Grund Kinderspielflachen anzulegen. Die Kinderspielflachen muissen mindestens 15
% der zu Wohnzwecken genutzten Geschossflache gemass Artikel 22 betragen. Kinderspielflachen
durfen nicht zweckentfremdet werden.

Art. 15 Immissionen

1. Den einzelnen Nutzungszonen werden in den Zonenvorschriften Empfindlichkeitsstufen gemass
den Larmschutzvorschriften zugeordnet.

2. Es werden unterschieden: nicht stérende, massig storende und stark stérende Betriebe.

3. Als nicht storend gelten Betriebe, die ihrer Funktion nach in Wohnquartiere passen und keine er-
heblich grosseren Auswirkungen entfalten, als sie aus dem Wohnen entstehen.

4. Als massig storend gelten Betriebe mit Auswirkungen, die im Rahmen herkdmmlicher Handwerks-
und Gewerbebetriebe bleiben, auf die tiblichen Arbeitszeiten wahrend des Tages beschrankt sind
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und nur voribergehend auftreten. Betriebe mit weitergehenden Auswirkungen gelten als stark sto-
rend.

5. Reklamen, Beleuchtungen und dhnliche Einrichtungen sind zuldssig, wenn sie die bauliche Umge-
bung und das Orts- und Landschaftsbild nicht beeintrachtigen. 5

6. Lichtemissionen missen im Sinne der Vorsorge so weit begrenzt werden, als dies technisch und
betrieblich mdglich ist, mindestens aber so, dass sie flr die Nachbarschaft und Umwelt weder
schadlich noch lastig werden. Der Gemeindrat kann dazu betriebliche oder bauliche Vorgaben an-
ordnen. Fir einzelne Anldsse von kurzer Dauer sind Ausnahmen gestattet. 5

Art. 16 Bauarbeiten

Bauarbeiten sind ohne Gibermassige Larm- und Staubentwicklung auszufihren.
C. Verkehrssicherheit

Art. 17 Abstellflachen fiir Fahrzeuge

1. Bei Neu- und wesentlichen Erweiterungsbauten sowie bei erheblichen Aenderungen in der Zweck-
bestimmung einer Baute sind auf privatem Grund Abstellflachen fir Motorfahrzeuge zu erstellen.
Die Bewilligungsbehdrde setzt die Zahl der Ein- und Abstellplatze unter Beriicksichtigung folgender
Richtlinien und des voraussichtlichen Bedarfs fest: 4
a) bei Wohnbauten

- pro Einfamilienhaus 2 Abstell- oder Einstellplatze
- bei Mehrfamilienhdusern 1,5 Abstell- oder Einstellplatze pro Wohneinheit
b) bei Geschafts- und Verwaltungsbauten
- 1 Ein- oder Abstellplatz pro 50 m? anrechenbare Geschossflache
c¢) bei Hotels
- 1 Ein- oder Abstellplatz pro 4 Hotelbetten
d) bei Restaurationsbetrieben, Versammlungslokalen und dergleichen
- 1 Ein- oder Abstellplatz pro 4 Sitzplatze
e) bei Gewerbe- und Industriebetrieben
- 1 Ein- oder Abstellplatz pro 4 Beschaftigte

2. Platze vor Garagetoren und auf Ein- sowie Ausfahrten werden nicht als Abstellplatze angerechnet.

3. Ist die Erstellung der erforderlichen Anzahl Abstellflaichen auf privatem Grund nicht mdglich oder
nicht zumutbar, so hat der Bauherr eine Ersatzabgabe an die Gemeinde zu leisten, die zweckgebun-
den fur Bereitstellung und Betrieb 6ffentlicher Parkierungsanlagen zu verwenden ist.

4. Die Ersatzabgabe je Abstellplatz betragt Fr. 6'000 und wird mit der Rechtskraft der Baubewilligung
fallig.

5. Die Hohe der Ersatzabgabe basiert auf dem Luzerner Baukostenindex vom 01.10.1988 (108.4
Punkte) und wird jeweils auf den 1. Januar jeden Jahres angepasst.

Art. 18 Strassenein- und Ausfahrten (Abbildung 8)

1. Strassenausfahrten sind Ubersichtlich zu gestalten. Die den Verkehrsverhaltnissen angemessene
Sicht darf weder durch Bauten, Mauern, Einfriedungen, Pflanzen oder andere Anlagen behindert
werden.

2. Garagenausfahrten dirfen hochstens eine Neigung von 15 % aufweisen, welche 3 m vor der Stras-
senlinie auf 3 % herabzusetzen ist.

3. Bei jeder Garage ist ein Vorplatz von wenigstens 5 m Tiefe vorzusehen, ohne Trottoir oder Fahr-
bahnflache zu beanspruchen.
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Art. 19 Strassenabstidnde

Gegenuber Strassen sind, soweit keine anderen Abstandsbestimmungen (wie z. B. Baulinien, kant.
Strassenbauverordnung) gelten, folgende Gebdudeabstande ab Strassen bzw. Trottoirrand einzuhal-
ten:

a)  bei Gemeinde- und Bezirkstrassen 5 m

b)  bei 6ffentlichen Strassen mit privater Unterhaltspflicht und bei Privatstrassen 4 m

Art. 20 Dachrinnen, Schneefanger, Ablaufvorrichtungen

Bauten im Bereiche von Strassen, Trottoirs und Wegen sind mit Dachrinnen und Ablaufvorrichtungen
zu versehen, auf Schragdachern sind lberdies Schneefanger anzubringen.

