‘1 BEZIRK
= GERSAU

BAUREGLEMENT DES BEZIRKES GERSAU

(vom 14. Juli 2021)

Die Bezirksgemeinde von Gersau,
gestitzt auf das Planungs- und Baugesetz (PBG) des Kantons Schwyz vom 14. Mai 1987

beschliesst:

I. Zweck und Geltungsbereich
Art. 1 Zweck

! Das Baureglement (BauR) und die tbrigen Planungsmittel bezwecken:
a) eine haushalterische Nutzung des Bodens, insbesondere die Erhaltung des Kulturlandes
und schitzenswirdiger Gebiete;
b) Erhalt der Kulturlandschaft und der Existenzgrundlagen der Landwirtschaft;
c) eine geordnete bauliche Entwicklung der Gemeinde;
d) die Wahrung und Férderung von Gersau als schiitzenswertes Orts- und Landschaftsbild
von nationaler Bedeutung:
e) den Schutz und Erhalt von Baudenkmalern und bedeutenden Naturobjekten;
f) die Sicherstellung von gesunden Umweltbedingungen;
g) die Erhdhung der Wohnqualitat;
h) die Forderung des Tourismus
i) die Forderung des Bezirkes Gersau als Wirtschafts- und Arbeitsplatzstandort.
2 Das Baureglement und die Planungsmittel gelten fiir das ganze Gebiet des Bezirkes Gersau.
3 Vorbehalten bleiben die Bestimmungen des Ubrigen kommunalen, kantonalen und
eidgendssischen Rechts.

Art. 2 Vorbehalte des lbrigen Rechts

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

II. Planungsmittel
Art. 3 Gestaltungsplan

! Der Bezirksrat kann auf Antrag samtlicher Grundeigentiimer fiir eine zusammenhangende
Baulandflache von mindestens 3'000 m?, in den Dorfkernzonen von mindestens 1'500 m?,
einen Gestaltungsplan erlassen.

2Fir  Uberbauungen in den Hotel- und Touristikzonen (HTZ) sowie in den
Intensiverholungszonen (IEZ) muss ein Gestaltungsplan vorgelegt werden. Weiter besteht
die Pflicht zum Erlass eines Gestaltungsplanes in den Zonenplanen speziell bezeichneten
Gebieten.



lll. Allgemeine Bauvorschriften
A. Erschliessung
Art. 4 Allgemeines, Erschliessungsbeitrdge und -gebihren

! Die Groberschliessung der Bauzonen erfolgt nach Massgabe des kommunalen
Erschliessungsplanes aufgrund der Vorschriften des kantonalen Rechts.

2 Die Beitrage und Gebihren an Groberschliessungsanlagen richten sich nach den hierfiir vom
Bezirk erlassenen Reglementen bzw. nach den mit den Versorgungswerken
abgeschlossenen Konzessionsvertragen.

% In den im Erschliessungsreglement bezeichneten Gebieten obliegt die Groberschliessung
den Grundeigentiimern.

B. Schutz des Orts- und Landschaftsbildes
Art. 5 Grundsatz

! Bauten und Anlagen sind so zu gestalten, dass sie hinsichtlich ihrer Gesamterscheinung
(Stellung, Form, Staffelung und Gliederung der Baumassen, Dachform und Dachneigung,
Material, Farbgebung, Umgebung) so in das massgebliche Landschafts-, Orts-, Quartier- und
Strassenbild einordnen, dass eine gute Gesamtwirkung erzielt wird.

2Zur Verhinderung einer stérenden Baugestaltung kann der Bezirksrat im
Baubewilligungsverfahren Bedingungen und Auflagen verfigen oder Projekt&dnderungen
verlangen, insbesondere betreffend die Massstablichkeit und die Fassaden- und
Dachgestaltung. Die Aussagen des Inventars der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz,
ISOS, sind dabei gebiihrend zu berticksichtigen.

3 Die Baukommission kann zur Beurteilung von Gestaltungsfragen (Baugesuche,
Gestaltungsplane) externe Berater beiziehen, insbesondere bei Bauten und Anlagen in den
Kernzonen und an Hanglagen. Die Kosten knnen dem Bauherrn belastet werden.

Art. 6 Erhdhte Anforderungen

1 An die Gestaltung von Bauten und Anlagen sowie deren Umgebung werden erhdhte
Anforderungen gestellt:
a) inden Hotel- und Touristikzonen, den Intensiverholungszonen und den Kernzonen sowie
in den Wohnzonen Rigi-Scheidegg/ Burggeist;
b) an den exponierten Hanglagen und in den Landschaftsschutzgebieten gemass BLN;
¢) im Sichtbereich von kinstlerisch und geschichtlich wertvollen Kultur- und Naturobjekten;
d) bei Bauvorhaben, welche das Strassen-, Quartier- und Ortshild wesentlich beeinflussen.
2 Die Bauten und Anlagen haben sich namentlich bezuglich Volumengliederung sowie
Fassaden- und Dachgestaltung in die Umgebung einzufiigen.

Art. 7 Dachgestaltung

! Die Dacher mussen sich bezlglich der Form, Dachgesimsvorsprung, Dachneigung und
Firstrichtung sowie Dachmaterial gut in das Gesamtbild einfligen.

2 Bei guter architektonischer Gestaltung sind Dachaufbauten oder Dacheinschnitte zulassig.
Ihre gesamte Lange darf nicht grosser sein als die Halfte der entsprechenden
Fassadenlange.



3 Dachgeschossfenster sind in der Regel in Form von Einzellukarnen oder Quergiebeln zu
erstellen. Liegende Dachflachenfenster sind zuléassig, wenn sie in der Dachlandschaft nicht
storend wirken.

4 Liftaufbauten sind erlaubt, wenn keine andere Lésung mdglich ist und die Dachlandschaft
dadurch nicht erheblich gestort wird.

Art. 8 Gestaltung von An-, Neben- und Umbauten

An- und Nebenbauten missen mit dem Hauptgeb&dude zusammen eine gute Gesamtwirkung
ergeben. Umbauten sind so auszufiihren, dass sie zu keiner Beeintrdchtigung des
Erscheinungsbildes des Geb&audes fihren.

Art. 9 Solaranlagen

YIn Bau- und in Landwirtschaftszonen bedurfen auf Dachern gentgend angepasste
Solaranlagen  keiner  Baubewilligung.  Solche  Vorhaben sind lediglich  der
Baubewilligungsbehérde zu melden.

2 Solaranlagen innerhalb des Ortsbildperimeters oder auf weiteren geschitzten Bauten
bedirfen stets einer ordentlichen Baubewilligung. Sie diirfen solche Objekte nicht wesentlich
beeintrachtigen.

3 Ansonsten gehen die Interessen an der Nutzung der Solarenergie auf bestehenden oder
neuen Bauten den &sthetischen Anliegen grundsatzlich vor.

Art. 10 Parabolantennen

Das Anbringen von Parabolantennen ist bewilligungspflichtig. Es kann gestattet werden,
sofern die Parabolspiegel dem Hintergrund angepasst sind, nicht reflektieren und die
Grundséatze von Art. 5 ff. erfuillt werden.

Art. 11 Kunstlicht

Bei Gebéuden und Umgebung sind die Empfehlungen zur Vermeidung von
Lichtverschmutzung (SIA Norm 491 «Vermeidung unngtiger Lichtemissionen im
Aussenraums») einzuhalten.

Art. 12 Mobilfunkanlagen

! Mobilfunkanlagen haben sich gut in das Ortsbild einzufiigen und sich an den im Zonenplan
und Baureglement definierten planerischen Absichten zu orientieren. Auch innerhalb des
Baugebiets bedarf die Bewilligung von Mobilfunkantennen daher einer Interessenabwéagung
zwischen dem Versorgungsauftrag des Netzwerkbetreibers und dem Schutz des Ortsbildes.

