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HINWEISE 

Gemäss § 22 Abs. 2 lit. e Gemeindeordnung erfolgen der Erlass und die Änderung des Zonenplans und des Bau- und 

Zonenreglements über die Urnenabstimmung. Der Gemeinderat hat an der Sitzung vom 14. Dezember 2021 die Gesam-

trevision der Nutzungsplanung für die Urnenabstimmung vom 13. Februar 2022 verabschiedet. 

 

Folgende Akten und Unterlagen zur Urnenabstimmung vom 13. Februar 2022 sind ab Freitag, 21. Januar 2022, in der 

Gemeindekanzlei Vitznau sowie auf www.ortsplanung-vitznau.ch einsehbar. 

 

 

 

 

 

 

Bestandteile der Ortsplanungsrevision  

 

A. Grundeigent ¿merverbindlich  

1. Zonenplan Siedlung und Zonenplan Landschaft (Mst. 1:2'500 und 1:5'000) vom 17. Januar 2022 

2. Bau- und Zonenreglement (BZR) vom 17. Januar 2022 

3. Gewässerraumkarten Nord, Ost, Süd, West, Zentrum (Mst. 1:1'000) vom 17. Januar 2022 

4. Gefahrenhinweisplan (Mst. 1:2'500) vom 17. Januar 2022 

5. Aufhebung des Bebauungsplans Dorfkern mit Ausnahme der Normal- und Gestaltungsbaulinie entlang der See-

strasse (formeller Neuerlass) und Aufhebung der Sonderbauvorschriften (Mst. 1:1ô000) vom 7. November 1995 

B. Der Information dienend  

1. Planungsbericht nach Art. 47 RPV vom 17. Januar 2022 

2. Zonenplan ï Änderungsplan (Mst. 1:5'000) vom 17. Januar 2022 

3. Mitwirkungsbericht Nutzungsplanung vom 6. April 2021 

4. Erschliessungsrichtplan vom 6. April 2021 

5. Mitwirkungsbericht Erschliessungsrichtplan vom 6. April 2021 

6. Plan entfallende statische Waldgrenzen (Mst. 1:5'000) vom 17. Januar 2022 

7. Siedlungsleitbild 2050 vom 28. Juli 2020 

8. Kantonaler Vorprüfungsbericht vom 3. März 2021 inkl. ergänzende Kurzprüfung vom 19. April 2021 

 
Orientierungsversammlung  zur Urnenabstimmung  

Am 31. Januar 2022 sollte eine Orientierungsversammlung zur Urnenabstimmung vom 13. Februar 2022 stattfinden. Auf-

grund der aktuellen Covid-Lage hat der Gemeinderat die Durchführung abgesagt. Bis Ende Januar 2022 können allerdings 

Fragen in Bezug auf die Abstimmungsbotschaft zur Gesamtrevision Nutzungsplanung z.H. des Gemeinderats an ortspla-

nung@vitznau.lu.ch zugestellt werden. Die wichtigsten Fragen und Antworten werden in einem Merkblatt und in einem 

Informationsvideo zusammengefasst und auf www.ortsplanung-vitznau.ch veröffentlicht. Sollte sich die Covid-Lage in den 

nächsten Tagen wieder verbessern, behalten wir uns eine kurzfristige Durchführung der Orientierungsversammlung am 

31. Januar 2022 um 20.00 Uhr in der Turnhalle Vitznau vor. Über die definitive Durchführung der Orientierungsversamm-

lung informieren wir Sie rechtzeitig in der Wochenzeitung sowie auf der Homepage www.ortsplanung-vitznau.ch. 

 

Vitznau, 14. Dezember 2021 

 

Im Namen des Gemeinderat s Vitznau  

 

 

 

 

Herbert Imbach Petra Waldis 

 Gemeindepräsident Gemeindeschreiberin 

 
  

http://www.ortsplanung-vitznau.ch/
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1 VORWORT DES GEMEINDEPRÄSIDENTEN 

Geschätzte Mitbürgerinnen, geschätzte Mitbürger 

 

Die Ortsplanung von Vitznau bestimmt unser Leben mit. Sie gibt vor, wo wir arbeiten, 

wohnen, einkaufen und unseren Freizeitaktivitäten nachgehen. Planerisch legt sie fest, 

wo, was, wie hoch gebaut wird und wo nicht ï womit Freiraum und Grünflächen ge-

schützt werden. Gemäss eidgenössischem Raumplanungsgesetz sind die Gemeinden 

verpflichtet, rund alle 10 Jahre ihre Ortsplanung zu überarbeiten und zu aktualisieren. 

Die letzte Revision in Vitznau liegt inzwischen fast 25 Jahre zurück. Unsere Gemeinde 

profitiert von einer einmaligen Standortgunst. Mit seinem Ortskern und den unterschied-

lichen Ortsteilen, Einzelgehöften, flachen Ufergebieten und Hanglagen verfügt Vitznau 

über eine bemerkenswerte Vielfalt, die von Einwohner*innen und Gästen geschätzt 

wird. 

 

Die vorliegende Ortsplanungsrevision entstand unter breitem Einbezug der Bevölkerung. Eine 14-köpfige, breit aufgestellte 

Ortsplanungskommission begleitete den gesamten Planungsprozess. Insbesondere zum Siedlungsleitbild wurden Varian-

ten erarbeitet und zentrale Themen angesprochen. Die Attraktivität von Vitznau als Wohn-, Tourismus- und Naherholungs-

gemeinde basiert auf dem intakten Landschaftsbild, welche es in Koexistenz mit der Landwirtschaft zu bewahren gilt. Die 

bauliche Entwicklung der kommenden Jahre soll deshalb primär im Dorf innerhalb einer klar definierten Siedlungsbegren-

zungslinie stattfinden. Die historische Bausubstanz soll gepflegt und die kleinteilige Bebauungsstruktur sowie die Sichtbe-

züge zum See erhalten bleiben. Die Stimmberechtigten von Vitznau haben am 28. Juni 2020 diesen und weiteren Grund-

sätzen im «Siedlungsleitbild 2050» deutlich zugestimmt. Auf dieser Grundlage wurde die grundeigentümerverbindliche 

Nutzungsplanung erarbeitet. 

 

Überdimensionierte Bauzonen  reduzieren  

Vitznau verfügt heute über zu grosse Bauzonen. Würden in Vitznau bis 2036 alle bisher eingezonten Bauparzellen über-

baut, würde sich die Einwohnerzahl gegenüber heute fast verdoppeln! Dies entspricht weder dem tatsächlichen Bedarf der 

nächsten fünfzehn Jahre, noch dem angestrebten Wachstum gemäss Siedlungsleitbild 2050, dem die Vitznauerinnen und 

Vitznauer 2019 deutlich zugestimmt haben. Die Gemeinde Vitznau zont daher Bauzonen in den Gebieten Schwanden, 

Teufibalm, Ächerli, Büel, Semli, Stacher / Grund / Büntli zurück. Damit erfüllt Vitznau auch die Vorgaben von Bund und 

Kanton. Gemäss dem eidgenössischen Raumplanungsgesetz sind die Bauzonen auf 15 Jahre zu dimensionieren und 

überdimensionierte Bauzonen zu reduzieren. Diese Gesetzesanpassung wurde am 3. März 2013 von den Schweizer und 

den Luzerner Stimmberechtigten mit einer runden 2/3-Mehrheit angenommen. Im Kanton Luzern wurden 21 Gemeinden 

identifiziert, die ï auch bei einem angenommenen hohen Bevölkerungswachstumsszenario bis 2035 ï noch immer zu 

grosse Baulandreserven aufweisen und deshalb als «Rückzonungsgemeinden» gelten. Vitznau ist deshalb verpflichtet, 

überdimensionierte Bauzonen im Umfang von 12.64 ha rückzuzonen. 