Art. 21 Offentliche Einrichtungen auf Privatboden

Die Bewilligungsbehdrde kann auf privatem Grund Verkehrszeichen, Schilder, Einrichtungen fur die
Strassenbeleuchtung, Hydranten usw. anbringen. Berechtigte Wiinsche der Grundeigentiimer sind
nach Maglichkeit zu berticksichtigen. *

D. Stellung und Dimension der Bauten
Art. 22 Ausniitzungsziffer (Abbildung 1)

1. Die Ausnutzungsziffer ist die Verhaltniszahl der Summe aller anrechenbaren Geschossflachen zur
anrechenbaren Landflache.

2. Als anrechenbare Geschossflache gilt die Summe aller ober- und unterirdischen Geschossflachen
ohne Fassadenmauerwerk (Mauer- und Wandquerschnitte).

3. Das Dach- und Attikageschoss zahlt nicht zur Ausnitzungsziffer, wenn die anrechenbare Bruttoge-
schossflache weniger als 75 % der entsprechenden Flache des darunterliegenden Vollgeschosses
betragt. 3 Ferner werden nicht angerechnet: alle dem Wohnen oder dem Gewerbe nicht dienenden
oder hiefir nicht verwendbaren Flachen:

a) Keller-, Estrich- und Trockenraume sowie Waschklichen; Heiz-, Kohlen- und Tankraume; Ma-
schinenrdume fur Lift-, Ventilations- und Klimaanlagen

b)  Kamine, Luftungs- und Versorgungsschachte

c¢)  die Flache in Raumen mit Dachschrage, Gber welcher die Raumhdhe weniger als 1.50 m be-
tragt

d)  Wintergarten (ohne Heizung) als Energiegewinnungsanlage

e) Gemeinschaftsraume in Mehrfamilienhdusern
Korridore, Treppen und Lifte, die ausschliesslich nicht anrechenbare Raume erschliessen

g)  offene Erdgeschosshallen

h) Uberdeckte offene Dachterrassen

i) offene ein- und vorspringende Balkone, sofern sie nicht als Laubengédnge dienen

k) nicht gewerblichen Zwecken dienende Einstellrdume fiir Motorfahrzeuge, Velos, Kinderwagen
usw.

) unterirdische gewerbliche Lagerraume, die weder publikumsoffen noch mit Arbeitsplatzen
belegt sind; gewerbliche mindestens dreiseitig, offene, einstdckige Einstellraume.

4. Als anrechenbare Landflache gilt die von der Baueingabe erfasste Parzellenflache innerhalb ver-
markter Grenzen, soweit diese Flache nicht bereits ausgeniitzt worden ist.

5. Die fur die 6ffentliche Erschliessung notwendige Fahrbahnflache sowie Wald und Gewasser zahlen
nicht zur anrechenbaren Landflache.
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6. Bei nachtraglicher Unterteilung oder Verkleinerung eines Grundstiickes oder der Vereinigung meh-
rerer Grundstlicke darf die hdchstzulassige Ausniitzungsziffer der urspriinglichen und neuen Par-
zelle nicht Uberschritten werden.

Bei Reihenbauten darf das Mittel der Summe der grundstickweisen Ausniitzung die hdchstzulas-
sige Ausnilitzung nicht Ubersteigen. Diese Beschrankungen kann die Bewilligungsbehdérde im
Grundbuch anmerken lassen. *

7. Die anrechenbare Landflache von angrenzenden oder in zweckmassigem Zusammenhang stehen-
den Grundstiicken innerhalb der gleichen Zone kann durch einen Dienstbarkeitsvertrag in Abwei-
chung von den Parzellengrenzen verlagert werden. Die Dienstbarkeit ist im Grundbuch einzutragen
und kann nur mit Zustimmung der Bewilligungsbehérde geléscht werden. *

Art. 23 Geschosszahl (Abbildung 2)

1. Der Berechnung der Geschosszahl wird die Anzahl der Vollgeschosse zugrunde gelegt.
2. Es werden unterschieden:

a) Vollgeschosse

b)  Untergeschosse

c)  Dachgeschosse und Attikageschosse

3. Als Vollgeschoss zahlt jedes Stockwerk, das ganz Gber dem gewachsenen Terrain und unter dem
Dachraum liegt.

4. Das Untergeschoss zahlt als Vollgeschoss, wenn es mit mehr als zwei Drittel seiner Fassadenflache
aus dem gewachsenen Terrain (bei Aufschiittungen) oder aus dem gestalteten Terrain (bei Abgra-
bungen) herausragt.

5. Das Dach- und Attikageschoss gilt als Vollgeschoss, wenn die anrechenbare Bruttogeschossflache
mehr als 75 % der entsprechenden Flache des darunterliegenden Vollgeschosses betragt.

Art. 24 Firsthohe (Abbildung 4)

Die Firsthdhe entspricht dem Mass vom ausgemittelten gewachsenen Boden in der Fassadenmitte bis
zum obersten Punkt des Daches.