2 Mobilfunkanlagen auf den im Kantonalen Schutzinventar aufgefiinrten Schutzobjekten (KSI-
Objekte) oder weiteren geschitzten Bauten bedirfen stets einer Baubewilligung. Sie durfen
solche Objekte nicht wesentlich beeintrachtigen.

3 Die Anforderungen der Umweltschutz- und Fernmeldegesetzgebung des Bundes sind dabei
zu bericksichtigen. In den Kernzonen und in der Zentrumszone und in Gebieten mit
Wohnnutzungen gelten erhéhte Anforderungen fir die Interessenabwagung.

4 Um eine Interessenabwagung durch die Baubewilligungsbehdérde zu erméglichen, haben die
Gesuchsteller neben dem geplanten Standort Alternativstandorte zur Abdeckung des



fraglichen Perimeters zu bezeichnen. Hierflr erstellt der Bezirksrat eine Weisung in Form
einer Positiv-/Negativplanung.

C. Mindestanforderungen an Raume, Umgebungsgestaltung, Abstellrdume
Art. 13 Wohnhygiene

1 Wohn- und Schlafraume mussen eine Mindestbodenflache von 10 m? und eine lichte
Raumhoéhe von wenigstens 2.30 m aufweisen. In abgeschragten Raumen muss die lichte
Raumhohe tber einer Bodenflache von mindestens 5 m? vorhanden sein.

2 Die Baubewilligungsbehorde kann in begriindeten Fallen Ausnahmen von der in Abs. 1
vorgeschriebenen lichten Hohe gestatten, insbesondere bei Umbauten, zur Wahrung der
Massstablichkeit des Ortsbildes oder bei bestehenden Bauten fir Warmedammung.

3 Alle Wohn- und Schlafraume sowie alle Arbeitsraume sind natirlich zu belichten und zu
bellften. Die Fensterflache dieser Raume muss mindestens 1/10 der Bodenflache betragen.

4 Eine Ausnahme von der Vorschrift der natirlichen Belichtung und Bellftung kann unter
besonderen Umstanden gestattet werden, jedoch nicht fiir Wohn- und Schlafraume.

> Wohnungen mit nur nach Norden orientierten Wohn- und Schlafraumen sind nicht zulassig.

6 Die zum Aufenthalt von Menschen bestimmten Raume sind gegen Larm, Feuchtigkeit sowie
schadliche Temperatur- und Witterungseinfliisse fachgerecht zu schitzen.

Art. 14 Umgebungsgestaltung

1 Die Umgebung von Bauten und Anlagen, insbesondere in Wohnzonen, soll gentigend
Grinbereiche mit einheimischen Baumen, Strduchern und Hecken enthalten. Auf die
vorhandenen Baume, Hecken und Straucher ist bei Uberbauungen besonders Riicksicht zu
nehmen.

2 Die Pflanzung, Saat und das Ausbringen von Pflanzen oder Pflanzenteilen, die als invasive
Neophyten auf der schwarzen Liste stehen, ist im ganzen Bezirksgebiet untersagt.

3 Das grossflachige Versiegeln von Platzen und Verkehrsflachen ist zu vermeiden. Der
natirliche und langsame Abfluss des Regenwassers ist zu erleichtern. Platzflachen sind
nach Mdéglichkeit mit sickerfahigen Beldgen zu versehen. Grossflachige Asphaltbeldge sind
unerwinscht. Die Vorgaben des Generellen Entwasserungsplans (GEP) sind zu
berticksichtigen.

Art. 15 Erholungsflachen, Kinderspielplatze

1 Beim Neubau von Wohnhausern mit mindestens 6 Wohneinheiten oder bei entsprechenden
Zweckéanderungen von Bauten sind gut besonnte Erholungsflachen abseits vom Verkehr
anzulegen und dauernd diesem Zweck zu erhalten. lhre Flache hat wenigstens 10 % der zu
Wohnzwecken genutzten anrechenbaren Geschossflache zu entsprechen, wobei nur
Wohneinheiten mit mehr als 2 ¥2 Zimmern angerechnet werden.

2 Erholungsflachen sind grundsatzlich als zusammenhéangende Grinflachen mit Spiel- und
Sitzgelegenheiten und entsprechender Bepflanzung zu gestalten. Sie sind in der Baueingabe
auszuweisen und dauernd ihrem Zweck zu erhalten.

3 Verunmoglichen die  ortlichen  Verhaltnisse die Anlegung der erforderlichen
Erholungsflachen, so hat die Bautrdgerschaft eine Ablésungssumme zu leisten. Diese
betragt Fr. 200.00 pro fehlenden m? Erholungsflache. Diese Beitrage sind zur Anlegung
oOffentlicher Kinderspielplatze zu verwenden. Sie unterliegen der gleichen Indexierung wie die
Ersatzabgabe fur Motorfahrzeug-Abstellplatze.



Art. 16 Abstellflachen

1In Mehrfamilienhausern muss pro Wohnung ein gentigend grosser Abstellraum vorhanden
sein.

2 Zudem sind in der Nahe der Haus- oder Kellereingange geniigend grosse, wettergeschiitzte
Abstellflachen oder Einstellraume fir Kinderwagen, Fahrrader und Spielgerdate sowie
Kehrichtbehélter zu erstellen. Die Baubewilligungsbehdérde kann zu Lasten der
Grundeigentumer gebietsweise die Erstellung von gedeckten Containerplatzen
vorschreiben.

D. Emissionen und Immissionen
Art. 17 Bauldarm

! Bauarbeiten haben auf die Anliegen und Bedirfnisse des Tourismus und der
Anwohnerschaft Rucksicht zu nehmen. Larmintensive Bauarbeiten wie Einsatz von
Schlagbhohrern, Frasen, Sagen, Drucklufthammer usw., larmintensive Bauverfahren wie
Rammen, Sprengen usw. sowie larmintensives Verhalten wie Schlagen, Abbrechen usw.
sind nur von 7.00 Uhr bis 12.00 Uhr und von 13.00 Uhr bis 17.30 Uhr zuléssig. Weitere, nicht
larmintensive Bauarbeiten sind zu den tblichen Arbeitszeiten zugelassen. In Ausnahmefallen
kann der Bezirksrat flr abweichende Zeiten eine Bewilligung erteilen. Hierfir ist ein Antrag
mit entsprechender Begriindung einzureichen. An Sonn- und Feiertagen sind Bauarbeiten
nicht gestattet.

2 Die Baularm-Richtlinien des Bundes sind als Mindestvorschriften zu beachten.

E. Verkehrssicherheit
Art. 18 Ein- und Ausfahrten; Garagenvorplatze

1 Ein- und Ausfahrten sind tbersichtlich und gefahrenfrei zu gestalten und zu unterhalten. Sie
bedirfen einer Bewilligung der zustdndigen Aufsichtsbehdrde gemdass der kantonalen
Strassengesetzgebung.

2 Ausfahrten sind drei Meter vor dem strassen- bzw. grundstiickseitigen Trottoirrand auf
hochstens 3 % Gefélle zu reduzieren.

3 Strassenanschlisse sind beidseitig mit Einlenkern von mindestens 5 m Radius anzulegen.

4 Bei jeder Garage ist ein Vorplatz vorzusehen und so zu gestalten, dass ein Fahrzeug vor
oder bei der Garage abgestellt werden kann, ohne das Trottoir oder die Fahrbahnflache zu
beanspruchen. Sofern die ortlichen Verhaltnisse eine ausreichende Vorplatzerstellung
verunmoglichen, kann die Baubewilligungsbehdrde als Auflage die Montage von
Taroéffnungsautomaten verfligen. Bei gedeckten, strassenseitig offenen Unterstellplatzen
muss kein Vorplatz vorhanden sein.