 

Hotelbetriebe erhalten  

Der Vitznauerhof, das Hotel Terrasse und das ehemalige Hotel Flora (heute: «Das Morgen») sind grössere Hotelbetriebe, 

die das Ortsbild von Vitznau prägen. Sie liegen heute in der Dorfkernzone. Deshalb wäre eine Umnutzung in reine Wohn-

nutzungen möglich, was nicht den Zielen der Gemeindeentwicklung entspricht. Um diese Grundstücke auch den nachfol-

genden Generationen mit öffentlich zugänglichen Nutzungen zu erhalten, werden sie in die Tourismuszone (bisher Kur- 

und Sportzone) umgezont, die spezifische und massgeschneiderte Vorschriften für Hotelbetriebe und touristisch genutzte 

Anlagen definiert. 

 

Nicht alle Einsprachen kon nten bereinigt werden  

Bei der Festlegung des Gewässerraums hat der Gemeinderat aufgrund der übergeordneten Gesetzgebung keinen Spiel-

raum. Die Gewässerschutzverordnung hat den Zweck, die natürlichen Funktionen der Gewässer, den Schutz vor Hoch-

wasser sowie die Gewässernutzung zu gewährleisten. Für sämtliche bestehenden Bauten und Anlagen gilt jedoch die 

Besitzstandsgarantie. 

 

Während den Einspracheverhandlungen konnten dagegen auch Missverständnisse geklärt werden. Dies betrifft insbeson-

dere die Umsetzung der neuen Baubegriffe und Messweisen. Dabei orientiert sich Vitznau am bisher möglichen Nutzungs-

mass. Es werden somit keine grösseren Bauvolumen erlaubt, als sie nach heutigem Recht bereits möglich wären. 
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Von den insgesamt 39 Einsprachen konnten deshalb 14 Anliegen bereits im Vorfeld der Abstimmung bereinigt werden. 

Die verbleibenden Einsprachen werden von der Ortsplanungskommission und dem Gemeinderat zur Abweisung empfoh-

len. Die Gesamtrevision Nutzungsplanung liegt nun zur Abstimmung bereit.  

 

Im Namen des Gemeinderats und der Ortsplanungskommission empfehle ich Ihnen, der Gesamtrevision Nutzungsplanung 

an der Urnenabstimmung vom 13. Februar 2022 Ihre Zustimmung zu erteilen. Besten Dank. 

 

 

Herbert Imbach 

Gemeindepräsident 
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2 DAS WICHTIGSTE IN KÜRZE 

2.1 So lauten die Abstimmungsfragen 

Der Gemeinderat beantragt Ihnen zur Genehmigung:  

¶ Zonenplan Siedlung und Zonenplan Landschaft (Mst. 1:2'500 und 1:5'000) vom 17. Januar 2022 

¶ Bau- und Zonenreglement (BZR) vom 17. Januar 2022 

¶ Gewässerraumkarten Nord, Ost, Süd, West, Zentrum (Mst. 1:1'000) vom 17. Januar 2022 

¶ Gefahrenhinweisplan (Mst. 1:2'500) vom 17. Januar 2022 

¶ Aufhebung des Bebauungsplans Dorfkern mit Ausnahme der Normal- und Gestaltungsbaulinie entlang der See-

strasse (formeller Neuerlass) vom 17. Januar 2022 und Aufhebung der Sonderbauvorschriften (Mst. 1:1ô000) 

vom 7. November 1995 

Die Abstimmungsfragen lauten wie folgt:  

1. Stimmen Sie der Gesamtrevision Nutzungsplanung (mit Zonenplan Siedlung, Zonenplan Landschaft, Bau- und Zo-

nenreglement, Gewässerraumkarten Nord / Ost / Süd / West / Zentrum, Gefahrenhinweisplan und ohne Rückzonun-

gen) unter gleichzeitiger Abweisung der nicht gütlich erledigten Einsprachen zu? 

2. Stimmen Sie der Rückzonung der gemäss eidg. Raumplanungsgesetz bzw. kantonalem Richtplan überdimensio-

nierten Bauzonen unter Abweisung der nicht gütlich erledigten Einsprachen zu? 

3. Stimmen Sie der Aufhebung des Bebauungsplans Dorfkern mit Ausnahme der Normal- und Gestaltungsbaulinie ent-

lang der Seestrasse (formeller Neuerlass) und der Aufhebung der Sonderbauvorschriften vom 7. November 1995 zu? 

Der Gemeinderat und die Ortsplanungskommission empfehlen, die Vorlagen zu genehmigen und die Abstimmungsfragen 

mit JA zu beantworten. 

 

Sämtliche Unterlagen sind auf der Gemeindekanzlei Vitznau sowie auf der Webseite www.ortsplanung-vitznau.ch einseh-

bar. Der Botschaft ist zudem der verkleinerte Zonenplan beigelegt. 

 

2.2 Weshalb braucht es eine Gesamtrevision Nutzungsplanung? 

 
 

Gemäss kantonalem Planungs- und Baugesetz sind die Gemeinden verpflichtet, rund alle zehn Jahre ihre Ortsplanung zu 

überarbeiten und zu aktualisieren. Die letzte Zonenplanrevision in Vitznau liegt mehr als zwanzig Jahre zurück. Seither 

haben sich die Bedürfnisse an die Ortsplanung sowie die übergeordneten Rahmenbedingungen wesentlich verändert. Die 

im Jahr 2009 begonnene Gesamtrevision Ortsplanung wurde von den Stimmberechtigten am 26. November 2017 abge-

lehnt (mit 59 % zu 41 %).  

 

Im Rahmen der 2019 neu gestarteten Ortsplanungsrevision werden die Planungsinstrumente der Gemeinde Vitznau den 

heutigen Bedürfnissen und den veränderten übergeordneten Rahmenbedingungen angepasst. In erster Linie ist hier das 

2014 revidierte Bundesgesetz über die Raumplanung (RPG) zu nennen. Es verlangt den Stopp der Zersiedelung und 

einen haushälterischen Umgang mit dem Boden. Der Kanton Luzern hat diese Vorgaben mit der Teilrevision des kanto-

nalen Richtplans 2015 und der Erarbeitung einer kantonalen Rückzonungsstrategie umgesetzt. Dabei stuft der Kanton die 

Gemeinde Vitznau aufgrund ihrer überdimensionierten Bauzonenreserven als eine von insgesamt 21 Rückzonungsge-

meinden ein. 

 

Mit der Umsetzung der kantonalen Rückzonungsstrategie vollzieht die Gemeinde Vitznau nun die geforderte Reduktion 

der überdimensionierten Bauzonen im Umfang von 12.64 ha. Der Kanton hat in der Vorprüfung bestätigt, dass Vitznau 

nach Rechtskraft der Ortsplanung nicht mehr als Rückzonungsgemeinde qualifiziert wird und in raumplanerischer Hinsicht 

 

Mit der Revision der Ortsplanung  

werden die Weichen neu gestellt, damit Vitznau  

seine Standortqualitäten als Wohn - und Arbeitsgemeinde  

sowie als nachgefragte Tourismusdestination  

stärken und zukunftsfähig  

weiterentwickeln kann.  

http://www.ortsplanung-vitznau.ch/
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wieder handlungsfähig wird. Für die voraussichtliche Entwicklung der nächsten 15 Jahren bestehen genügend Bauzonen-

reserven.  

 

Weitere wichtige übergeordnete Vorgaben betreffen die Übernahme der neuen Baubegriffe und Messweisen gemäss re-

vidiertem kantonalem Planungs- und Baugesetz (PBG) sowie die Ausscheidung der Gewässerräume und Verkehrszonen. 

Die Ortsplanungsrevision stützt sich zudem auf die Gefahrenkarte aus dem Jahr 2012, da sich die Umsetzung des Integ-

ralen Schutzkonzepts der Vitznauer Bäche (ISK) weiter verzögert, und bildet sie im Gefahrenhinweisplan ab. 

Die Ortsplanung ist die Leitdisziplin für die zukunftsfähige Entwicklung unserer Gemeinde. Sie umfasste in der 1. Phase 

die Erarbeitung des Siedlungsleitbildes 2050 (SLB). In der 2. Phase entstand auf Grundlage des SLB die Gesamtrevision 

Nutzungsplanung. 

 

Mit Ihrer Zustimmung zur Gesamtrevision Nutzungsplanung stellen Sie, geschätzte Stimmbürger *innen, die Wei-

chen für die Zukunft und die Entwicklung der Gemeinde.  