Art. 25 Grenzabstand (Abbildung 5)

Der Grenzabstand ist die kiirzeste Verbindung zwischen Grenze und Fassade. Der Grenzabstand be-
tragt 60 % der Gebaudehdhe, mindestens aber 4.0 m. 3

Art. 26 Gewaisserabstand 3 > 7

1. Die Gewasserbaulinien gemass Zonenplan legen die Gewasserabstande flr Bauten und Anlagen in
den entsprechenden Bereichen fest. Rechtmassig erstellte Bauten und Anlagen sind entsprechend §
72 PBG in ihrem Bestand geschutzt.

2. Gegenulber der Steineraa haben Bauten und Anlagen, insofern keine Gewasserbaulinien gemass
Zonenplan festgelegt wurden, einen Abstand von 12.50 m im Abschnitt 1 und von 10.00 m im Ab-
schnitt 2 ab der oberen Bdschungskante einzuhalten. Die Gewasserbau-linien werden anstelle des
kantonalen Gewasserabstandes nach § 66 Abs. 2 PBG angewendet.

3. Gegenlber allen tbrigen Fliessgewassern haben Bauten und Anlagen, insofern keine Gewasserbau-
linien gemass Zonenplan festgelegt wurden, einen Abstand von 5.00 m ab der oberen Béschungs-
kante einzuhalten.

4. Gegeniber eingedolten Gewassern haben Bauten und Anlagen, insofern keine Gewasserbaulinien
gemass Zonenplan festgelegt wurden, einen Abstand von 3.00 m ab der Mittelachse des Gewassers
einzuhalten.
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5. Vorspringende Gebdudeteile, wie Balkone und Erker, diirfen den Gewasserabstand nicht unter-
schreiten.

Art. 27 Mehrlangenzuschlag, Flaichenausgleich (Abbildung 7)

1. Misst eine Gebaudeseite mehr als 20 m, so vergrossert sich der Grenzabstand um einen Viertel der
Mehrldnge, jedoch um hochstens 6 m.

2. Unbewohnte Kleinbauten im Sinne von § 61 PBG werden fur den Mehrlangenzuschlag nicht ange-
rechnet.

3. In der Kern- und Gewerbezone ist der Mehrlangenzuschlag nur gegentber den angrenzenden
Wohn- sowie Wohn- und Gewerbezonen einzuhalten.

4. Mehrlangenzuschlage bei hintereinanderstehenden Bauten einer Gesamtiiberbauung werden nur
fir die Linge der gegenseitigen senkrecht gemessenen Uberlappungen berechnet.

5. Bei versetzten, geschweiften oder schief zur Grenze stehenden Bauteilen kann ein Flachenausgleich
erfolgen. Dabei darf der Mehrlangenzuschlag teilweise unterschritten werden, wenn die dem Ge-
baude senkrecht vorgelagerte Grundstuicksflache der sich aus dem Mehrlangenzuschlag ergeben-
den Freiflache entspricht.

Art. 28 Reihenbauten

1. Der Zusammenbau von ein- und mehrgeschossigen Bauten Uber die Grenze bis zur zonengemas-
sen Hochstlidnge ist zulassig, wenn das Grenz- oder Uberbauungsrecht durch Grundbucheintrag
sichergestellt ist.

2. Bei zeitlich getrennter Ausfiihrung der Bauten ist die auf die Grenze gestellte Fassade entsprechend
zu gestalten.

Art. 29 Zoneneinteilung

1. Das Gemeindegebiet ist in folgende Zonen eingeteilt:
a) Bauzone

Kernzone K
Wohnzone W2, W3
Wohn- und Gewerbezone WG2 3, WG3
Gewerbezone G1, G2, G3
Intensiverholungszone C,BO, S

Zone fir offentliche Bauten und Anlagen O6BA
b) Nichtbauzone

Landwirtschaftszone LW

Naturschutzzone NS

Intensiverholungszone Badeplatz * BA
c) ubrige Gebiete

Ubriges Gemeindegebiet UeG

Reservegebiet Res
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2. Fur die Bauten und Anlagen gelten je nach Zone die Vorschriften der nachstehenden Tabelle iber
die Grundmasse: 3

GT
BR/ W2/
PBG K WG2 W3 WG3 |G2
G3
15 Empfindlichkeitsstufe ' [ /11 Il 1l /v
23 Vollgeschosse max. 2 3 3
22 Ausnitzungsziffer
- Einzellberbauung 04 0.6 0.6
- Gestaltungsplan 0.5 0.7 0.7
25 Grenzabstand
- allseitig (50 % GH) mind. m | 2.5 4.0
- allseitig (60 % GH) mind. m 4.0 40 40
27 Gebaudelange m 30 40 40
27 Mehrldangenzuschlag m nein ja ja ja nein
24 Firsthohe max.m |16 11 14 14 16
60 Gebiudehdhe (GH) 2 max.m |13 7 10 10 13

3. Weitere Empfindlichkeitsstufen:
OBA/C/BA/Bo = I
OBA (Zeughaus / SBB-Unterwerk ?) S / LW / UeG = 1]
Zusatzliche von der Larmschutzverordnung abweichende Empfindlichkeitsstufen in den Wohnzo-
nen werden im Zonenplan bezeichnet. (Aufstufung von ES Il in ES IlI). 3

Empfindlichkeitsstufe (geméss Larmschutzverordnung):

[l nicht stérend

[l massig storend

IV stark storend

2 Gebaudehohe wird geméss kantonalem PBG ermittelt (§ 60/2)

Art. 30 Kernzone

1. Die Kernzone bezweckt die Erhaltung und Férderung des Dorfgebietes.

2. Sie ist fir Wohnbauten, massig stérende Gewerbe und Dienstleistungsbetriebe bestimmt.

3. Beim Neu- und Wiederaufbau von Gebauden ist die Massstablichkeit der bestehenden Bauten zu
beachten und eine ansprechende Gesamtwirkung anzustreben; es besteht kein Anspruch auf Aus-
nutzung der maximalen Gebaude und/oder Firsthdhe.

