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Konzept zur Revision des Zonenplans und des Baureglements

* schwarze Linie = Gebietsabgrenzung, siehe nachfolgende Seiten
** weisse Linien = rechtskräftige Zonengrenzen

Bauzone
Bewahren / 
Erhalten / 
Moderat weiterbauen

Mit wenigen 
Kurskorrekturen 
weiterbauen

Entwicklung ermöglichen, 
Verdichtung mit Qualität

Regelungen
anpassen

+/- heutige
Regelungen

Regelungen
anpassen

Öffentliche Zone

Öffentliche Zonen / Entwicklung nach Bedarf

Siedlungsgebiet gemäss kantonalem RichtplanS

Freiraum im Siedlungsgebiet

Qualität und Quantität der Frei- und Erholungsräume 
erhalten / bewahren

Freiräume im Rahmen von Projekten gestalten

Info

Landwirtschaftsgebiet

Wald

Einzonung prüfen

Nummerierung der Gebiete (siehe nachfolgende Seiten)1
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Übersicht Immensee

 - 3

Stossrichtung für den gesamten 
Bezirk:

Gemäss den generellen Zielsetzungen 
im Räumlichen Entwicklungskonzept 
soll der neue Zonenplan eine 
massvolle Entwicklung ermöglichen. 

Insbesondere in den zentralen, gut 
erschlossenen Baugebieten soll unter 
Berücksichtigung qualitativer Kriterien 
dichter gebaut werden können. 

Der Konzeptplan zur Revision des 
Zonenplans und des Baureglements 
zeigt, in welchen Gebieten die 
Vorschriften im Baureglement eher 
auf eine moderate Entwicklung 
auszurichten sind. 

In vielen Gebieten soll mit wenigen 
Kurskorrekturen weitergebaut werden 
können. 

Nur an städtebaulich ausgewählten 
Orten wird die Dichte erhöht.



Immensee: Gebiet 1, Kernzone

Orthofoto

Charakteristik Ziele gemäss REK

Entwurf Zonenplan

Stossrichtung (Kernzonen- und 
Zonenplan) 
- Kernzonen vereinheitlichen 

(nur noch ein Kernzonentyp).
- Volumenschutz für ortsbildprägende 

Bauten sicherstellen.
- Ortsbildprägende Fassaden sichern.
- Wichtige Freiräume und 

ausgeprägte Strassen- und 
Platzbereiche erhalten und 
aufwerten.

- Prüfung Beibehalt Schrägdachpflicht 
- Zeitgemässe Neubauten 

ermöglichen (Architektur).

Stossrichtung Baureglement:
- Verzicht auf Ausnützungsziffer für 

Neubauten.

- 3 Vollgeschosse + Dachgeschoss

- Fassadenhöhe: 10.5m

- Gesamthöhe: 15.0m

Im historischen Dorfkern von Immen- 
see dominieren zahlreiche mti Holz 
konstruierte Gebäude das Ortsbild. 
Östlich grenzt der Dorfkern mit der 
Hafenanlage direkt an den Zugersee. 
Der Dorfkern grenzt an den Perimeter 
des Bundesinventars der Land- 
schaften und Naturdenkmäler (BLN)  
des Zugersees. Die Seebucht ist 
dementsprechend von hohem 
landschaftlichem Wert.

- Historisch gewachsene 
Kernzonenstruktur erhalten.

- Neubauten gut in das bestehende 
Ortsbild einfügen.

K

K Kernzone
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Immensee: Gebiet 2, Hanglagen

Orthofoto

Charakteristik

Ziele gemäss REK

Entwurf Zonenplan

Stossrichtung Baureglement:
- Grünflächenziffer 40% bis 50% 

- Erhöhung Grenzabstände prüfen 
(5m seitlich / 7m seeseitig).

- Bauweise W2a:
AZ 0.4 
 2 Vollgeschosse und Attikageschoss 
Fassadenhöhe 7.5m
 Gesamthöhe 11m
 Untergeschosse dürfen nur soweit 
freigelegt werden, wie die zulässige 
Fassadenhöhe sichtbar wird. 

- Bauweise W2b:
 AZ 0.55
 2 Vollgeschosse und Attikageschoss 
Fassadenhöhe 7.5m 
Gesamthöhe 11m
Untergeschosse dürfen nur soweit 
freigelegt werden, wie die zulässige 
Fassadenhöhe sichtbar wird.

- Bauweise W3 und WG3:
AZ 0.7 
3 Vollgeschosse und Attikageschoss  
Fassadenhöhe 10m 
Gesamthöhe 13.5m

- Bauweise WG4:
AZ 1.0 
4 Vollgeschosse und Attikageschoss  
Fassadenhöhe 13m 
Gesamthöhe 16.5m

- Bauweise G:
Grünflächenziffer 20%
Gesamthöhe 16m 
(4 Geschosse à 4m)

- Bauweise ZSB:
Spezialregelung in Zusammenhang 
mit dem Missionshaus unter 
Berücksichtigung der landschaft- 
lichen, topografischen und 
städtebaulichen Lage.