 

2.3 Darum geht es ï formal und inhaltlich 

Übergeordnete Gesetzgebung   

Die Gesamtrevision Nutzungsplanung Vitznau entspricht in der vorliegenden Form der übergeordneten Gesetzgebung des 

Kantons Luzern bzw. dem eidgenössischen Raumplanungsgesetz. Der Kanton hat im Rahmen der Vorprüfung bestätigt, 

dass mit Beschluss der Ortsplanung die Gemeinde Vitznau nicht mehr als Rückzonungsgemeinde eingestuft wird. 

Umfassend und breit abgestützt   

Die Ortsplanungsrevision erfolgte in zwei Phasen: In der ersten Phase erarbeitete die Ortsplanungskommission (OPK) 

unter engagierter Mitwirkung der Vitznauer*innen das Siedlungsleitbild 2050 (SLB). In der zweiten Phase entstand auf 

Grundlage des SLB die vorliegende Gesamtrevision Nutzungsplanung. 

 

1. Phase: Siedlungsleitbild 2050   

¶ In zwei öffentlichen Workshops und im Rahmen der öffentlichen Mitwirkung beteiligten sich Interessierte engagiert 

an der Erarbeitung des SLB. Die vielfältigen Inputs der Mitwirkenden flossen nach sorgfältiger Prüfung und Güter-

abwägung in das vorliegende SLB ein. 

¶ Am 21. April 2020 verabschiedete der Gemeinderat das SLB; in der Urnenabstimmung vom 28. Juni 2020 nahmen 

die Stimmberechtigten das SLB mit einem Ja-Anteil von 68,5 % zustimmend zur Kenntnis. 

2. Phase: Revision Nutzungsplanung  

¶ Das SLB diente der OPK in der 2. Phase als strategische Grundlage für die Revision der Nutzungsplanung vom 

Sommer bis Winter 2020.  

¶ Vom 11. Januar bis 10. Februar 2021 lag das Dossier der Ortsplanungsrevision zur öffentlichen Mitwirkung auf: 33 

schriftliche Eingaben mit Begehren und Fragen gingen in dieser Zeit bei der Gemeinde ein. Sie wurden geprüft und 

flossen nach Möglichkeit in den Entwurf ein. 

¶ Vom 3. Mai bis 1. Juni 2021 wurde das überarbeitete Dossier öffentlich aufgelegt. 39 Einsprachen und Anträge 

wurden eingereicht. Auch diese wurden geprüft und in Einigungsverhandlungen besprochen; anschliessend er-

folgte die Revision der Entwürfe. 

¶ Der OPK-Ausschuss und das Planungsbüro Metron AG begleiteten und unterstützten die OPK während des ganzen 

Prozesses in fachlicher und koordinativer Hinsicht.  

Innenentwicklung  und Rückzonungen  

¶ Vitznau geht von einem moderaten Wachstum auf 1'600 ï 1'700 Einwohner*innen bis 2035 bzw. 1'800 ï 2'000 

Einwohner*innen bis 2050 als verträgliche Obergrenze aus.  

¶ Die rechtskräftigen Bauzonen würden heute ein Wachstum auf 2'450 Einwohner*innen erlauben. Die Rückzonun-

gen entsprechen somit auch dem angestrebten geringeren Wachstum gemäss SLB. 

¶ Rückgezont werden die Gebiete Schwanden, Teufibalm, Ächerli, Büel, Semli und Stacher / Grund / Büntli. 

¶ Auch mit den Rückzonungen verbleiben genügend Nutzungsreserven für die zukünftige Entwicklung, sodass keine 

Aufzonungen vorgenommen werden. 

https://www.ortsplanung-vitznau.ch/workshop-vom-18-5-2019
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¶ Als Massnahme zur Siedlungsentwicklung nach innen wird in den Kernzonen, den Wohn- und Arbeitszonen sowie 

in den Wohnzonen A und B ein bauliches Mindestmass festgelegt. Damit wird eine zweckmässige Mobilisierung 

der Nutzungsreserven gesichert. 

Massgeschneiderte Nutzungsmasse und qualitätsvolle Bauten und Anlagen  

¶ Mit der IVHB-Umsetzung (Vereinbarung über die Harmonisierung der Baubegriffe) wird das bisherige Nutzungs-

mass in die neuen Baubegriffe überführt.  

¶ Die wichtigsten Änderungen betreffen die Ablösung der zulässigen Ausnützungsziffer und Anzahl der Vollge-

schosse durch die zulässigen Überbauungsziffer und Höhenmasse. Es werden keine Aufzonungen vorgenommen. 

¶ Gebäude mit Steildächern werden gegenüber Gebäuden mit Flachdächern gefördert. Die bisherig maximalen Ge-

bäudelängen bleiben unverändert. Wichtige Qualitäten des Ortsbilds bleiben dadurch erhalten. 

¶ Ins Bau- und Zonenreglement wurden neue Vorgaben für eine hohe Qualität von Bauten und Freiräumen aufge-

nommen. Für die Eingliederung von Neubauten ins Orts- und Landschaftsbild wurden Einpassungskriterien defi-

niert. Der Gemeinderat soll neu zur Beurteilung von wichtigen Baugesuchen und Sondernutzungsplanungen unab-

hängige Fachleute beziehen können. Für einzelne Zonen gelten zonenspezifische, qualitätssichernde Vorschriften. 

Gewerbe  

¶ Mit mehreren Umzonungen wird sichergestellt, dass sich Gewerbe, Dienstleistungen und öffentliche Nutzungen 

langfristig entlang der Seestrasse sowie in den Kernzonen weiterentwickeln oder ansiedeln können. Sie profitieren 

dadurch von einer optimalen Erschliessung, und die negativen Auswirkungen auf die umgebenden Wohnquartiere 

werden minimiert. 

¶ Die Umzonungen werden am Rigiweg (Gebiet Primarschule), im Oberdorf sowie entlang der Seestrasse in den 

Gebieten Unterdorf und Zberg vorgenommen. 

¶ Die Umzonung im Gebiet Unterdorf betrifft das Grundstück Nr. 678. Die gewerbliche Nutzung wird nur im Erdge-

schoss oder Untergeschoss ermöglicht. Die restlichen Geschosse dienen der Wohnnutzung. 

¶ Am Rigiweg (Gebiet Primarschule) erfolgt die Umzonung von der zweigeschossigen Wohn- und Gewerbezone in 

die Wohnzone A. Für die bestehenden Betriebe gilt die Bestandsgarantie gemäss § 178 PBG: Sie dürfen erhalten 

und zeitgemäss erneuert, in ihrer Nutzung teilweise geändert oder angemessen erweitert werden, wenn ihre 

Rechtswidrigkeit nur unwesentlich verstärkt und keine überwiegenden öffentlichen oder privaten Interessen entge-

genstehen. 

¶ Der Gemeinderat kann Gewerbe- und Dienstleistungsnutzungen sowie öffentliche Nutzungen ein erhöhtes Erdge-

schoss gewähren und damit im Bedarfsfall besondere Ansprüche an die Raumhöhe berücksichtigen. 

Tourismus  

¶ Die Ortsplanungsrevision zielt darauf ab, wichtige touristische Betriebe und Anlagen zu erhalten und ihre Weiter-

entwicklung zu ermöglichen. In diesem Sinn erfolgt eine Aktualisierung der Tourismuszone (ehemals Kur- und 

Sportzone).  

¶ Die drei Hotelbetriebe Vitznauerhof, Das Morgen und Terrasse am See sowie das Restaurant Sens werden in die 

Tourismuszone umgezont. Sie bleiben dadurch den nachfolgenden Generationen als öffentliche Nutzungen erhal-

ten. 

¶ Im Gegenzug und als ausgleichender Kompromiss wird den heutigen Tourismusbetrieben eine moderate Umnut-

zung gestattet. Damit gewinnen sie an Flexibilität und im Bedarfsfall an Möglichkeiten zur Betriebsoptimierung. 