Art. 31 Wohnzonen

1. In den Wohnzonen sollen ruhige und gesunde Wohnverhaltnisse gewahrleistet werden.
2. Nicht stérende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe sind zugelassen.

Art. 32 Wohngewerbezone
1. In der Wohngewerbezone sind neben Wohnungen auch massig stérende Gewerbebetriebe zuge-
lassen.

2. In der Regel soll das Mass der gewerblichen Ausnitzung zwei Drittel der Gesamtausnultzung nicht
Ubersteigen.
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3. Bauten und Anlagen sind in Bezug auf Gliederung der Fassaden, Dachneigung, Materialwahl und
Farbgebung so zu gestalten, dass der Charakter des Wohnquartiers erhalten bleibt.

Art. 33 Gewerbezone

1. Die Gewerbezonen sind fiir Gewerbebetriebe und kleinere Industriebetriebe bestimmt.

2. In den Gewerbezonen G1 und G2 ist pro Gewerbebau eine betriebsbedingte Wohnung gestattet.

Die Wohnung ist in den Gewerbebau zu integrieren und die Wohnnutzung darf maximal 200 m?

anrechenbare Geschossflache aufweisen sowie nicht mehr als 20 % der anrechenbaren gesamten

Geschossflachen betragen. Die Wohnung ist im obersten Geschoss zu situieren. °

In der Gewerbezone G3 ist keine Wohnnutzung gestattet. °

4. In der Gewerbezone G1 sind Betriebe mit massig storenden, in der Gewerbezone G2 und G3 mit
stark stérenden Immissionen zulassig. °

5. In der Gewerbezone G3 sind sowohl bodenabhangige als auch bodenunabhangige Produktions-
statten zulassig, sofern dadurch keine zusatzlichen Erschliessungen notwendig sind. ®

w

Art. 34 Intensiverholungszonen

1. Die Intensiverholungszone "BA" ist unter Vorbehalt der Vorschriften der Verordnung zum Schutze
der Gebiete Sagel und Schutt sowie des Lauerzersees vom 16.12.1986 als Badeplatz bestimmt.

2. In der Intensiverholungszone "BO" sind nur die notwendigen infrastrukturellen Bauten und Anlagen
im Zusammenhang mit einer Bootsanlage gestattet.

3. Die Intensiverholungszone "C" bezweckt den Betrieb von 6ffentlichen Campingplatzen. Gestattet
sind das Aufstellen von Wohnwagen und Zelten sowie die Errichtung der notwendigen infrastruktu-
rellen Bauten und Anlagen fiir den Campingbetrieb. Kantonale und kommunale Vorschriften, insbe-
sondere die Verordnung zum Schutze der Gebiete Sdagel und Schutt sowie des Lauerzersees vom
16.12.1986 3, die Verordnung Uber die Errichtung und den Betrieb 6ffentlicher Zeltplatze vom 10.
Dezember 1959, sowie gestltzt darauf erteilte Betriebsbewilligungen des Polizeidepartementes
bleiben ausdricklich vorbehalten.

4. Die Intensiverholungszone "S" ist fir Sportanlagen bestimmt. Bauten und Anlagen flir den Betrieb
und Unterhalt sind gestattet.

Art. 35 Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen

1. Die Zone fur offentliche Bauten und Anlagen ist fir bestehende und kiinftige 6ffentliche Bauten
und Anlagen bestimmt.
2. Gegenliber angrenzenden Bauzonen gelten deren Abstandsbestimmungen.

Art. 36 Landwirtschaftszone

1. Landwirtschaftszonen umfassen Land, das sich fiir die landwirtschaftliche Nutzung oder den Gar-
tenbau eignet oder das im Gesamtinteresse landwirtschaftlich genutzt werden soll.

2. In der Landwirtschaftszone sind Bauten und Anlagen zulassig, soweit die landwirtschaftliche oder
gartenbauliche Nutzung sie erfordert. Flr einen bestehenden Landwirtschaftsbetrieb gilt ein Stockli
oder eine zusatzliche Wohnung zur Erleichterung des Generationenwechsels als zonenkonform. Zur
Sicherung der Zweckbestimmung kann die Bewilligung mit Auflagen und Bedingungen versehen
werden, die als 6ffentlichrechtliche Eigentumsbeschrankungen im Grundbuch anzumerken sind.

3. Immissionen aus der Ublichen landwirtschaftlichen oder gartenbaulichen Nutzung sind in benach-
barten Bauzonen hinzunehmen.