5 In topografisch schwierigem Gelande wird das zulassige Langsgefalle von der Baubehorde
aufgrund der ortlichen Verhaltnisse festgelegt.

¢ Die kantonalen Richtlinien gehen Art. 18 Abs. 2 und 3 vor.



Art. 19 Abstellflachen fir Motorfahrzeuge und Fahrrader
a) Grundsatz

! Entsprechend dem Bedarf ist folgende Anzahl von Platzen auszubauen und zu unterhalten:
a) Bei Einfamilienh&usern:

Ein Abstellplatz pro 100 m? Bruttogeschossflache, jedoch mindestens 1 Abstellplatz pro
Wohnung und mindestens 2 Abstellplatze pro Haus. Der Garagenvorplatz ist
anrechenbar. Fur Besucher sind keine zusatzlichen Abstellplatze zu schaffen.

b) Bei Mehrfamilienhdusern:

Ein Abstellplatz pro 100 m? Bruttogeschossflache, jedoch mindestens 1 Parkfeld pro
Wohnung. Zusatzlich sind, ausgehend von der Anzahl Pflicht-Abstellplatze, 10 %
Besucherplatze zu erstellen, welche als solche zu bezeichnen sind.

c) Beigewerblichen und industriellen Bauten sowie Geschéfts- und Gastgewerbebauten:
Fur motorisiertes Personal und Besucher legt die Baubewilligungsbehdrde die
erforderliche Anzahl Abstellplatze entsprechend den Bedirfnissen der einzelnen
Bauvorhaben fest. Die VSS-Norm SN 640 281 gilt als Richtlinie.

2 Wo Guterumschlag zu erwarten ist, sind die erforderlichen Umschlagsflachen vorzusehen.

3 Garagenvorplatz und Zufahrten durfen in die Berechnung der Abstellplatze nicht
eingerechnet werden. Vorbehalten bleibt Abs. 1 Bst. a betr. Einfamilienh&user.

4 Der Bestand von Abstellplatzen auf fremdem Eigentum ist grundbuchlich auf Dauer
sicherzustellen. Bei Stockwerkeigentum sind die dazugehdrenden Abstellplatze im
Grundbuch einzutragen (Anmerkung als 6ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung).

°> Bei Mehrfamilienhausern sowie Gewerbe- und Dienstleistungsbauten sind gut zugangliche
Abstellplatze und Einstellrdume fur Fahrréader zu errichten.

Art. 20 b) Ersatzabgabe fir Motorfahrzeug-Abstellplatze

! |Ist die Erstellung fir die erforderliche Anzahl Abstellplatze fir Motorfahrzeuge auf privatem
Grund nicht maoglich oder nicht zumutbar, so hat sich die Bautragerschaft an einer
Gemeinschaftsanlage zu beteiligen oder eine Ersatzabgabe zugunsten o6ffentlicher
Abstellplatze zu entrichten.

2 Die Ersatzabgabe je fehlenden Abstellplatz betragt Fr. 6'000.00 und wird mit der Rechtskraft
der Baubewilligung fallig. Die Hohe der Ersatzabgabe basiert auf der Entwicklung der
Konsumentenpreise, Stand Januar 2012 (Basis Dezember 2010 = 100 Punkte) und wird
jeweils auf den 1. Januar jeden Jahres angepasst.

3 Der Bezirk investiert die Ersatzabgaben innert nitzlicher Frist in 6ffentliche Abstellplatze.

4 Bei nachtraglicher reglementskonformer Erstellung innert maximal 10 Jahren seit Verfligung
der Abgeltung wird die Ersatzabgabe zinslos zurlickerstattet.

Art. 21 Dachrinnen, Ablaufrohre, Schneefanger

Bauten im Bereiche von Strassen, Trottoirs und Wegen sind mit Dachrinnen und Ablaufrohren
zu versehen. Auf Schragdachern sind Uberdies Schneefanger anzubringen, wo dies aus
Sicherheitsgriinden notig ist.

Art. 22 Benennung der Strassen

Fiur die Benennung der Strassen und Platze sowie die Nummerierung der Geb&ude ist der
Bezirksrat zustandig.



Art. 23 Offentliche Einrichtungen auf Privatboden

! Der Bezirksrat kann auf privatem Grund gegen Entschadigung Verkehrszeichen, Schilder,
Einrichtungen fir die Strassenbeleuchtung, Hydranten usw. anbringen. Berechtigte Wiinsche
der Grundeigentimer betreffend Standort sind nach Mdglichkeit zu berlcksichtigen.

2 Die Entschadigung wird fallweise nach Ublichen Anséatzen vereinbart.

F. Bauweise, Stellung und Dimensionen
Art. 24 offene und geschlossene Bauweise

! Die offene Bauweise ist die Regel.
2 Die geschlossene oder halbgeschlossene Bauweise ist ausschliesslich in den Dorfkernzonen
nach Massgabe von Art. 37 erlaubt.

Art. 25 Ausnutzungsziffer
a) Begriff

Die Ausnutzungsziffer (AZ) st die Verhaltniszahl zwischen der anrechenbaren
Bruttogeschossflache der Gebaude und der anrechenbaren Landflache:

anrechenbare Bruttogeschossflache
anrechenbare Landflache

Art. 26 b) anrechenbare Bruttogeschossflache

1 Als anrechenbare Bruttogeschossflache gilt die Summe aller ober- und unterirdischen

Geschossflachen, einschliesslich der Mauer und Wandguerschnitte.

2 Nicht angerechnet werden:

a) Zur Wohnung gehdrende Keller-, Estrich- und Trockenraume, Waschraume,
Zivilschutzrdume und dergleichen;

b) fir die Haustechnik genutzte Radume, namentlich fir Heizungs-, Lift-, Liftungs-, Klima-
und Warmespeicheranlagen;

c) unterirdische Lagerrdume, die weder dem Publikum zuganglich sind noch Arbeitsplatze
fur eine standige Tatigkeit aufweisen;

d) Verkehrsflachen wie Korridore, Treppen und Podeste sowie Lifte im jeweiligen
Geschoss, in dem sie keine oder ausschliesslich nicht anrechenbare R&aume
erschliessen. Ferner bei Hauseingangen im Untergeschoss, die Hauseingangsbereiche
mit Treppe zum dartberliegenden Geschoss, sofern das Untergeschoss keine Wohn-
und Arbeitsrdaume enthalt. In Bauten mit mehr als einem Geschoss mit anrechenbaren
Raumen zahlt die Grundrissflache der Treppen in einem der erschlossenen Geschosse
mit anrechenbaren R&umen nicht zur anrechenbaren Geschossflache. Die
Grundrissflache von Personen- und Warenaufziigen muss nur einmal bei der
anrechenbaren Geschossflache beriicksichtigt werden;

e) Gemeinschafts- und/oder BastelrAume in Wohniiberbauungen mit mehr als 3
Wohneinheiten;

f)  Schwimmbader, Saunardume und dazugehorende Spezialrdume, soweit sie nicht zu
gewerblichen Zwecken genutzt werden;

g) geschlossene, unbelichtete Abstellrdume in Wohnungen (sogenannte Reduits);

h) Teilflachen von Rdumen in Dachschragen, deren lichte Raumhohe weniger als 2,0 m
betragt;



i) bei bestehenden Bauten die zusétzliche &ussere Warmedammung (einschliesslich
Schutzschicht bei Kompaktfassaden und hinterlifteten Fassaden), sofern der k-Wert
den vorgeschriebenen Mindestanforderungen der kantonalen Vorschriften entspricht;

k) Wintergarten ohne heiztechnische Installationen und Windfange;

I) Uberdeckte Gartensitzplatze, Dachterrassen und nicht gewerblich genutzte mindestens
einseitig offene Erdgeschosshallen;

m) offene ein- und vorspringende Balkone sowie auf ihrer L&ngsseite offene Laubengénge;

n) nicht gewerblichen Zwecken dienende Einstellraume fiir Motorfahrzeuge und
Abstellflachen fir Motorrader und Fahrrader sowie Raume fiir Kinderwagen und
Kinderspielzeuge;

o) sofern die Anforderungen an die behindertengerechte Bauweise erflllt sind, werden pro
WC bzw. pro Bad 1,5 m? nicht angerechnet.