¶ Die Umnutzungen haben die Vorgaben des Zweitwohnungsgesetzes einzuhalten und gelten nur für Bauten, die 

beim Inkrafttreten des Bau- und Zonenreglements in der Tourismuszone bereits bestehen, neue Bauten sind davon 

ausgenommen.  

¶ Neu soll bei wesentlichen Nutzungsänderungen und -erweiterungen der Nachweis der Einpassung ins Orts- und 

Landschaftsbild mit Volumenstudien verlangt werden. 

Landwirtschaft und Natur  

¶ Gestützt auf das Siedlungsleitbild wurde auf eine Ausscheidung zusätzlicher Naturschutzzonen verzichtet. Die Un-

terschutzstellung der im nationalen und kantonalen Inventar aufgeführten Trockenwiesen und Weiden (TWW) so-

wie der Flächen im Inventar der Naturobjekte von regionaler Bedeutung (INR) erfolgt deshalb durch eine Erweite-

rung der Landwirtschaftszone 2. 
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¶ Die Ortsplanung entspricht gemäss Vorprüfung nicht vollumfänglich der Praxis im Kanton Luzern. Sie geht aber auf 

die Bedürfnisse der Vitznauer Landwirte ein und unterstützt sie, indem Pflege- und Schutzmassnahmen u.a. mit 

Vereinbarungen festgelegt werden müssen, bevor neue Naturschutzzonen ausgeschieden werden können. 

¶ Gestützt auf übergeordnete Vorgaben wurde die Wildruhezone ausgeschieden. 

Gewässerraum  

¶ Im Rahmen der Ortsplanungsrevision erfolgt ausserdem die gesetzlich geforderte Umsetzung des Gewässerraums 

gemäss übergeordneter Gesetzgebung. Der Gewässerraum dient dem Schutz der Landschaft und der natürlichen 

Funktionen der Gewässer sowie ihrer Funktion als Hochwasserschutz. 

¶ Der Planungsablauf und die Vorgehensweise entsprechen der Vorgabe der Arbeitshilfe «Gewässerraumfestlegung 

in der Nutzungsplanung» vom 22. Januar 2019.  

¶ Mit den Gewässerräumen werden die bereits geltenden und wesentlich strengeren Übergangsbestimmungen der 

Gewässerschutzverordnung abgelöst. Für Bauten und Anlagen im Gewässerraum gilt die Bestandesgarantie ge-

mäss § 178 PBG. 

Verkehrszone  

¶ Das neue Datenmodell des Bundes sieht für Verkehrsflächen eine spezifische Verkehrszone vor. Diese wurde 

anhand der Wegleitung des Kantons erstmalig ausgeschieden. 

Aufhebung des Bebauungsplans  Dorfkern mit Ausnahme der Baulinien ent lang der Seestrasse  

¶ Der Bebauungsplan Dorfkern genügt den heutigen Ansprüchen nicht mehr. Viele Inhalte sind veraltet und müssten 

aktualisiert werden.  

¶ Der Bebauungsplan umfasst einen grossen Perimeter: Vom nördlichen Dorfeingang im Bereich des Bootshafens 

über die Primarschule, den Kurpark, die katholische Kirche, die Rigi-Bahnen und den Vitznauerhof bis zum Altdorf-

bach. Eine Anpassung wäre somit nur unter grossem Aufwand und unter Einbezug sämtlicher Grundeigentümer*in-

nen möglich. 

¶ Die wesentlichen Inhalte des Bebauungsplans werden durch die Ortsplanung übernommen (Aufnahme Baulinien, 

Umzonung Rigi-Bahn). Zudem wurden weitere allgemeine, gestalterische Bestimmungen ins BZR aufgenommen. 

¶ Als wesentlich einfacheres und zweckmässigeres Planungsinstrument soll zukünftig ein kommunaler Richtplan er-

arbeitet werden. Das revidierte Bau- und Zonenreglement schafft die Voraussetzung dafür. 

¶ Der Bebauungsplan Dorfkern soll einem formellen Neuerlass zugeführt werden. Dies, indem der Bebauungsplan 

Dorfkern (Plan und Sonderbauvorschriften) mit Ausnahme der Normal- und Gestaltungsbaulinien entlang der See-

strasse gemäss Plan aufgehoben wird. 

Kleinere Umzonungen  

Im Rahmen der Gesamtrevision werden mehrere, kleinere Umzonungen vorgenommen: 

¶ Im Zonenplan noch nicht zugewiesene Flächen werden, wo sinnvoll, als Grünzonen ausgeschieden. 

¶ Mit der Änderung des Bebauungsplans und der Aufhebung der Sonderbauvorschriften wird das Grundstück der 

Rigi-Bahn der Bestandeszone zugewiesen. 

¶ Die Pfarrhofzone entspricht weitgehend der Wohnzone A und wird ihr deshalb zugewiesen. 

Erschli essungs - und Verkehrsrichtplan  

¶ Der Erschliessungsrichtplan (ERP) wurde parallel zur Gesamtrevision der Nutzungsplanung erarbeitet. Als kom-

munaler Richtplan zeigt er auf, welche Massnahmen zur Erschliessung der Bauzonen die Gemeinde oder die dafür 

bezeichneten Erschliessungsträger zu erbringen haben.  

¶ Der ERP wurde gleichzeitig mit der Nutzungsplanung öffentlich zur Mitwirkung aufgelegt. Die eingegangenen Mit-

wirkungseingaben wurden nach Möglichkeit berücksichtigt. 

¶ Der Verkehrsrichtplan wird derzeit erarbeitet und wird im Jahr 2022 zur öffentlichen Mitwirkung aufgelegt. 

Tourismuszone Schibern (Hotel FloraAlpina)  

¶ Bei der Tourismuszone im Gebiet Schibern hat sich im Nachgang zur öffentlichen Auflage weiterer Handlungsbe-

darf ergeben. Die Bauzone soll ohne Vergrösserung ihrer Fläche angepasst werden, um die heutige Nutzung in 

einen rechtskonformen Zustand zu überführen. Gemäss § 62 Abs. 2 des Planungs- und Baugesetzes muss das 

Einspracheverfahren bei wesentlichen Änderungen für die Betroffenen wiederholt werden. Das Gebiet wurde daher 
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aus der Gesamtrevision der Nutzungsplanung ausgeklammert und die öffentliche Auflage wird voraussichtlich im 

Jahr 2022 nachgeholt. 

2.4 Was hat sich seit der geltenden Ortsplanung geändert? 

Die heute geltende Ortsplanung entstand vor mehr als 20 Jahren . Die im Jahr 2009 begonnene Revision wurde 

von der Bevölkerung im November 2017 an der Urne aus unterschiedlichen Gründen abgelehnt. Im Rahmen der 

2019 neu gestarteten Ortsplanungsrevision werden die Planungsinstrumente der Gemeinde Vitznau a uf den Stand 

der übergeordneten Bestimmungen des eidgenössischen Raumplanungsgesetzes und des kantonalen Richtplans 

sowie des kantonalen Planungs - und Baugesetzes gebracht . 

 

Die heute geltende Ortsplanung entstand vor mehr als 20 Jahren . 

Die letzte Gesamtrevision der Ortsplanung wurde an den Gemeindeversammlungen im August 1994 sowie Dezember 

1997 beschlossen und im November 1995 respektive im Januar 1998 vom Regierungsrat genehmigt.  

 

Die Weichen werden neu gestellt.  

Seither haben sich die Bedürfnisse an die Ortsplanung wesentlich verändert und die Zonierungen bzw. Bauvorschriften 

entsprechen vielerorts nicht mehr den heutigen Entwicklungsabsichten gemäss Siedlungsleitbild 2050. Mit der Revision 

der Ortsplanung werden die Weichen neu gestellt, damit Vitznau seine Standortqualitäten als Wohn- und Arbeitsgemeinde 

sowie als nachgefragte Tourismusdestination stärken und zukunftsfähig weiterentwickeln kann. 

 

Vitznau entwickelt sich in hoher Qualität nach innen.  