4. Es gilt die Empfindlichkeitsstufe III.
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Art. 37 Naturschutzzonen

1. Die Naturschutzzonen umfassen Gebiete zur Erhaltung von Pflanzen und Tiergemeinschaften samt
ihren Lebensgrundlagen. Fiir diese Zonen werden besondere Vorschriften erlassen.
2. Nutzung und Unterhalt sind in der Schutzverordnung (Art. 7) ndher geregelt. *

Art. 38  Ubriges Gemeindegebiet

1. Das Ubrige Gemeindegebiet umfasst das nicht eingezonte Gebiet.
2. Es gilt die Empfindlichkeitsstufe Il.

Art. 39 Reservegebiete

1. Die Bezeichnung Reservegebiete hat Richtplancharakter. Sie bedeutet, dass der Gemeinderat bei
ausgewiesenem Bedarf und anhaltender Eignung (8§ 15 PBG) der Gemeindeversammlung eine
Bauzonen- oder andere Nutzungserweiterung primar in Reservegebieten vorschlagen soll.

2. Die im Zonenplan bezeichneten Reservegebiete stellen rechtlich tibriges Gemeindegebiet im Sinne
von Art. 38 des Baureglementes dar. Die Umwandlung in eine Nutzungszone hat nach dem im kan-
tonalen Recht vorgesehenen Verfahren flir den Erlass von Zonenplanen zu erfolgen. Ein Anspruch
auf Umwandlung besteht nicht.

3. Fir grosse Reservegebiete, ab 3'000 m? Flache bedarf es vor der Umwandlung in eine Nutzungs-
zone nachstehender Unterlagen, die dem Gemeinderat vorgangig einzureichen sind: 3
a) Erschliessungskonzept (Strasse, Wasser, Abwasser, Elektrisch)

b)  Parzellierung
C) Etappierung mit Terminangaben

Art. 39a  Allgemeine Grundsitze zum Schutz von Naturgefahren ©

1. Die Gefahrenzonen bezeichnen, welche durch Naturgefahren wie Uberflutung, Murgang, Rut-
schung, Stein- und Blockschlag oder Fels- und Bergsturz gefdhrdet sind.

2. Die Gefahrenzonen sind im Zonenplan den Grundnutzungszonen Uberlagert. Die Bestimmungen
der Gefahrenzonen gehen denjenigen der Grundnutzungszonen vor.

3. Bei Bauvorhaben, die ausserhalb des Gefahrenkartenperimeters liegen, ist die Gefahrenhinweiskarte
zu beachten. Weist diese auf eine Gefahrdung hin, ist im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens
eine objektbezogene Beurteilung vorzunehmen. Im Allgemeinen besteht ausserhalb der Gefahren-
zonen ein Restrisiko, welches Eigentiimer und Bauherrschaft in Eigenverantwortung angemessen zu
berlcksichtigen haben.

Art. 39b Gefahrenzone erheblich ©

1. Die Gefahrenzone erheblich dient dem Schutz von Leib und Leben sowie von Sachwerten in erheb-
lich gefahrdeten Gebieten.

2. Die Errichtung und Erweiterung von Bauten und Anlagen sind nicht zulassig.

3. Der Wiederaufbau zerstorter Bauten ist nur in Ausnahmefallen und mit Auflagen zur Risikominde-
rung moglich.

4. Bestehende Bauten durfen unterhalten und erneuert werden.

5. Standortgebundene Bauten und Anlagen sind zuldssig, wenn sie nicht dem Aufenthalt von Men-
schen und Tieren dienen, auf den Standort angewiesen sind und durch Schutzmassnahmen weitge-
hend gesichert werden kénnen.

6. Bei Umbauten und Zweckanderungen ist der Nachweis fir wirksame Schutzmassnahmen zu erbrin-
gen.
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7. Veranderungen der Umgebung, welche die Gefahrdung beeinflussen, insbesondere Terrainveran-
derungen und der Bau oder Abbruch von Mauern, sind bewilligungspflichtig.

Art. 39c  Gefahrenzone mittel ©

1. Die Gefahrenzone mittel dient dem Schutz von Leib und Leben sowie von Sachwerten in Gebieten
mit mittlerer Gefahrdung.

2. Sensible Objekte wie offentliche Bauten und Anlagen, besondere Bauten fir Menschenansammlun-
gen, Bauten mit hohen Sachwerten oder hohem Folgeschadenpotential sind nicht zulassig.

3. Veranderungen der Umgebung, welche die Gefahrdung beeinflussen, insbesondere Terrainveran-
derungen und der Bau oder Abbruch von Mauern, sind bewilligungspflichtig.

4. Umbauten, Erweiterungen, Ersatzbauten und Neubauten sind nur zulassig, wenn flr das Bauvorha-
ben wirksame Objektschutzmassnahmen getroffen werden. Mit dem Baugesuch ist der Nachweis
zu erbringen.

Art. 39d Gefahrenzone gering °

1. Die Gefahrenzone gering dient dem Schutz von Menschen sowie von Sachwerten in gering gefahr-
detem Gebiet.

2. Umbauten, Erweiterungen, Ersatzbauten und Neubauten sind zuldssig. Der Schutz des Gebaudes
liegt in der Eigenverantwortung der Bauherrn bzw. Grundsttickbesitzer.