Das Gebiet wird durch die Topografie 
am Fusse der Rigi bestimmt. Die 
Autobahn trennt das Siedlungsgebiet 
in einen hang- und einen seeseitigen 
Ortsteil. Die Neuüberbauung Martins- 
weid tritt in Bezug auf die Volumetrie 
und Geschosszahl markant am Hang 
sichtbar werden.

- Siedlungsbegrünung fördern.

W3

ZSB

W3

W2b
W2b

W3

WG3

W2a

W2aW2a

G

WG3

W2b

W2b

WG3

W3

WG4
G
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W2a Wohnzone
W2b Wohnzone
W3 Wohnzone
WG3 Wohn- Gewerbezone
WG4 Wohn- Gewerbezone
G Gewerbezone
ZSB Zone mit speziellen Vorschriften Bethlehem
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Stossrichtung Zonenplan 
- An heutiger Zonierung grundsätzlich 

festhalten. 
- Nördlich der Artherstrasse 

Gewerbezone G in gemischter Zone 
umzonen.

- Gestaltungsplanpflicht und 
bestehende Gestaltungspläne 
überprüfen und gegebenenfalls 
aufheben (sep. Verfahren).

- Bereinigung der Zonengrenze 
zwischen der Gewerbezone und der 
Zone Missionshaus Betlehem.  



Immensee: Gebiet 2, Wohnen am See

Orthofoto

Charakteristik Ziele gemäss REK

Entwurf Zonenplan

Stossrichtung Zonenplan 
- Offene Bauweise am Hang 

sicherstellen.
- Die Gebiete mit der Bezeichnung "S" 

sind im kantonalen Richtplan als 
theoretisch mögliches 
Siedlungsgebiet bezeichnet (bei 
nachgewiesenem Bedarf). 
Im Rahmen der Revision werden 
diese Gebiete nicht eingezont.

- An heutiger Zonierung festhalten. 

Stossrichtung Baureglement:
- Grünflächenziffer 40% bis 50% 

- Gestaltungspläne in den W1 und W2 
allenfalls ausschliessen.

- Erhöhung Grenzabstände prüfen 
(5m seitlich / 7m seeseitig).

- Bauweise W1a
AZ 0.2
1 Vollgeschoss
Fassadenhöhe 5.5m
Gesamthöhe 7.0m

- Bauweise W2a:
AZ 0.4 
 2 Vollgeschosse und Attikageschoss 
Fassadenhöhe 7.5m
 Gesamthöhe 11m
 Untergeschosse dürfen nur soweit 
freigelegt werden, wie die zulässige 
Fassadenhöhe sichtbar wird. 

- Bauweise W2b:
 AZ 0.55
 2 Vollgeschosse und Attikageschoss 
Fassadenhöhe 7.5m 
Gesamthöhe 11m
Untergeschosse dürfen nur soweit 
freigelegt werden, wie die zulässige 
Fassadenhöhe sichtbar wird.

Das Gebiet ist geprägt durch eine 
sensible Hanglage mit exklusivem Blick 
auf den Zugersee. Charakteristisch ist 
die offene Bauweise mit hoher 
optischer Durchlässigkeit sowie der 
hohe Grünflächenanteil auf den 
Grundstücken.

- Optische Durchlässigkeit der 
Quartiere erhalten.

- Baulücken qualitätsvoll bebauen und 
Gebäude in Quartierstruktur 
integrieren.

W2b W1a

W1a

W2b

W2b

S
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W2a Wohnzone niedrige Dichte
W2b Zone mittlere Dichte
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Immensee: Gebiet 2, Wohnen am See

Orthofoto

Charakteristik Ziele gemäss REK

Entwurf Zonenplan

Stossrichtung Zonenplan 
- An der heutigen Zonierung wird 

festgehalten (teilweise Änderung der 
Bezeichnungen)

Stossrichtung Baureglement:
- Grünflächenziffer 40% bis 50% 

- Erhöhung Grenzabstände prüfen 
(5m seitlich / 7m seeseitig).

- Bauweise W1a:
AZ 0.2
1 Vollgeschoss
Fassadenhöhe 5.5m
Gesamthöhe 7.0m

- Bauweise W1b:
AZ 0.3
1 Vollgeschoss
Fassadenhöhe 5.5m
Gesamthöhe 7.0m

- Bauweise ZSE:
AZ 0.5 
 2 Vollgeschosse 
Fassadenhöhe 7.5m

Das am Chiemen liegende Gebiet 
Baumgarten (auch Baumgärtli 
genannt) ist ein touristisches 
Ausflugsziel. Es weist entsprechende 
Infrastruktur mit Hotel, Restaurant und 
einem Anlegeplatz für Boote auf.

- Zurückhaltende Entwicklung der 
Naherholungsgebiete und -anlagen 
ermöglichen. 

- Zufahrt soll geregelt und Verkehrs- 
probleme sollen gelöst werden.

- Sichtbezüge zum See gewährleisten 
und eine hohe Aufenthaltsqualität 
schaffen.

W1a

W1b ZSE

Immensee: Gebiet 3, Baumgarten
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W1a Wohnzone
W2a Wohnzone  
ZSE Zone mit speziellen Vorschriften: 
Erholungszone
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