Das 2014 revidierte Bundesgesetz über die Raumplanung verlangt den Stopp der Zersiedelung und einen haushälteri-

schen Umgang mit der Ressource Boden. Dörfer und Städte sollen sich nach innen weiterentwickeln. Nach Beschluss der 

Rückzonungen genügt der Zonenplan der Gemeinde Vitznau dem voraussichtlichen Bedarf für die nächsten 15 Jahre und 

damit den bundesrechtlichen Vorgaben. Daher werden in der Gesamtrevision der Ortsplanung keine Aufzonungen vorge-

nommen. Die Schwerpunkte liegen bei der Mobilisierung der bereits bestehenden Nutzungsreserven und bei der Auf-

nahme von qualitativen Vorgaben für Bauten und Freiräume. 

 

Vereinbarung über die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB)  

Der Kanton Luzern ist dem Konkordat der Interkantonalen Vereinbarung über die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) 

beigetreten und hat per 1. Januar 2014 das kantonale Planungs- und Baugesetz (PBG) angepasst. Das PBG hat neue 

Baubegriffe und Messweisen eingeführt. Die Gemeinde Vitznau übernimmt diese mit der Ortsplanungsrevision. Ausser-

dem bedingen die übergeordneten Vorgaben die Ausscheidung der Gewässerräume und der Verkehrszone. 

 

Die Ortsplanungsrevision setzt die übergeordneten Vorgaben um.  

Im Kanton Luzern sind alle Gemeinden verpflichtet, ihre Nutzungsplanung bis spätestens 31. Dezember 2023 in das neue 

Recht zu überführen. Seit der 2017 abgelehnten Ortsplanung haben sich die Vorgaben zur Innenentwicklung und Dimen-

sionierung der Bauzonen verschärft. Aber auch früher ausgeklammerte Themen wie Gewässerräume werden in der neuen 

Planung berücksichtigt. 

 

2.5 Kantonale Rückzonungsstrategie 

Mit der Umsetzung der kantonalen Rückzonungsstrategie vollzieht die Gemeinde Vitznau die von der übergeord-

neten Gesetzgebung geforderte Reduktion der überdimensionierten Bauzonen . 

 

Vitznau gehört zu den Rückzonungsgemeinden.  

 

Gemäss Raumplanungsgesetz sind die Bauzonen auf 15 Jahre zu dimensionieren, und überdimensionierte Bauzonen 

sind zu reduzieren. Damit werden der haushälterische Umgang mit dem Boden und der Kulturlandschutz unterstützt, die 

Siedlungsentwicklung nach innen gefördert und die Zersiedelung gebremst. Diese Gesetzesanpassung wurde am 

3. März 2013 von den Schweizer und den Luzerner Stimmberechtigten mit einer runden Zweidrittelmehrheit angenommen. 

 

Der Kanton Luzern hat zu diesem Zweck das kantonale Planungs- und Baugesetz (PBG) sowie den kantonalen Richtplan 

(KRP) angepasst und mit der kantonalen Rückzonungsstrategie die verbindlichen Grundlagen für die Umsetzung durch 

die Gemeinden geschaffen. Insgesamt 67 ha Bauland in 21 Gemeinden müssen in den nun anstehenden Ortsplanungen 
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rückgezont werden. Auch Vitznau zählt zu den Gemeinden, die selbst bei einem hohen Bevölkerungswachstum über zu 

grosse Bauzonen verfügen. 

 

Die Rückzonungsgemeinden sind verpflichtet, die vom Kanton als potenzielle Rückzonungsflächen definierten Grundstü-

cke bis zur öffentlichen Auflage der revidierten Ortsplanung vor Überbauungen freizuhalten. In Vitznau hat der Kanton im 

Jahr 2018 diese Flächen deshalb mit einer kantonalen Planungszone belegt. Rein rechnerisch hat Vitznau eine Überka-

pazität von mehr als 17 ha, selbst wenn man von einem hohen Bevölkerungsszenario ausgeht. Nachdem der Kanton die 

Rückzonung aller unbebauten Gebiete hinsichtlich Verhältnis- und Zweckmässigkeit überprüft hat, fordert er aber nur die 

Rückzonung von etwas mehr als 12.6 ha Bauzonen.  

 

Die Rückzonungsflächen wurden während der Erarbeitung des Siedlungsleitbilds 2050 überprüft und bestätigt. Sie bein-

halten auch einen Grossteil der unbebauten Grundstücke innerhalb der roten Gefahrenzone, in denen das Bauen ohnehin 

nicht gestattet ist. Einige der rückgezonten Flächen werden gemäss kantonalem Richtplan der Reservezone zugewiesen 

und können langfristig wieder eingezont werden, wenn sie die Ziele des SLB einhalten und ein Einzonungsbedarf ausge-

wiesen werden kann. 

 

Bestandesgarantie  

 

Für die bestehenden Bauten und Anlagen (wie beispielsweise Gärten) gilt in der Landwirtschaftszone grundsätzlich die 

Bestandesgarantie, die im Vergleich zur Bauzone grosszügiger ist. Die Bestandesgarantie gilt auch für die Erschliessung 

(Zufahrt, Wasser-, Energie- und Abwasserleitungen). Nicht zulässig sind das Überbauen von bisher unbebauten Parzellen 

sowie bestimmte bauliche Vorhaben. 

 

Entschädigungen  

 

Materielle Enteignungen werden aus dem Mehrwertfonds gemäss §§ 105 ff. des kantonalen Planungs- und Baugesetzes 

entschädigt. Die Gemeinde Vitznau wird finanziell nicht belastet. Entschädigungsanforderungen können bis zehn Jahre 

nach Rechtskraft der Nutzungsplanung geltend gemacht werden. 

 

Vitznau wird damit raumplanerisch wieder handlungs fähig.  

 

Mit der Umsetzung der kantonalen Rückzonungsstrategie vollzieht die Gemeinde Vitznau die geforderte Reduktion der 

überdimensionierten Bauzonen. Die Nutzungsplanung erlangt dadurch Bundesrechtskonformität und die Gemeinde Vitz-

nau wird wieder handlungsfähig. Der Kanton Luzern hat im Rahmen der Vorprüfung bestätigt, dass die Gemeinde Vitznau 

mit dem Beschluss der revidierten Ortsplanung nicht mehr als Rückzonungsgemeinde eingestuft wird. 

 

Ablehnung der Rückzonungen  

 

Kommt eine Gemeinde der Verpflichtung zur Umsetzung der kantonalen Rückzonungsstrategie nicht nach, trifft der Re-

gierungsrat an ihrer Stelle und auf ihre Kosten die erforderlichen Massnahmen. Falls notwendig, kann der Regierungsrat 

im äussersten Fall auch einen kantonalen Nutzungsplan erlassen. Die Gemeinde hätte dabei aber nur noch minimale 

Einflussmöglichkeiten. 

 

Weitere Informationen sind auf der Webseite des Kantons zu finden: https://baurecht.lu.ch/rueckzonung oder auf der Web-

seite www.ortsplanung-vitznau.ch. 

 

 

  

https://www.ortsplanung-vitznau.ch/post/was-bezweckt-die-kantonale-planungszone
https://baurecht.lu.ch/rueckzonung
http://www.ortsplanung-vitznau.ch/
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3 Gemeinsam Weichen stellen:  
Der Prozess der Gesamtrevision Ortsplanung  

Die im Januar 2019 gestartete Ortsplanungsrevision zeichnet sich dadurch aus, dass die Planung Schritt für 

Schritt erfolgte und die Bevölkerung von Beginn an aktiv einbezogen wurde.  

 

3.1 Vorgehen Ortsplanungsrevision Vitznau 

 

 
 

3.2 Die zwei Phasen der Ortsplanungsrevision Vitznau 

Ziel der vorliegenden Gesamtrevision Nutzungsplanung ist die Aktualisierung der Zonenpläne sowie des Bau- und Zonen-

reglements an die aktuellen Bedürfnisse gemäss Siedlungsleitbild 2050 und an die veränderten, übergeordneten Rahmen-

bedingungen. Im Vordergrund stehen die Stärkung der Qualitäten und die Steigerung der Lebensqualität von Vitznau. 