3. Fur sensible Objekte wie 6ffentliche Bauten und Anlagen, besondere Bauten flir Menschenan-
sammlungen, Bauten mit hohen Sachwerten oder hohem Folgeschadenpotential sind wirksame
Objektschutzmassnahmen zu treffen. Mit dem Baugesuch ist der Nachweis zu erbringen.

Art. 39e Gewisserraumzone ’

1. Die Gewasserraumzone sichert den Gewasserraum nach Art. 36a Gewasserschutzgesetz (GSchG).
Der Gewasserraum ist erforderlich fiir die Gewahrleistung der natirlichen Funktion des Gewassers,
fur den Schutz vor Hochwasser und die Gewassernutzung.

2. Innerhalb der Gewasserraumzone sind keine Bauten und Anlagen zuldssig. Ausnahmebewilligungen
fur Anlagen richten sich nach dem Ubergeordneten Recht. Rechtmassig bestehende Bauten und
Anlagen sind in ihrem Bestand geschutzt.

3. Fir die Gestaltung und Bewirtschaftung der Gewasserraumzone gelten die Bestimmungen von Art.
41c GSchV.

Art. 40 Voraussetzungen

1. In allen Bauzonen kdnnen Gestaltungsplane erlassen werden, sofern die gemass § 24 des kantona-
len Planungs- und Baugesetzes erforderlichen Mindestflachen (Kernzone 1'500 m?, ibrige Bauzo-
nen 3'000 m?) vorhanden sind.

2. Bei Gestaltungsplanen, die eine wesentlich bessere Uberbauung als die Einzelbauweise gewahrleis-
ten, ist Art. 42 anwendbar. Dies trifft namentlich zu, wenn nebst den kantonalen Vorschriften (§ 24
PBG):

a)  Kinderspielflachen von mindestens 20 % der zu Wohnzwecken genutzten Geschossflache
vorgesehen werden;

b)  der Fussganger und Fahrverkehr getrennt werden;

c) 60 % der Parkflachen Einstellplatze sind;
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d) die Wohnbauten erhdhten Anforderungen der Wohnhygiene entsprechen;
e) eine gute architektonische Gestaltung der Bauten und eine gute Einordnung der Bauten in
das Orts- und Landschaftsbild erreicht werden;
f) Massnahmen zur Abfallbewirtschaftung getroffen werden.
3. Fir grossere, nicht tiberbaute Gebiete ab 3'000 m? Fliche, welche nicht zwingend einen Gestal-
tungsplan erfordern, ist vor Einreichung der Baugesuche ein Erschliessungskonzept mit Parzellie-
rung vorzulegen. 3

Art. 41 Inhalt

1. Die Gestaltungsplane haben zu enthalten:
a)  Situationsplan im Massstab von mind. 1 : 500, auf Grundbuchplan mit 1 m Héhenkurven;
b)  Strassenfiihrung mit allfalligen Baulinien;
) Lage, Grosse und Stellung der Bauten;
d)  Geschosszahl, Gebaude- und Firsth6he;
e) Anlage der Motorfahrzeugabstellplatze (Garagen, Unterniveaugaragen, Parkplatze);
f) Fusswege und Hauszugange;
g) Terraingestaltung;
h)  Kinderspielplatze;
i) Grunflachen- und Umgebungsgestaltung (Bepflanzung);
k)  Anlagen zur Abfallbewirtschaftung;
) Vorschriften mit den Sonderbestimmungen;
m)  Etappierung mit terminlichen Angaben *
2. Der Gemeinderat kann in besonderen Fallen weitere Unterlagen sowie ein Modell verlangen.

Art. 42 Ausnahme von den Zonenvorschriften

Erflllt der Gestaltungsplan die Voraussetzungen des Art. 40 so konnen folgende Abweichungen von

den Zonenvorschriften bewilligt werden:

a)  Erhohung der Ausniitzung um 0,10

b)  Erhéhung der Gebaudelange, der Gebaude- und Firsthhe und der Geschosszahl um ein Ge-
schoss

c¢)  Unterschreitung der internen Gebaudeabstande, sofern die Wohnhygiene gewahrleistet ist

Art. 43 Terrassenhauser
Terrassenhduser von mehr als 3 Stufen und zusatzlich ein Garagengeschoss sind nur im Rahmen eines

Gestaltungsplanes zuldssig. Entsprechende besondere Bauvorschriften haben fir eine ansprechende
Bauweise zu sorgen.

Art. 44 Meldepflicht

1. Das Meldeverfahren findet Anwendung auf geringfligige Bauvorhaben und unbedeutende Aende-
rungen bereits bewilligter Projekte, sofern damit offensichtlich keine &ffentlichen oder privaten In-
teressen berihrt werden und keine Nebenbestimmungen oder Ausnahmebewilligungen notwendig
sind.
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2. Der Meldung an die Bewilligungsbehdrde sind alle zur Beurteilung des Bauvorhabens nétigen Un-
terlagen beizufiigen; die Pflicht zur 6ffentlichen Auflage und zur Erstellung eines Baugespanns ent-
fallt. Die Bewilligungsbehdrde priift die Unterlagen auf Vollstandigkeit und ordnet nétigenfalls de-
ren Ergénzung an. *