% In Wohnbauten, welche vor dem 19.12.1977 erstellt worden sind, kénnen der bestehende
Dachraum und verglaste Veranden sowie Terrassen ausgebaut werden, ohne dass die
entsprechende Geschossflache zur anrechenbaren Bruttogeschossflache zahlt, sofern die
Ubrigen Bauvorschriften eingehalten werden und das Gebaudevolumen nicht vergrossert
wird. Dachaufbauten gemass Art. 7 sind ebenfalls zulassig.

4 Ausserhalb der Bauzone wird die Bruttogeschossfliche nach den Richtlinien des
zustandigen Departementes berechnet.

Art. 27 c) anrechenbare Landflache

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

2 Nicht angerechnet werden:

a) rechtskraftig ausgeschiedene Schutzzonen sowie offene Gewésser und Wald;

b) die fur die Verkehrserschliessung notwendigen Fahrbahnflachen, soweit es sich nicht
um eigentliche Hauszufahrten handelt;

c) projektierte Verkehrsanlagen, fir deren Festlegung das gesetzlich vorgesehene
Verfahren eingeleitet oder durchgefuhrt worden ist.

3 Wird fur den Bau oder die Korrektion von Erschliessungsanlagen des Kantons oder des
Bezirkes (Strassen, Trottoirs, Fuss- und Velowege, Reservoirs usw.) Boden an den Kanton
bzw. an den Bezirk unentgeltlich oder gegen eine ermdassigte Entschadigung abgetreten, so
kann die abgetretene Landflache zur anrechenbaren Landflache gez&hlt werden.

Art. 28 d) Ausnitzungsubertragung

! Grundeigentiimer von angrenzenden Grundstiicken derselben Zone kdnnen durch
Dienstbarkeitsvertrag die noch nicht beanspruchte Nutzung eines Grundstiickes auf die
Bauparzelle Ubertragen.

2 Der Dienstbarkeitsvertrag ist vor Baubeginn zur Eintragung im Grundbuch anzumelden. Die
Dienstbarkeit kann nur mit Zustimmung der Baubewilligungsbehérde geldscht werden.

Art. 29 Unterteilung und Vereinigung von Grundstucken

1 Bei nachtraglicher Unterteilung eines Grundstiickes oder bei Vereinigung mehrerer
Grundstiicke darf die hochstzuldssige Ausnitzung der urspriinglichen, beziehungsweise
neuen Parzellen, nicht Uberschritten werden.



2 Bei Reihenhausiiberbauungen, Terrassensiedlungen, Gesamtiiberbauungen aufgrund eines
Gestaltungsplanes ist die Ausniitzungsziffer gesamthaft einzuhalten, ohne Aufteilung der
Parzelle in Einzelstiicke.

3 Der Baubewilligungsbehorde lasst diese Beschrankungen im Grundbuch anmerken.

Art. 30 Geschosszahl

! Die zuléssige Geschosszahl wird durch die Zonenvorschriften bestimmt.
Fir ihre Berechnung ist die Anzahl der Vollgeschosse massgebend.

2 Untergeschosse gelten als Vollgeschosse, wenn mehr als 60% der Fassadenabwicklung um
mehr als 1,5 m (bis Oberkante Geschossdecke gemessen) iber das gewachsene Terrain
hinausragen. Liegt das gestaltete Terrain tiefer als das gewachsene, ist das gestaltete
Terrain massgebend.

3 Dach- und Attikageschosse gelten als Vollgeschosse, wenn die innerhalb der lichten Hohe
von 2,0 m liegende Grundflache mehr als 60% derjenigen des darunterliegenden
Vollgeschosses betragt.

4 An Hanglagen darf talseits zusatzlich zu der zulassigen Vollgeschosszahl ein Untergeschoss
sichtbar sein.

Art. 31 Abstand Mauern, Einfriedungen, Boschungen

Es gelten die Grenzabstéande gemass Einflhrungsgesetz zum Zivilgesetzbuch (88 53 ff.).
Diese sind nicht zwingender Natur und kénnen durch nachbarliche Vereinbarung geandert
werden. Vorbehalten bleiben die Vorschriften der Strassengesetzgebung sowie
Hohenbeschrankungen zum Schutz des Orts- und Quartierbildes. Die Bewilligungspflicht
richtet sich nach § 75 Planungs- und Baugesetz.

Art. 32 Firsthéhe

1 Als Firsthohe gilt das Mass vom ausgemittelten gewachsenen Boden in der Fassadenmitte
bis zum hdchsten Punkt der Dachkonstruktion bzw. des Attikageschosses.
2 Bei in der Hohe gestaffelten Bauten wird die Firsthohe jedes Baukorpers gesondert bestimmt.

Art. 33 Gebaudeléange

1 Als Gebaudelange gilt das Mass der langsten Fassade.

2 Bei abgesetzten und gegliederten Fassaden bemisst sie sich nach der senkrechten
Projektion auf eine Parallele zur Hauptfassade.

3 Die zonengemasse Gebaudelange gilt auch fur zusammengebaute Gebaude. Nebenbauten
im Sinne von 8§ 61 Abs. 1 PBG werden nicht bertcksichtigt.

G. Wohnbauten an Hanglagen
Art. 34 Zuschlag Gebaude- und Firsthéhe

! Fur Wohnbauten an Hanglagen (Hangneigung gemessen an den Fassaden in der Falllinie
des Hanges) werden fir die max. zuldssige Gebdude- und Firsththe mit Ausnahme der
bergseitigen Fassade folgende Zuschlage gewahrt:

a) ab 15 % Hangneigung 0.5m
b) ab 20 % Hangneigung 1.0m



c) ab 25 % Hangneigung 15m
d) ab 30 % Hangneigung 20m

2 Bei Beanspruchung des Hangzuschlages entfallt das Mehrhohenprivileg des Art. 55 Abs. 1
Bst. b fur Gestaltungsplane.

Art. 35 Terrassenhauser

1 Als Terrassenhauser gelten auch terrassierte Bauten an Hanglagen, wenn die Hangneigung
des gewachsenen Terrains (gemessen an den Seitenfassaden in der Falllinie des Hanges)
steiler ist als 30 % und die Bauten horizontal pro Geschoss um mindestens 4 m
zurlckversetzt bzw. hangwarts gestaffelt sind.

2 Terrassenhauser sind in den Wohnzonen W2 und W3 als Einzelbauten oder im Rahmen von
Gestaltungsplanen zulassig.

% Terrassenhauser dirfen als Einzelbauten in der Wohnzone W2 hochstens 4 Geschosse und
in der Wohnzone W3 hochstens 5 Geschosse, jeweils inklusive Garagengeschoss,
aufweisen. Terrassenhéauser, die diese Geschosszahl Giberschreiten, sind nur im Rahmen
von Gestaltungsplanen zuldssig, wobei sie das Orts- und Landschaftsbild sowie die bauliche
Umgebung nicht beeintrachtigen durfen.

4 Zwischen Terrassenbauten sind folgende Zeilenabstande einzuhalten:

a) im Bereich mit Treppenaufgang mindestens 4 m;
b) im Bereich ohne Treppenaufgang, das heisst zwischen einseitig orientierten Gebauden,
mindestens 8 m.