1. Phase: Siedlungsleitbild 2050 

 

Die Gesamtrevision der Ortsplanung erfolgte in zwei Phasen: In der 

ersten Phase erarbeitete die Ortsplanungskommission (OPK) das 

Siedlungsleitbild 2050 (SLB). In zwei öffentlichen Workshops und 

im Rahmen der öffentlichen Mitwirkung beteiligten sich Interessierte 

engagiert an der Erarbeitung. Die vielfältigen Inputs der Mitwirken-

den flossen nach sorgfältiger Prüfung und Güterabwägung in das 

SLB ein, das am 21. April 2020 vom Gemeinderat verabschiedet 

und an der Urnenabstimmung vom 28. Juni 2020 mehrheitlich zu-

stimmend zur Kenntnis genommen wurde. 

Workshop vom 19. Oktober 2019  

2. Phase: Revision Nutzungsplanung 

Das SLB diente der OPK in der zweiten Phase als strategische Grundlage für die Revision der Nutzungsplanung vom 

Sommer bis Winter 2020. Am 17. November 2020 hat der Gemeinderat das Dossier der Ortsplanungsrevision für die 

kantonale Vorprüfung und die öffentliche Mitwirkungsauflage freigegeben.  

 

Öffentliche Mitwirkung vom 11.  Januar bis 10. Februar 2021 

Die öffentliche Mitwirkungsauflage erfolgte vom 11. Januar bis 10. Februar 2021. Aufgrund der COVID-19-Pandemie wur-

de auf eine öffentliche Informationsveranstaltung verzichtet. Die Erläuterung der Ortsplanungsrevision erfolgte über vier 

Kurzfilme, die gemeinsam mit dem gesamten Planungsdossier auf der Webseite zur Verfügung standen. Die Mitwirkungs-

eingaben konnten postalisch sowie digital eingereicht werden. Insgesamt haben 28 Mitwirkende eine Eingabe verfasst. 

Die planerische Erwägung sowie der Entscheid des Gemeinderats zu den Mitwirkungseingaben sind dem Mitwirkungsbe-

richt (Beschluss 6. April 2021) zu entnehmen (www.ortsplanung-vitznau.ch). 

http://www.ortsplanung-vitznau.ch/
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Kantonale Vorprüfung vom 3.  März 2021 

Mit dem Vorprüfungsbericht vom 3. März 2021 hat der Kanton die Gesamtrevision der Ortsplanung vorgeprüft. Der Kanton 

hält fest, dass insgesamt eine «gute, umfassende und zweckmässige Ortsplanungsrevision» vorliegt, sodass die Ge-

meinde nach ihrem Beschluss nicht mehr als Rückzonungsgemeinde eingestuft wird. Sämtliche Vorbehalte und Hinweise 

des Kantons wurden überprüft und weitgehend umgesetzt. Für den Umgang mit den neuen Naturobjekten in den nationa-

len Inventaren wurde die revidierte Nutzungsplanung dem Kanton für eine ergänzende Kurzprüfung unterbreitet. Mit dem 

Bericht vom 19. April 2021 hält der Kanton fest, dass die Unterschutzstellung mit einer Ergänzung der Landwirtschaftszone 

2 aus kantonaler Sicht ungenügend ist. Der Gemeinderat hält jedoch daran fest, da die vorliegende Nutzungsplanung den 

Bedürfnissen der Landwirte sowie den Grundsätzen des Siedlungsleitbilds entspricht. 

 

Öffentliche Auflage vom 3.  Mai bis 1. Juni 2021  

Am 20. April 2021 hat der Gemeinderat die Nutzungsplanung für die öffentliche Auflage freigegeben. Sie erfolgte vom 3. Mai 

bis am 1. Juni 2021 und stützte sich auf die §§ 6, 13 und 61 des kantonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG) und § 6 

des kantonalen Waldgesetzes (KWaG). Gleichzeitig wurde die vom Regierungsrat des Kantons Luzern mit Beschluss vom 

17. April 2018 verfügte und mit Beschluss vom 13. März 2020 verlängerte kantonale Planungszone aufgehoben und mit 

der vorliegenden, öffentlichen Auflage ersetzt. 

 

39 Einsprachen mit Anträgen wurden eingereicht. Im Mittelpunkt standen neben Partikularinteressen die folgenden fünf 

Themen: die Umnutzungen in der Tourismuszone, die Festlegung des Gewässerraums, die Umsetzung der Interkantona-

len Vereinbarung über die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB), die Umzonung der Parzelle Nr. 678 in Unteraltdorf und 

die Rückzonungen. Anschliessend erfolgte die Auswertung aller Einsprachen durch den Ausschuss der Ortsplanungskom-

mission. Von Mitte September bis Anfang Oktober 2021 führte die Gemeinde mit den meisten Einsprecher*innen Eini-

gungsverhandlungen. In der Folge wurde das Planungsdossier überarbeitet. Per November 2021 wurden 14 Einsprachen 

zurückgezogen. 

 

 

Orientierungsveranstaltung 22.  November 2021  

An den Orientierungsveranstaltungen informierte der Ge-

meinderat Vitznau gemäss § 22 Abs. 3 der Gemeinde-

ordnung alle Interessierten über die Ortsplanung. 

Orientierungsveranstaltung 22. November 2021,  

Foto Gallus Bucher, Wochenzeitung 

 

 

 

 

 

 

 

3.3 Projektorganisation 

Ortsplanungskommission (OPK)  

¶ Michael Betschart 

¶ Reto Güntensperger 

¶ Michel Kaspar 

¶ Werner Keiser 

¶ Erwin Küttel 

¶ Josef Küttel-Spitz 

¶ Jörg Reinecke 

¶ Margrith Rüegger 

¶ Alex Waldis 

¶ Julian Zimmermann 

¶ Marion Zimmermann 
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Ausschuss OPK  

¶ Herbert Imbach, Gemeindepräsident und OPK-Präsident 

¶ Erich Waldis, Gemeinderat 

¶ Hansjörg Illi und Petra Waldis, Gemeindeschreiber*in 

¶ Martin Waldis 

¶ Paul Zimmermann-Fritschi 

 

Ortsplaner  

Metron AG, Stahlrain 2, 5200 Brugg, vertreten durch 

¶ Barbara Gloor, dipl. Ing. FH in Raumplanung FSU, MAS FHNW Business- und Prozess-Management 

¶ Giovanni Di Carlo, MSc ETH in Raumentwicklung und Infrastruktursysteme 

¶ Peter Theiler, Dipl.-Ing. (FH) Landespflege 

¶ Franziska Stocker, BSc FHO in Landschaftsarchitektur 

4 Die Gesamtrevision Nutzungsplanung  

 

 

Ziel der vorliegenden Gesamtrevision Nutzungsplanung ist die Aktualisierung der Zonenpläne sowie des Bau - 

und Zonenreglements an die aktuellen Bedürfnisse gemäss Siedlungsleitbild 2050 und an die veränderten über-

geordneten Rahmenbedingungen. Im Vordergrund stehen die Stärkung der Qualitäten und die Steigerung der 

Lebensqualität von Vitznau.  

 

4.1 Das Siedlungsleitbild 2050 (SLB) 

Das behördenverbindliche SLB stellt eine abgestimmte Entwicklung von Siedlung, Landschaft und Verkehr für die nächs-

ten 25 bis 30 Jahre sicher und ist die strategische Grundlage für die Gesamtrevision. Es ist unter engagierter Mitwirkung 

der Bevölkerung entstanden: In den zwei öffentlichen Workshops vom 18. Mai 2019 und 19. Oktober 2019 haben sich die 

Teilnehmer*innen intensiv mit den Zielen des Siedlungsleitbilds 2050 auseinandergesetzt und ihre Ideen und Ansprüche 

eingebracht.  

 

Die öffentliche Mitwirkung vom 27. Januar bis 2. März 2020 lud zur schriftlichen Stellungnahme ein. Explizit einbezogen 

wurden die jungen Vitznauer*innen in einem offenen Gespräch während der Mitwirkung. Am 17. Februar 2020 lud die 
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Gemeinde alle Grundeigentümer*innen zu einem Informationsabend ein, die von der kantonalen Planungszone direkt be-

troffen sind. Rund dreissig Beteiligte informierten sich und tauschten sich mit den Verantwortlichen der Gemeinde aus. 

