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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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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.

In Merlischachen wird eine 
zurückhaltende bauliche Entwicklung 
angestrebt.



Merlischachen, Gebiet 1, Kernzone in Merlischachen

Orthofoto

Charakteristik
Merlischachen besitzt einen Ortskern 
von nationaler Bedeutung (ISOS). 
Ortsbildprägend sind insbesondere 
die "Schwyzer Häuser", die einen star- 
ken räumlichen Bezug zur Luzerner- 
strasse besitzen und dem Ort eine 
eigenständige Identität verleihen.
Die öffentlichen Einrichtungen, 
Gastronomiebetriebe sowie Hotels 
entlang der Luzernerstrasse tragen zu 
einem lebendigen Ortskern bei.

Ziele gemäss REK
- Die historischen Strukturen und 

ortsbildprägenden Bauten im 
Ortskern von Merlischachen sollen 
erhalten bleiben. 

- Neubauten sollen sich gut in die 
bestehende Struktur einfügen.

- Versorgungseinrichtungen im 
Zentrum sollen erhalten bleiben.

Entwurf Zonenplan

Stossrichtung Zonenplan 
- Abgrenzung der Kernzone 

situationsgerecht anpassen.
- Volumenschutz für ortsbildprägende 

Bauten sicherstellen.
- Ortsbildprägende Fassaden sichern.
- Wichtige Freiräume , Strassen-  sowie

Platzbereiche erhalten und 
aufwerten.

- Zeitgemässe Neubauten 
ermöglichen (Architektur).

Stossrichtung Baureglement:
- Verzicht auf Vorgabe einer

Ausnützungsziffer 

- 3 Vollgeschosse + Dachgeschoss

- Fassadenhöhe: 10.5m

- Gesamthöhe: 15.0m

K

K Kernzone
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Entwurf Kernzonenplan
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Merlischachen, Gebiet 2, Wohngebiete in Merlischachen

Orthofoto

Charakteristik
Merlischachen ist geprägt durch 
schöne Wohnlagen am Hang und am 
See. Die Bahnlinie bildet die Grenze 
des Siedlungsgebiets. Die Luzern- 
strasse zerschneidet den Ort. Die 
Seebucht ist wertvoller Natur- und 
Erholungsraum. Bekanntes Anliegen 
der Bevölkerung ist die Sicherstellung 
eines Seezugangs.

Ziele gemäss REK
- Die bauliche/optische Durch- 

lässigkeit ist zu erhalten.
- Die Siedlungserneuerung unter 

Berücksichtigung der örtlichen 
Gegebenheiten ist zu ermöglichen.

- Die sensible Lage am Hang und See 
beachten.

Entwurf Zonenplan

Stossrichtung Zonenplan 
- Zonengefüge vereinfachen.
- Bestehenden Gestaltungspläne 

überprüfen und gegebenenfalls in 
separatem Verfahren aufheben.

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

- Bauweise ZSS:
AZ 0.4 
 2 Vollgeschosse 
Fassadenhöhe 7.5m

WG3

W1a

W1a

C

W2b

W2b

W2b

Oe

OeW2a

W1b
ZSS

SpZ

Gr
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C Campingzone
Oe Zone für öff. Bauten und 
Anlagen
SpZ Zone für Sport und Erholung
ZSS Zone mit speziellen 
Vorschriften Schlosshotel
WG3 Wohn-Gewerbezone
W1a Wohnzone
W1b Wohnzone
W2a Wohnzone
W2b Wohnzone
Gr Grünzone
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Merlischachen, Gebiet 3, Räber (Octapharma)

Orthofoto

Charakteristik
Bestehender Gewerbebetrieb 
zwischen Gebiet Sumpf und 
Merlischachen in landschaftlich 
empfindlicher Lage.

Ziele gemäss REK
- Landschaftliche Qualitäten erhalten.

Entwurf Zonenplan

Stossrichtung Zonenplan 
An bestehender Zonierung 
(Gewerbezone) festhalten.

Stossrichtung Baureglement:
- Grünflächenziffer von rund 20% 

einführen.

- Neubauten rücksichtsvoll in 
Landschaft einordnen 
(Massvorschriften und 
Höhenentwicklung sowie 
Gestaltungsplanpflicht prüfen).

G
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G Gewerbezone
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