5> Als massgebende Gebaudelange gilt das Mass zwischen der dussersten talseitigen Fassade
und der aussersten bergseitigen Fassade.

6 Als Gebaudehohe gilt der Hohenunterschied zwischen dem ausgemittelten Terrainverlauf
und der Verbindungslinie der Oberkante der héchsten Bauteile an der Seitenfassade, die auf
der Falllinie verlauft.

" Die Terrassenhauser durfen die Héchstbegrenzungslinie von 8 m in der Zone W2 und von
10 min der Zone W3 nicht Uberschreiten.

& Im Ubrigen gelten die Vorschriften von Art. 49 iiber die Grundmasse.



IV. Zonenvorschriften

Art. 36 Zoneneinteilung

Das Bezirksgebiet wird in folgende Zonen mit nachstehenden Empfindlichkeitsstufen gem.
Art. 43 der Larmschutzverordnung des Bundes vom 15. Dezember 1986 (LSV) eingeteilt:

A. Bauzonen

— Dorfkernzone

— Rigi-Scheidegg / Burggeist

— Wohnzone 2 Geschosse

— Wohnzone 3 Geschosse

— Wohnzone 4 Geschosse

— Wohn-Gewerbezone 3 Geschosse
— Wohn-Gewerbezone 4 Geschosse
— Gewerbezone |

— Gewerbezone Il

— Zone fir 6ffentl. Bauten und Anlagen
— Intensiverholungszone

— Hafenzone

— Hotel- und Touristikzone

— Hotel- und Touristikzone |

— Spezialzone Gschwend

Nicht-Bauzonen

B. Landwirtschaftszone

C. Schutzzonen

— Naturschutzzone
Landschaftsschutzzone
Skiabfahrtszone
— Gefahrenzonen (rot/blau/gelb)
Gewasserraumzonen

D. Ubriges Gemeindegebiet
— Ubriges Gemeindegebiet

A. Vorschriften fir die Bauzonen

Art. 37 Dorfkernzone

Abklrzung

DK
W2R
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W3
W4
WG3
WG4
Gl
Gli
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HTZ |
S7ZG
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NZ
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GwWU

uG

Empfindlich-
keitsstufen LSV

! Die Dorfkernzone umfasst das engere Dorfgebiet. Sie ist fir die Erhaltung und Erneuerung
der typischen Eigenart des Dorfbildes bestimmt. Die kurortsbildenden Nutzungen, wie
namentlich Hotel- und Gastbetriebe, sind zu erhalten und zu férdern.

2 Bauten und Anlagen haben sich bezlglich Stellung im Strassenraum, Form und Volumen,
Gebaudehthe, Geschosszahl, Dachform und Dacheindeckung, Fassadenmaterialien und
Farbgebung gut in das gewachsene Quartier bzw. Ortsbild einzuordnen. Auf Schutzobjekte,



die sich innerhalb des Ortsbildperimeters befinden bzw. im Schutzplan enthalten sind, ist
besonders Rucksicht zu nehmen. Flachdacher sind nur fur Kleinbauten zulassig.

% In der Regel gilt die bereits vorhandene offene bzw. geschlossene Bauweise. Im Zweifelsfall
ist jene Bauweise anzuwenden, aufgrund welcher eine Verbesserung des Strassen- und
Quartierbildes erreicht werden kann. Bei geschlossener Bauweise dirfen die kantonalen
Mindestabstande unterschritten werden.

4 Bei Ersatzbauten darf auf den bestehenden Grundmauern wiederaufgebaut werden, wenn
keine Griinde des Ortshildschutzes, der Verkehrssicherheit oder der Wohnhygiene dagegen
sprechen.

> Abbriiche und Fassadenrenovationen sind bewilligungspflichtig. Abbriiche werden nur
bewilligt, wenn die entstehende Baullicke das Strassen- und Quartierbild nicht stort oder
wenn die Erstellung der Ersatzbaute rechtlich und tatsachlich sichergestellt ist. Vorbehalten
bleibt das Abbruchverbot flr Schutzobjekte geméss Ortsbildinventar. Solche Schutzobjekte
sind im Einvernehmen mit der kantonalen Denkmalpflege dem Schutzzweck entsprechend
sachgemass zu unterhalten bzw. zu restaurieren.

6 Der Ausbau des Dach- und Untergeschosses ist ohne Flachenbeschrankung gestattet,
sofern sich die Dachgestaltung in die Umgebung eingliedert, die wohnhygienischen
Bedingungen erfillt und genitigend Abstellraume fir die Bewohner sichergestellt werden
kénnen.

Art. 38

Art. 39 Wohnzonen

! Die Wohnzonen sollen ruhige und gesunde Wohnverhaltnisse gewahrleisten. Es sind nur
nicht stérende Betriebe zugelassen.

2 In den Wohnzonen W2 sind neben Ein- und Zweifamilienhausern auch Reihenhauser und
Mehrfamilienh&user zuldssig.

3 Die Wohnzonen W3/WG3 und W4/WG4 sind fur Mehrfamilienhduser bestimmt.
Einzelstehende Ein- und Zweifamilienhduser sind nur ausnahmsweise gestattet.

4 Die verdichtete Bauweise ist in den Wohnzonen erwiinscht.

® Terrassenhauser sind in den Wohnzonen W2 und W3 unter bestimmten Voraussetzungen
zulassig; vgl. Art. 35.

Art. 40 Wohnzone Rigi-Scheidegg / Burggeist

! In dieser Zone sind Wohnbauten, Ferienhauser und Dienstleistungsbetriebe gestattet, sofern
sie sich gut in das Landschafts- und Quartierbild einfligen.
2 Soweit sie sinngemass anwendbar sind, gelten auch die allgemeinen Bestimmungen des
Baureglements flr diese Zone.
3 Die Erschliessungskosten fur Bauten und Anlagen in dieser Bauzone haben die
Grundeigentiimer zu tragen.
4 Es sind folgende besondere Bauvorschriften zu beachten:
a) Alle mit dem Erdreich in Verbindung stehenden Bauteile wie Sockel-, Keller- und
Untergeschosse sind in Massivbauweise auszufihren.
b) Die aussen sichtbaren Fassaden sind mindestens zur Halfte mit Holz zu verschalen. Der
Witterung stark ausgesetzte Fassaden kdnnen mit dunkelfarbigen Eternitplatten oder
ahnlichen Materialien verkleidet werden.



c) In der Regel muss die Firstrichtung quer zum Hang verlaufen und die Dachneigung 20
bis 30 Grad a.T. betragen. Bei Dachern mit einer Neigung von mehr als 25 Grad a.T.
sind solide Schneefangvorrichtungen anzubringen.

d) Einfriedungen und Stutzmauern sind nur in begrindeten Fallen gestattet.

e) Der bestehende Baumbestand ist weitmoglichst zu erhalten.

Art. 41 Wohn-Gewerbezonen

YIn den Wohn-Gewerbezonen sind neben Wohnbauten auch hoéchstens massig stérende
Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe zugelassen.

2 In der Regel soll das Mass der Wohnnutzung die Halfte der totalen Bruttogeschossflache
nicht Uberschreiten.

3 Der Ausbau des Untergeschosses zu gewerblichen Zwecken ist zulassig.
Fur das Wohnen ist der Ausbau des Unter- und Dachgeschosses bis zu 60 % der
Vollgeschossflache gestattet.

4 Die Ausnutzung darf um 0.15 erhoht werden, wenn mindestens 15% der anrechenbaren
Bruttogeschossflache dauernd fur Gewerbe- und Dienstleistungszwecke genutzt werden.

Art. 42 Gewerbezonen

Die  Gewerbezonen sind fir hochstens massig stérende Gewerbe- und
Dienstleistungsbetriebe sowie fur kleine Industriebetriebe bestimmt. Wohnungen sind nur fir
standortgebundenes Personal und Betriebsinhaber gestattet.