 

Bei der gemeinsamen Entwicklung des SLB hat sich ausserdem gezeigt, dass einige Themen kurzfristiger umgesetzt 

werden kºnnen. Die çArbeitsgruppe Umsetzung Siedlungsleitbildè ī kurz çARGUSè ī sammelt und priorisiert seither 

entsprechende Ideen, die parallel zur Ortsplanungsrevision realisiert werden können. Ziel ist die Unterstützung von Initia-

tiven, welche die vorhandenen Potenziale in Wert setzen und sich so durch die Aufwertung des Landschaftsbilds, des 

Dorfzentrums oder die Unterstützung der Berglandwirtschaft auszeichnen. 

 

4.2 Überführung in die Gesamtrevision Nutzungsplanung  

Notwendig wird die Gesamtrevision Nutzungsplanung ausserdem, weil der Kanton Luzern mit der Revision des kantonalen 

Planungs- und Baugesetzes neue Baubegriffe und Messweisen gemäss IVHB eingeführt hat. Im Kanton Luzern sind des-

halb alle Gemeinden verpflichtet, die Ortsplanung bis spätestens am 31. Dezember 2023 anzupassen. 

 

Die Gesamtrevision Nutzungsplanung überführt die übergeordneten Vorgaben und das SLB in die grundeigentümerver-

bindlichen Instrumente. Angepasst werden die Zonenpläne, das Bau- und Zonenreglement und die Gewässerräume. Aus-

serdem sollen der Bebauungsplan Dorfkern mit Ausnahme der Baulinien entlang der Seestrasse geändert und die Son-

derbauvorschriften aufgehoben werden. Die Ortsplanungsrevision stützt sich zudem auf die Gefahrenkarte aus dem Jahr 

2012, da sich die Umsetzung des Integralen Schutzkonzepts der Vitznauer Bäche (ISK) weiter verzögert. 

 

4.3 Umsetzung IVHB  

Der Kanton Luzern ist dem Konkordat der Interkantonalen Vereinbarung über die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) 

beigetreten und hat per 1. Januar 2014 das kantonale Planungs- und Baugesetz (PBG) grundlegend angepasst. Das PBG 

hat neue Baubegriffe und Messweisen eingeführt, die nun mit der Gesamtrevision der Ortsplanung übernommen werden. 

 

Die bisherige Ausnützungsziffer (AZ) definierte das Verhältnis der anrechenbaren Geschossflächen zur anrechenbaren 

Grundstücksfläche. Mit der Umsetzung der IVHB wird sie durch die Überbauungsziffer (ÜZ) abgelöst, die unabhängig von 

den realisierten Geschossen das Verhältnis der anrechenbaren Gebäudefläche zur anrechenbaren Grundstücksfläche 

festlegt («Gebäude-Fussabdruck»). Vor- und rückspringende Gebäudeteile (z.B. Balkone) werden je nach Dimensionie-

rung zur anrechenbaren Gebäudefläche gezählt.  

 

 

 

 

 

Erläuternde Skizze zum PBG (Ausgabe vom 1.5.14, BUWD LU) 

 

Die Höhe eines Gebäudes wurde bis anhin über die Anzahl zulässi-

ger Vollgeschosse vorgegeben. Neu gelten Höhenmasse für die Ge-

samthöhe und je nach Dachform für die Trauf- oder Fassadenhöhe. 

Sie sind im Planungsbericht unter dem Kapitel 3.1.2 für jede 

Bauzone illustriert. 

 
Höhenmasse für die Wohnzone Hang 

Mit der IVHB-Umsetzung wird das bisherige Nutzungsmass in die neuen Baubegriffe überführt. Es werden keine Aufzo-

nungen vorgenommen. 

 

Die IVHB-Umsetzung stellt einen Systemwechsel dar. Die AZ lässt sich grundsätzlich nicht mit der ÜZ vergleichen. Zu 

berücksichtigen gilt, dass die bisherige AZ nicht die tatsächlich überbaubare Fläche darstellte, da mehrere Flächen zu-

sätzlich erstellt werden durften bzw. nicht angerechnet wurden (u.a. Aussenmauern, verglaste Balkone und Wintergärten, 

Räume für Velos, Abstellfläche für Motorfahrzeuge, nicht sichtbare Untergeschosse) und die übergeordnete Gesetzgebung 

diverse Boni auf die AZ zuliess. Auch die bisher zulässige Anzahl an Vollgeschossen liess die Realisierung zusätzlicher 
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Geschosse (Attika- oder Dachgeschoss sowie Untergeschoss) zu, sodass beispielsweise in der zweigeschossigen Wohn-

zone auch viergeschossige Wohnbauten möglich waren. Die IVHB-Umsetzung steht in keinem Zusammenhang mit der 

Rückzonung. Der Rückzonungsbedarf wird nicht durch die Festlegung der neuen Nutzungsmasse beeinflusst, d.h. eine 

Aufzonung würde den Rückzonungsbedarf nicht verringern oder vergrössern. 

 

4.4 Innenentwicklung und Aufwertung Dorfzentrum 

Zukünftig steht der Gemeinde Vitznau ein beschränktes Angebot an Bauzonen zur Verfügung. Auch nach den Rückzo-

nungen genügen die Bauzonen für das voraussichtliche Wachstum in den nächsten 15 Jahren. Voraussetzung ist jedoch, 

dass die Bauzonen zweckmässig ausgenutzt werden. Viele Grundstücke sind heute eher unternutzt, das heisst, sie schöp-

fen das zugelassene Nutzungsmass nicht aus. 

 

Insbesondere in der Kernzone sind wesentliche Nutzungsreserven zu finden. Allein im untersuchten Perimeter an der 

Oberdorfstrasse sind erhebliche Nutzungsreserven im Umfang von rund 3'000 m2 Bruttogeschossfläche vorhanden (siehe 

Abbildung). Für die gesamte Kernzone dürfte dieser Wert wesentlich höher liegen; das steht auch im Einklang mit der 

Kapazitätsabschätzung gemäss LUBAT (Luzerner Bauzonen Analyse-Tool). In der Revision der Ortsplanung wurde daher 

auf Aufzonungen bzw. die Ausscheidung neuer Gestaltungs- oder Bebauungsplanpflichten verzichtet.  

Vielmehr soll in den nächsten 15 Jahren der Fokus auf die qualitätsorientierte Mobilisierung der bereits bestehenden Nut-

zungsreserven gelenkt werden. In den Kernzonen, den Wohnzonen A und B sowie in den Wohn- und Arbeitszonen, wird 

daher neu ein bauliches Mindestmass definiert: Die ÜZ darf um max. 20 % und die Gesamthöhe um max. 7.00 m unter-

schritten werden. 

 

  

 

 

 

 

 

Abb.: Heutige Situation (links) und 

mögliche Nutzungsreserven 

(grün) an der Oberdorfstrasse 

 

Für die Kernzone werden gleichzeitig qualitative Vorgaben aufgenommen. So sind die Aussenräume und insbesondere 

die der Oberdorfstrasse zugewandten Vorbereiche fliessend zu gestalten und zu bepflanzen. Abstellplätze haben sich in 

die Aussenräume zu integrieren und können hinsichtlich ihrer Lage vom Gemeinderat bestimmt werden. Lager und Ab-

stellplätze sind nicht gestattet. Damit wird der Grundstein für eine Aufwertung der Oberdorfstrasse gelegt. 

 

4.5 Gestaltungspläne 

Aufgrund der IVHB-Umsetzung wurden sämtliche Sondernutzungsplanungen überführt, da sie mit Rechtskraft der neuen 

Nutzungsplanung nicht mehr den neurechtlichen Baubegriffen entsprechen. Aufgehoben werden Gestaltungspläne, die 

bereits vollständig umgesetzt bzw. deren Baubewilligungen bereits erteilt worden oder die gemäss § 80 Abs. 1 PBG erlo-

schen sind. 