Art. 45 Baugesuch

1. Das Baugesuch ist auf dem amtlichen Formular mit folgenden Beilagen in je dreifacher Ausferti-
gung der Bauverwaltung einzureichen: *

a)  ein vom Geometer nachgefiihrter und unterzeichneter Katasterplan mit eingetragenen Mas-
sen des Baukdrpers samt Grenz- und Gebaudeabstanden mit mindestens einem Hohenfix-
punkt;

b)  Grundrissplane aller Geschosse mit Eintrag der Zweckbestimmung der einzelnen Raume so-
wie alle zur Priifung des Projektes notwendigen Masse und Angaben (inkl. Fassadenmauer-
starke);

c)  Schnitt- und Fassadenplane im Massstab 1: 100, mit den massgebenden Gebdaudehdhen, so-
wie den weiteren notwendigen, auf den Hohenfixpunkt bezogenen Héhenkoten am Bau;

d)  Kanalisations-, Erschliessungs- und Umgebungsplane mit Angaben der Abstellplatze fir Mo-
torfahrzeuge und Fahrrader, Erholungsflachen und Kinderspielflachen, Umgebungsplan mit
bestehenden und neuen Terrainlinien, sowie Standort von Kehrichtcontainer und Kompostbe-
halter;

e) detaillierte Berechnung der Ausniitzungsziffer, soweit eine solche erforderlich ist;

f) schriftliches Einverstandnis des Nachbarn bei Nebenbauten an der Grenze;

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

h)  besondere Gesuchsunterlagen fir kantonale und eidgendssische Amtsstellen;

i) warmetechnischer Nachweis;

2. Bei Umbauten soll aus den Planen der Zustand der betreffenden Bauteile vor und nach dem Um-
bau ersichtlich sein (bestehende Bauteile sind in grauer, neue in roter und abzubrechende in gelber
Farbe darzustellen).

3. Die Bewilligungsbehorde 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 fir die Beurteilung
des Baugesuches notwendig erscheint. 4

4. Das Baugesuch ist vom Bauherrn sowie dem Grundeigentiimer und vom Planverfasser zu unter-
zeichnen.

Art. 46 Baukontrolle

1. Die Baukommission tberwacht die Einhaltung der Bauvorschriften. Sie lasst insbesondere kontrol-
lieren: 4
a) die Erstellung des Baugespanns und Schnurgerists
b)  die notwendigen Hohenfixpunkte
c)  die Erstellung der Kanalisationsleitungen und Anlagen vor dem Eindecken
d)  die Errichtung des Rohbaus
e) die Fertigstellung der Baute vor dem Bezug

2. Die erwdhnten Baustadien sind vom Bauherrn oder von der Bauleitung dem Baukontrollorgan (mit-
tels Meldekarte) anzuzeigen.

3. Die Organe der Baukontrolle haben jederzeit freien Zutritt zur Baustelle und sind berechtigt, in die
Ausfihrungsplane Einsicht zu nehmen.
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Art. 47 Zustindigkeiten

1. FUr Bauten und Anlagen innerhalb der Bauzone ist der Gemeinderat Bewilligungsbehérde, wenn:
a) kommunale oder kantonale Ausnahmebewilligungen erforderlich sind
b)  ein Einsprache- oder Beschwerdeverfahren anhangig ist.

In allen Gbrigen Fallen ist in der Regel die Baukommission Bewilligungsbehérde. *

2. Fir Bauten und Anlagen ausserhalb der Bauzone ist der Gemeinderat Bewilligungsbehdrde, wenn
ein Einsprache- oder Beschwerdeverfahren anhangig ist. In allen Gbrigen Fallen ist in der Regel die
Baukommission Bewilligungsbehérde.

3. Die Baukommission besteht aus hochstens 7 Mitgliedern mit Stimme und  wird jeweils vom Ge-
meinderat gewahlt. Prasidiert wird die Baukommission durch ein Mitglied des Gemeinderates. 4

4. Fur wichtige Planungsmassnahmen kann der Gemeinderat eine Planungskommission von hochs-
tens 15 Mitgliedern mit Stimme ernennen. Diese beschafft die Entscheidungsgrundlagen fir den
Gemeinderat.

Art. 48 Gebiihren

1. Die Bewilligungsbehoérde erhebt fur die Behandlung von Bau- und Vorentscheidgesuchen, die Bau-
kontrolle sowie den Entscheid tber Einsprachen Gebiihren. *
2. Der Gemeinderat erlésst hiefiir eine Gebiihrenordnung. *

Art. 49  Vorentscheide und Ausnahmebewilligungen

1. Zur Abklarung wichtiger Baugesuchsfragen konnen bei der Bewilligungsbehdrde Vorentscheide
eingeholt werden. *

2. Der Gemeinderat erteilt Ausnahmebewilligungen zu diesem Baureglement im Rahmen des kanto-
nalen Rechts.

Art. 50 Inkrafttreten

1. Dieses Baureglement tritt nach Annahme durch die Stimmberechtigten mit der Genehmigung
durch den Regierungsrat in Kraft. 2

2. Die im Zeitpunkt des Inkrafttretens hangigen Baubewilligungsgesuche sind nach den Vorschriften
dieses Reglements zu beurteilen.