Art. 43 Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen

! Die Zone fur offentliche Bauten und Anlagen ist fur Bauten und Anlagen bestimmt, die
offentlichen Zwecken dienen.

2 Die Bauten haben sich in ihrer Grosse der angrenzenden Uberbauung anzupassen.
Gegenuber angrenzenden Bauzonen sind deren Abstandsbestimmungen anzuwenden.

3 Das fir offentliche Bauten und Anlagen bestimmte Land darf nicht mehr anderweitig tberbaut
werden. An bestehenden zonenfremden Bauten und Anlagen dirfen nur die zum Unterhalt
erforderlichen Arbeiten vorgenommen werden.

Art. 44 Intensiverholungszone

! Die Intensiverholungszonen sind fur die flachenbeanspruchende Nutzung bzw. fir die
Intensivnutzung des Bodens durch Bauten und Anlagen zu Erholungs- und Sportzwecken
bestimmt. Fur zusammenhangende Flachen von mindestens 3000 m? gilt die
Gestaltungsplanpflicht.

2 Dem Zweck der Intensiverholungszone entsprechen insbesondere Spiel- und Sportanlagen
aller Art, Bade-, Quai- und Hafenanlagen, Camping- und Zeltplatze, Fussgangerstege,
Trockenplatze fur Schiffe, Kursschiff- und Fahreanlegestellen sowie die damit verbundenen
Velo- und Motorfahrzeugabstellplatze und Infrastrukturbauten. Der 6ffentliche Zugang zum
See ist sicherzustellen. Wohnbauten sind in der Intensiverholungszone nicht zugelassen.

% Die Uberbauungsvorschriften werden durch Gestaltungsplane erlassen, mit Ausnahme des
Gebietes IEZ "Wehri - Innerer Dorfbach". Die Volumen der oberirdischen Bauten durfen nur
So gross sein, wie dies fur die Nutzung der Zone erforderlich ist.

4 Gegenuber angrenzenden Bauzonen sind deren Grenzabstéande massgebend.

® Hinsichtlich des Ortsbild- und Landschaftsschutzes gelten die Bestimmungen von Art. 5 ff.



6Im Bereich der Intensiverholungszone Wehri - Innerer Dorfbach ist der Baumbestand
mdoglichst zu erhalten.

Art. 45 Hafenzone

! Die Hafenzone umfasst die Hafenanlagen fiir die 6ffentliche und private Schifffahrt.
2 Gestattet sind nur Bauten und Anlagen, die betriebsnotwendig sind. Vorbehalten bleibt die
Erteilung der erforderlichen kantonalen Bewilligungen.

Art. 46 Hotel- und Touristikzone | (Scheidegg, Rotschuo)

! Die Hotel- und Touristikzone | dient zum Bau und Betrieb von Hotelgebduden und
Hotelanlagen, sowie den betriebszugehdrigen Dienstleistungsbetrieben (z.B. Hotelpark,
Sport, Fitness, Unterhaltung, Kiosk usw.). Zweckfremde Bauten und Anlagen sind
vorbehaltlich Abs. 2 nicht gestattet. Die Nutzung des Hotels als Hotelbetrieb ist vertraglich
zwischen Bezirksrat und Eigentimer grundbuchrechtlich sicherzustellen und in der
Baubewilligung mit einem Zweckentfremdungsverbot zu belegen. Der 6ffentliche Zugang
zum See ist zu ermdglichen.

2 Es durfen zusatzlich Erstwohnungen erstellt werden. Der Anteil der Bruttogeschossflache der
Wohnungen darf nicht mehr als 50% der gesamten Bruttogeschossflache der Hotelanlage
betragen.

% Die Uberbauungsvorschriften und das Nutzungsmass (Nutzflache und Gebaudevolumen)
werden im Rahmen des Gestaltungsplanes (Sonderbauvorschriften) festgesetzt, wobei
insbesondere Baubegrenzungslinien und Héhenbegrenzungen festzusetzen sind und der
Eingliederung in das bestehende Orts- und Landschaftsbild besondere Beachtung geschenkt
werden muss.

Art. 47 Hotel- und Touristikzone (Platten)

! Diese Zone mit Gestaltungsplanpflicht ist fiur die touristische Nutzung mit den
dazugehorenden Infrastrukturen vorgesehen, wie Apparthotels, Ausbildungszentren,
Ferienheime, Hotels und Restaurants.

2Zu den dazugehorenden Infrastrukturen zahlen beispielsweise Parkanlagen,
Schwimmbader, Tennisplatze, Minigolf- und &hnliche Spiel- und Sportanlagen sowie
Parkierungsanlagen.

% Die Uberbauungsvorschriften und das Nutzungsmass (Nutzflache und Gebaudevolumen)
werden im Rahmen des Gestaltungsplanes (Sonderbauvorschriften) festgesetzt, wobei
insbesondere Baubegrenzungslinien und Hohenbegrenzungen festzusetzen sind und der
Eingliederung in das bestehende Orts- und Landschaftshild besondere Beachtung geschenkt
werden muss.

4 Die Groberschliessung dieser Zone geht zu Lasten der Grundeigentimer bzw.
Gesuchsteller.

Art. 48 Spezialzone Gschwend

! Die Spezialzone Gschwend bezweckt den Erhalt, die Erneuerung und die massvolle
Weiterentwicklung der bestehenden Siedlungsstruktur und Nutzungsdurchmischung. Die
bestehenden landwirtschaftlichen Betriebe durfen durch Wohnbauten nicht behindert
werden.

2 Neubauten sind zulassig, wenn die Identitat des dorflichen Charakters in wesentlichen Ziigen
erhalten bleibt.



3 Die allgemeinen Bestimmungen des Baureglementes gelten, soweit sie sinngemass
anwendbar sind.

4 Fur die Sicherstellung der Wasserversorgung (Planung und Finanzierung) sind die
Grundeigentiimer selbst verantwortlich.

Art. 49 Tabelle der Grundmasse

W3/W HTZ/ | Spezialzone
Zone DK W2R W2 c3 W4/WG4 G HTZ | Gschwend
Max. Vollgeschosszahl
- offene Bauweise ) 2 2 3 4 5 )
- Gestaltungsplan 2 3 4 5
Gebéaudehohe * ':f_ %
- offene Bauweise 15m - 8m 10m 12m ) E = 8m
- Gestaltungsplan 15m - 10m 12m 13m 3 S -
=3
Firsthohe * =8
- offene Bauweise 18 m 10m 10m 13 m 15m ) <5 10m
- Gestaltungsplan 18 m 10m 12m 15m 16 m _@ E -
b %]
Gebaudelange 40 m 20m 30m 40 m 40 m E 8 30m
Ausniitzungsziffer
- offene Bauweise ) 0.5 0.7 0.8 ) )
- Gestaltungsplan 0.6 0.8 0.9

* Fur Terrassenhauser gilt Art. 35 BauR
B. Vorschriften fir die Nicht-Bauzonen
Art. 50 Skiabfahrtszone

! Die Skiabfahrtszone dient der Freihaltung fuir die Austibung des Skisports.

2 Bauten und Anlagen, die den Skisport beeintrachtigen, sind nicht gestattet.

3 Bei der Festlegung der Abfahrtsrouten sind die Lebensraume wildlebender Tiere sowie
Interessen des Naturschutzes angemessen zu bertcksichtigen.

C. Schutzzonen, Gefahrenzonen und baulicher Denkmalschutz
1. Schutzzonen
Art. 51 Schutzverordnung

Die Vorschriften zur Erhaltung des Orts- und Landschaftsbildes geméass § 21 Abs. 2 lit. b PBG
sind in der Schutzverordnung bzw. im dazugehdrenden Schutzplan des Bezirkes Gersau
enthalten.

2. Gefahrenzonen
Art. 52

! Die Gefahrenzonen sind im Zonenplan den Grundnutzungszonen (berlagert. Es wird
unterschieden zwischen der Gefahrenzone rot (erhebliche Gefahrdung), Gefahrenzone blau
(mittlere Gefahrdung) und der Gefahrenzone gelb (geringe Geféahrdung).



2 In Gebieten, in welchen Menschen oder Eigentum erfahrungsgemass oder voraussehbar
durch Naturgefahren bedroht sind (z.B. Lawinen, Rifen, Uberschwemmungen,
Rutschungen, Steinschlag oder andere Naturereignisse), dirfen Bauten und Anlagen je nach
Gefahrdungsgrad nicht oder nur unter Auflagen bewilligt werden. Je nach Gefahrdungsgrad
sind die Nutzungs- und Eigentumsbeschrankungen nach Abs. 3 ff zu beachten.

% In der Gefahrenzone "rot“ (erhebliche Gefahrdung) ist die Errichtung und Erweiterung von
Bauten, die dem Aufenthalt von Menschen und Tieren dienen, nicht gestattet. Es sind
folgende Nutzungs- und Eigentumsbeschrénkungen zu beachten:

a) Fallweiser Erlass der notwendigen Nutzungsbeschrankungen bei bestehenden Bauten
durch den Bezirksrat;

b) Bewiligung von Umbauten und Zweckdnderungen nur mit Auflagen zur
Risikoverminderung;

c) Bewilligung des Wiederaufbaus zerstdrter Bauten nur in Ausnahmefallen und nur mit
Auflagen.

4In der Gefahrenzone "blau“ (mittlere Gefahrdung) sind Bauten nur zugelassen, wenn mit
Massnahmen zur Gefahrenbehebung sichergestellt werden kann, dass Menschen, Tiere und
erhebliche Sachwerte nicht gefahrdet sind. Insbesondere gelten je nach Gefahrenart und -
intensitat folgende Nutzungs- und Eigentumsbeschrankungen:

a) Keine Erstellung von sensiblen Objekten;

b) Baubewilligung nur mit Auflagen;

c) Fallweiser Erlass der notwendigen Nutzungsbeschrankungen bei bestehenden Bauten
durch den Bezirksrat;

d) Festlegen von Anforderungen an die raumliche Anordnung, Nutzung und Gestaltung,
evtl. auch an die Erschliessung von Bauten und Anlagen im Nutzungsplan- und
Baubewilligungsverfahren;

°In der Gefahrenzone "gelb“ (geringe Gefahrdung) wird der Baugesuchsteller Gber den
Gefahrdungsgrad orientiert. Auflagen sind von der Baubewilligungsbehdrde bei sensiblen
Nutzungen oder grosseren Uberbauungen je nach Risiko zu prifen und zu erlassen.

6 Sensible Objekte sind Gebaude und Anlagen,

a) welche ein besonders grosses Sachrisiko beinhalten;

b) welche eine besonders grosse Personenpréasenz aufweisen (z.B. Schulhauser, Heime);

c) deren Ausfall bei Ereignissen nicht toleriert werden kann (z.B. Zivilschutzanlagen,
Feuerwehrmagazine);

d) oder die erhebliche Sekundéarschaden auslésen kénnen.

" Alle Baugesuche innerhalb der Gefahrenzone "rot*, "blau” und "gelb“ sind der zusténdigen
kantonalen Fachstelle zur Stellungnahme zu unterbreiten.

8 Neubauten am See oder neue Gebaudeteile mussen unterhalb der Hochwasserkote von
435.05 m.0.M. eine wasserdichte Gebaudehiille und verschliessbare Offnungen aufweisen.

3. Gewasserschutz
Art. 53 Gewasserraumzonen

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

2 In der Gewasserraumzone dirfen nur standortgebundene, im 6ffentlichen Interesse liegende
Anlagen wie Fuss- und Wanderwege, Flusskraftwerke oder Briicken erstellt werden.

3 Rechtmassig erstellte und bestimmungsgemass nutzbare Anlagen im Gewasserraum sind in
ihrem Bestand grundsétzlich geschiitzt.



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

V. Gestaltungsplan
Art. 54 Voraussetzungen

1 Soweit nicht gestitzt auf dieses Reglement oder den Zonenplan eine Gestaltungsplanpflicht
besteht, koénnen in allen Bauzonen Gestaltungsplane erlassen werden, sofern die
Mindestflachen nach Art. 3 vorhanden sind.

2 Gestaltungsplane haben eine bessere Gestaltung und Uberbauung als die Normalbauweise
zu gewahrleisten. Dies trifft zu, wenn Vorteile gemass § 24 Abs. 2 PBG ausgewiesen werden.

3In bereits Uberbauten Gebieten haben Gestaltungsplane eine bessere Nutzung der
bestehenden Bausubstanz sowie der nur teilweise Uberbauten Grundsticke zu
gewahrleisten. Weiter muss die Wohnqualitat durch sorgfaltig durchdachte Grundrisse in
Bezug auf Gestaltung, Wohnkomfort und Wohnhygiene geftérdert werden.

Art. 55 Abweichungen gegenilber der Grundordnung

1 Je nach dem Masse, in dem die Kriterien nach § 24 Abs. 2 PBG erfullt sind, kann die
Baubewilligungsbehtérde namentlich folgende Ausnahmen von den Zonenvorschriften
bewilligen:

a) Erhdhung der Ausnitzungsziffer und der Geschosszahl auf die in Art. 49 festgelegten
Maximalmasse;

b) Vergrosserung der Gebaude- und Firsthhe gemass Art. 49; bei Beanspruchung der
Zuschlage gemaéass Art. 34 konnen die Gebaude- und Firsthbhen nicht vergrossert
werden;

¢) Reduktion der internen Grenz- und Gebéudeabstande.

2 Gegenuiber Nachbargrundstiicken ausserhalb der Gestaltungsplanabgrenzung sind die
ordentlichen Grenzabsténde einzuhalten.

Art. 56 Inhalt

! Der Gestaltungsplan hat je nach Art, Lage und Grosse der Uberbauung zu enthalten:

a) Situationsplan M. 1:500 (Grundbuchplankopie) mit Hohenangaben in m 4.M.;

b) Baulinien, Baubegrenzungs- und Hohenbegrenzungslinien, sowie bei Bedarf Gewasser-
und Waldabstandslinien;

c) Gliederung und Gestaltung der Bauten und Anlagen;

d) typische Grundrisse und Fassadenausschnitte;

e) Verkehrserschliessung (Fussgangerverbindungen und Strassen) sowie
Parkierungsorganisation (Abstellflachen fir Motorfahrzeuge und Fahrrader);

f) Umgebungsgestaltung mit Angaben der Frei- und Spielflachen sowie der
Rahmenbepflanzung;

g) Werkleitungen und Containerplatze;

h) besondere Vorschriften zum Gestaltungsplan mit den Abweichungen zur Regelbauweise
bzw. zur Grundordnung;

i) Nachweise betreffend Ausnitzungsziffer und Berechnung der Abstellflachen fir
Motorfahrzeuge;

k) Kurzbeschrieb der besonderen Vorteile und der erforderlichen Ausnahmebewilligungen
infolge der Abweichungen von der Regelbauweise bzw. von der Grundordnung.



2 Sofern es zur Beurteilung notwendig ist, kann die Baubewilligungsbehorde weitere
Unterlagen (Modell usw.) verlangen. Sie kann zudem Fachleute flr die Begutachtung
beiziehen.

VI. Baubewilligungsverfahren und Baukontrolle
Art. 57 Bewilligungspflicht

! Die Bewilligungspflicht richtet sich nach § 75 PBG.