3. Mit Inkrafttreten dieser Anpassungen werden die widerspriichlichen Bestimmungen vom
14.08.1990 (RRB Nr. 1410) aufgehoben. Ebenfalls aufgehoben wird der Landwirtschaftszonenplan 1
: 5000 vom 14.08.1990. 3

4. Die Gestaltungsplane bleiben unverandert in Kraft.

1 Angenommen an der Volksabstimmung vom 15. Mai 1990, mit 517 Ja gegen 167 Nein

2 Genehmigt vom Regierungsrat des Kantons Schwyz mit RRB Nr. 1410 vom 14.8.1990

3 Anderungen angenommen an der Volksabstimmung vom 12. Mé&rz 2000 mit 664 Ja gegen 159 Nein, genehmigt vom Regie-
rungsrat des Kantons Schwyz mit RRB Nr. 942 vom 20. Juni 2000 und RRB Nr. 1411 vom 19.9.2000

4 Anderungen angenommen an der Volksabstimmung vom 8. Februar 2004 mit 542 Ja gegen 349 Nein, genehmigt vom Regie-
rungsrat des Kantons Schwyz mit RRB Nr. 377 vom 16. M&rz 2004. Mit GRB Nr. 267 vom 21. Juni 2004 auf den 1. Juli 2004 in
Kraft gesetzt.
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5 Anderungen angenommen an der Volksabstimmung vom 15. Mai 2011 mit 668 Ja gegen 189 Nein, genehmigt vom Regierungs-
rat des Kantons Schwyz mit RRB Nr. 900 vom 13. September 2011. Mit GRB Nr. 307 vom 26. September 2011 auf den 1. Oktober
2011 in Kraft gesetzt.

6 Anderungen angenommen an der Volksabstimmung vom 10. Februar 2019 mit 700 Ja gegen 181 Nein, genehmigt vom Regie-
rungsrat des Kantons Schwyz mit RRB Nr. 418 vom 12. Juni 2019. Mit GRB Nr. 186 vom 2. Juli 2019 rickwirkend auf den 12. Juni
2019 in Kraft gesetzt.

7 Anderungen angenommen an der Volksabstimmung vom 7. Mé&rz 2021 mit 971 Ja gegen 321 Nein, genehmigt vom Regierungs-
rat des Kantons Schwyz mit RRB Nr. 533 vom 24. August 2021. Mit GRB Nr. 252 vom 6. September 2021 riickwirkend auf den 24.
August 2021 in Kraft gesetzt.
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Abbitdung 1

Ausnitzungsziffer (AZ)}
BauR. Art. 22

a)

Anrechenbare Geschossflache
ohne Fassadenmauerwerk

Dachgeschoss
anrechenbar

- sind Flchen iber
1.50 m Raumhdhe

- wenn Flachen total
grosser als 75%

des darunterliegenden
Vaollgeschosses sind

Vollgeschoss

Garaga

Untergeschoss

J
Berechnungsheispiel einer Ausnitzungsziffer (A7)

Anrechenbare Geschossflache:

Dachgeschass 80 mi
Vollgeschoss 100 m2
Untergeschoss 40 m?
Total 220 m2
Anrechenbare Parzellenfliche: 550 m2
Ausnltzungsziffer:

anrechenbare Geschossflache _ 220 m2 _ 64
anrechenbare Parzellenflache 550 m? - ’

Bauparzelle
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Geschosszahl
BauR. Art. 23

€
Dachgeschoss
Ausbau max.75

Vollgeschoss
Ausbau 100%

Vollgeschoss

# bei Uberschreitung Vollgeschoss

Abbildung 2

UNTERGESCHOSS

gewachsenes
gestaltetes

Terrain

sichtbare
Fassadenfliche max. %,

Dachaufbauten und Dacheinschnitte

BauR. Art. 7

Abbildung 3
4 N
4 RN .
/ o N\ ITreppenhaus
Attika /S Liftbaute
a5

A

1

oberstes Vollgeschoss
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GHi

Abbildung 4
Gebiaudehohe 7 Firsthohe
BauR. Art.24
—
x
i~ w
vy
FMe
FMa
/' EM7
FM1 1 4 FMa EM1 47
FMes
FM2

GH Gebidudehéhe
FH Firsthohe
FM

Mgewachsener Boden

Fassadenmitte (ausgemittelt auf gewachsenem Boden)
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Abbildung 5

Grenzabstand / Gebaudeabstand
BauR. Art. 25

0]

| @ s |
o—

- Balkon, Erker max. 1.5m ! e [ ;

Dachvorsprung max. 1.5m . ‘G

e theoretischer Grenzabstand O O
G Grenzabstand
GA Gebsudeabstand
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Abbildung 6

Gebdudelange

BauR. Art. 27
Hauptfassade

“7/'_—. — ﬂ
: Gebidudeldnge
. 2

. il

Mehridngenzuschlag / Flachenausgleich

BauR. Art. 27

i%i

G Grenzabstand - Gebiudelinge = 20m
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Abbildung g
Ein — und Ausfahrten
BauR. Art. 18
min,
™~ { 3.0l m
max.G 3%
. 15% f =
Garage WAl L
min. 5.0m
A l %
R = Radius
S = Sichtlinien
G = Gefalle

Rq{=min. 1.5 m

Trottoir
Strasse

/

Rp = min. 3.0 m

24