2 Reklamen sind meldepflichtig. Untersagt werden sie, wenn sie infolge Grosse, Ausfiihrung
und Wirkung das Orts- oder Landschaftsbild oder den besonderen Charakter eines
Gebaudes storen.

¥ Weder melde- noch bewilligungspflichtig sind:

a) gewodhnliche Unterhaltsarbeiten an Gebéauden;

b) kleine, unbedeutende Nebenanlagen der Garten- und Aussenraumgestaltung wie
Gartencheminées, ungedeckte Gartensitzplatze, Sandkasten und Planschbecken flr
Kinder sowie Biotope bis zu 12 m? Wasserflache;

Art. 58 Zustandigkeit

1 Baubewilligungsbehdrde ist der Bezirksrat.
2 Baubewilligungsbehorde fir Bauvorhaben nach § 75 Abs. 6 und § 79 PBG ist die
Baukommission.

Art. 59 Verfahren
a) Baugesuch

Das Baugesuch ist unter Verwendung der vom Amt fir Raumentwicklung herausgegebenen
Formulare (siehe auf der Homepage der Baugesuchszentrale) einzureichen. Es sind die in
diesen Formularen aufgefiihrten Angaben zu machen und die dazugehdrigen Unterlagen
beizulegen. Bei Baugesuchen, die keine kantonale Bewilligung erfordern, bestimmt das
Bauamt die notwendigen Angaben und Unterlagen.

Art. 60 b) Auflage und Publikation

Das Baugesuch wird erst offentlich aufgelegt, wenn es vollstéandig ist. Unvollstindige
Baugesuche werden, unter Androhung eines Nichteintretensentscheides, zur Verbesserung
an den Gesuchsteller zuriickgewiesen.

Art. 61 Ausnahmebewilligung

! Die Voraussetzungen fur die Erteilung von Ausnahmebewilligungen sowie die kantonale
Zustimmungspflicht richten sich nach kantonalem Recht.
Eine Ausnahmebewilligung ist als solche zu bezeichnen und zu begriinden.

2 Es darf keine hohere als die zonengemasse Ausniitzung zugelassen werden.

3 Fur Abstandsunterschreitungen zu bezirkseigenen Grundstiicken wird zusatzlich zur
Baubewilligungsgebtihr je m? Unterabstand und Geschoss ein Vorteilsausgleich von
Fr. 150.00 fallig. Die Hohe der Abgeltung basiert auf der Entwicklung der



Konsumentenpreise, Stand Januar 2012 (Basis Dezember 2010 = 100 Punkte) und wird
jeweils auf den 1. Januar jeden Jahres angepasst.

4 Fur die Vorteilsabgabe bei Ausnahmen vom Strassenabstand bleiben die Bestimmungen des
kantonalen Rechts vorbehalten.

Art. 62 Baukontrolle

! Die Baubewilligungsbehorde Uberwacht die Einhaltung der Bauvorschriften. Er lasst
insbesondere kontrollieren:
a) die Erstellung des Baugespanns;
b) das Schnurgerist und die erforderlichen Héhenfixpunkte, bezogen auf Polygonpunkte;
c) die Erstellung der Kanalisationsleitung und Anlagen vor dem Eindecken;
d) die Errichtung des Rohbaus;
e) Die Fertigstellung der Baute vor dem Bezug.

2Die erwahnten Baustadien sind vom Bauherrn oder von der Bauleitung dem
Baukontrollorgan rechtzeitig anzuzeigen.

3 Das Ergebnis der Kontrollen sowie die Schlussabnahme sind in einem Protokoll festzuhalten.
Es ist jeweils auch die Einhaltung kantonaler Bewilligungen zu prifen.

4 Die Organe der Baukontrolle haben jederzeit freien Zutritt zur Baustelle und sind berechtigt,
in die Ausfuhrungsplane Einsicht zu nehmen.

Art. 63 Gebulhren

! Die  Baubewilligungsbehorde erhebt fir die Behandlung von Bau- und
Vorentscheidgesuchen, die Baukontrolle sowie den Einspracheentscheid Gebuhren.
2 Er erlasst hierflr eine Gebihrenordnung.

VII. Schlussbestimmungen
Art. 64 Inkrafttreten

Dieses Baureglement tritt nach der Genehmigung durch den Regierungsrat und nach der
rechtskréaftigen Erledigung allfélliger Beschwerden in Kraft. Der Zeitpunkt wird durch den
Bezirksrat bestimmt.

Art. 65 Aufhebung friiheren Rechts

1 Mit Inkrafttreten dieses Reglements wird das Baureglement vom 10. November 2000
aufgehoben.

2 Die vor dem Inkrafttreten dieses Baureglementes genehmigten Gestaltungsplane bleiben
unveréndert in Kraft.

IM NAMEN DES BEZIRSRATES GERSAU
Der Bezirksammann: Ueli Camenzind
Der Landschreiber: Peter Nigg

Angenommen an der Urnenabstimmung vom 13. Juni 2021.

Vom Regierungsrat des Kantons Schwyz mit Beschluss Nr. 696 vom 28. September 2021
genehmigt.



ANHANGE (GRAFISCHE DARSTELLUNGEN)

1 Ein- und Ausfahrten (Art. 18)

2 Anrechenbare Bruttogeschossflache (Art. 26)
3 Anrechenbare Landflache (Art. 27)

4a Geschosszahlen | (Art. 30)

4b Geschosszahlen 11 (Art. 30)
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7 Terrassenhauser (Art.35)



Anhang 1:
Ein- und Ausfahrten (BauR Art. 18)
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Anhang 2:
anrechenbare Bruttogeschossflache (BauR Art. 26)

Untergeschoss Variante 1 Untergeschoss Variante 2

Hauseingang Hauseingang

Vollgeschoss / Erdgeschoss Vollgeschoss / Obergeschoss

wenn beheizt wenn nicht beheizt

bei mehreren Geschossen
mit anrechenbaren Raumen

Dachgeschoss Variante 2
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LEGENDE

e anrechenbare Bruttogeschossflache

A Abstellraum / Reduit LS Luftschutzraum

B Balkon P Podest (Treppe)

BA Bad / WC oder DU /WC SB Schwimmbad / Saunardume
BR Bastelraum sl Sitzplatz

E Estrich T Treppe

G Garage TR Trockenraum

H Haustechnik VIM Velo- / Mofaabstellraum
K Keller w Wohnraum

KO Korridor / Gang WA Waschkiche

KU Kiche WG Wintergarten

L Lift 2l Zimmer

A Hauseingang a Wohnungseingang



Anhang 3:
anrechenbare Landflache (BauR Art. 27)
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Anhang 4a:
Geschosszahl (BauR Art. 30)

DG <
(Grundflache = 60% VG 2)

VG2

| N lichte Raumhéhe 2 2m

-------------------

VG 1

--------------------
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VG4
(Grundflache >60% VG 3)

VG3

N lichte Raumhéhe 2 2m
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UG=VG 1

Untergeschosse gelten als Vollgeschosse, wenn mehr als 60% der Fassadenabwicklung
um mehr als 1.5m (bis Oberkante Geschossdecke gemessen) Uber das gewachsene
Terrain herausragen. Liegt das gestaltete Terrain tiefer als das gewachsene, ist das ge-
staltete Terrain massgebend.
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Anhang 4b:
Geschosszahl (BauR Art. 30)
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um mehr als 1.5m (bis Oberkante Geschossdecke gemessen) ber das gewachsene
Terrain herausragen. Liegt das gestaltete Terrain tiefer als das gewachsene, ist das ge-
staltete Terrain massgebend.
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Anhang 5:
Gebaudeliange (BauR Art. 33)
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Anhang 6:
Zuschlag Gebéude- und Firsthohe (BauR Art. 34)
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Anhang 7:
Terrassenhduser (BauR Art, 35)
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