 

Für Gestaltungspläne, die noch nicht vollständig umgesetzt sind, gilt die Übergangsfrist gemäss § 224 Abs. 2 PBG. Sie 

können bis Ende 2023 nach den weiter geltenden, älteren Bestimmungen gemäss Anhang 1 des PBG fertiggestellt wer-

den. Für das Gebiet Gruebisbalm wird derzeit ein Gestaltungsplan erarbeitet, und im Gebiet Sonnhalde West wurde ein 

Gestaltungsplan bereits genehmigt, weshalb in diesen Gebieten eine Gestaltungsplanpflicht eingeführt wird.  

 

Die für freiwillige Gestaltungspläne benötigte Minimalfläche wurde von 3'000 m2 auf 2ó500 m2 reduziert. Damit wird der 

kleinteiligen Parzellenstruktur der Gemeinde Vitznau Rechnung getragen und die Hürde für Gestaltungspläne leicht redu-

ziert, da das PBG mit der IVHB-Umsetzung den freiwilligen Gestaltungsplänen kein zusätzliches Geschoss mehr erlaubt. 

Der Bonus beträgt gemäss § 75 Abs. 2 PBG neu zehn Prozent auf die Überbauungsziffer und Höhenmasse. 
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4.6 Aufhebung Bebauungsplan Dorfkern 

Der Bebauungsplan Dorfkern, der 2017 noch Bestandteil der Ortsplanung war, wird mit Ausnahme der Normal- und Ge-

staltungsbaulinien entlang der Seestrasse gemäss Plan aufgehoben, da seine Inhalte nicht mehr den heutigen Bedürfnis-

sen entsprechen (langfristiger Realisierungshorizont, gemeinsame Erarbeitung durch verschiedene Grundeigentümer*in-

nen, zu grosser Perimeter) oder veraltet sind (z.B. Arealerschliessungen, Arkadenbaulinien). Zudem werden die Sonder-

bauvorschriften gesamthaft aufgehoben. 

 

Beim Dorfkern handelt es sich um ein wichtiges, sensibles Gebiet. Deshalb beabsichtigt der Gemeinderat die Erarbeitung 

eines kommunalen Richtplans zur behördenverbindlichen Festlegung wichtiger Grundsätze (u.a. bauliches Potenzial, Er-

schliessung, Nutzung, Gestaltung Aussenräume). Bis zum Vorliegen des kommunalen Richtplans werden zur vorüberge-

henden Qualitätssicherung die Baulinien des Bebauungsplans Dorfkern entlang der Seestrasse beibehalten. Der kommu-

nale Richtplan wird nach der Genehmigung des Ortsplanungsverfahrens erarbeitet und im BZR als neues Planungsinstru-

ment eingeführt. 

 

4.7 Umzonungen 

4.7.1 Rigiweg (Gebiet Primarschule / Friedhof) 

Die zweigeschossige Wohn- und Arbeitszone entlang des Rigiwegs (zwischen Schule, Friedhof und Trasse der Rigibahn) 

wird in die Wohnzone A umgezont. Das Gebiet ist für eine Weiterentwicklung des Gewerbes wenig geeignet, da es über 

Wohnquartiere sowie das Zentrum und das Umfeld der Schule erschlossen wird. Gewerbliche Nutzungen sollen sich ge-

mäss SLB zukünftig entlang der Seestrasse sowie in den Kernzonen ansiedeln. Für die bestehenden Betriebe gilt die 

Bestandesgarantie gemäss § 178 PBG. 

 

Rechtskräftiger Zon enplan  Entwurf Zonenplan  
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4.7.2 Oberdorf 

Die Gebiete östlich und westlich des Sportplatzes (dreigeschossige Wohn- und Gewerbezone), die zweigeschossige 

Wohn- und Gewerbezone am östlichen Siedlungsrand und die dreigeschossige Wohnzone werden in die Kernzone umge-

zont. Nicht störende sowie mässig störende Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe bleiben in der Dorf- und Kernzone 

weiterhin möglich. 

 

Rechtskräftiger Zonenplan  Entwurf Zonenplan  

 

 

 

 

 

 

4.7.3 Unteraltdorf 

Die Parzelle Nr. 569 befindet sich in der Wohn- und Parkhauszone. Die benachbarte, im Eigentum der Gemeinde befind-

liche Parzelle Nr. 678 liegt in der zweigeschossigen Wohnzone A. Beide Parzellen werden in die Arbeits- und Wohnzone 

B umgezont, um den Nutzungsvorstellungen zu entsprechen. Die Gewerbe- und Dienstleistungsnutzungen bzw. öffentli-

che Nutzungen sind dabei auf das Untergeschoss oder das Erdgeschoss beschränkt. Die restlichen Geschosse dienen 

der Wohnnutzung. Zum dahinterliegenden Quartier wurde als Puffer ein Streifen reine Wohnnutzung beibehalten. 
 

Rechtskräftiger Zonenplan  Entwurf Zonenplan  
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4.7.4 Zberg 

Auf den Parzellen Nrn. 350 und 567 sollen dieselben Nutzungen wie in Unteraltdorf ermöglicht werden (Umzonung in die 

Wohn- und Arbeitszone B). 

 

Rechtskräftiger Zonenplan  Entwurf Zonenplan  

 

 

 

 

 

Weiter werden vier Grundstücke in die Tourismuszone umgezont. Aufgrund der inhaltlichen Zusammenhänge mit dem 

revidierten Bau- und Zonenreglement sind sie im nächsten Unterkapitel «Tourismuszone» aufgeführt und erläutert. 

 

4.8 Tourismuszone 

Vitznauerhof, Hotel Terrasse am See und Das Morgen (ehemals Hotel Flora) sind grössere Hotelbetriebe, die das Ortsbild 

von Vitznau prägen und eine wichtige Präsenz im öffentlichen Raum haben. Sie liegen heute in der Dorfkernzone und 

entsprechen nicht vollständig ihrem Zweck. Darüber hinaus ist eine Umnutzung dieser Betriebe in reine Wohnnutzungen 

innerhalb der Dorfkernzone möglich, was nicht den Zielen der Gemeindeentwicklung gemäss SLB entspricht. Um diese 

Grundstücke auch den nachfolgenden Generationen mit öffentlich zugänglichen Nutzungen zu erhalten, werden sie in die 

Tourismuszone (bisher Kur- und Sportzone) umgezont, die spezifische und massgeschneiderte Vorschriften für Hotelbe-

triebe und touristisch genutzte Anlagen definiert.  

 

Im Gegenzug und als Kompromiss wird den heutigen Tourismusbetrieben eine moderate Umnutzung gestattet: 25 % der 

im Zeitpunkt des Inkrafttretens der Bau- und Zonenordnung bewilligten, tatsächlich touristisch genutzten Hauptnutzflächen 

dürfen für Wohn- und Arbeitsnutzungen umgenutzt werden. Damit gewinnen die Betriebe an Flexibilität und im Bedarfsfall 

an Möglichkeiten zur Betriebsoptimierung. Wie vorstehend erwähnt, gilt diese moderate Umnutzung nur für Bauten, die 

beim Inkrafttreten des Bau- und Zonenreglements in der Tourismuszone bereits bestehen, mit anderen Worten: neue 

Bauten sind davon ausgenommen. Aus Gründen der Rechtssicherheit wird der Gemeinderat zudem von allen betroffenen 

Hotelliegenschaften ein Verzeichnis über die im Zeitpunkt des Inkrafttretens des neuen Bau- und Zonenreglements tat-

sächlich touristisch genutzten Hauptnutzflächen anlegen. Dadurch kann eine rechtskonforme Anwendung sichergestellt 

und transparent nachvollzogen werden. Zweitwohnungen sind auch weiterhin nur nach den Vorgaben des Zweitwohnungs-

gesetzes erlaubt. Der Gemeinderat kann zudem bei Umzonungen bestimmen, welche Geschosse weiterhin publikumsori-

entiert zu nutzen sind. 

 

Neu soll bei wesentlichen Nutzungsänderungen und -erweiterungen der Nachweis der Einpassung ins Orts- und Land-

schaftsbild mit Volumenstudien verlangt werden können. Für die Beurteilung von Baugesuchen können weiterhin unab-

hängige Fachleute beigezogen werden. 
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Rechtskräftiger Zonenplan  Entwurf Zonenplan  

  

 

Rechtskräftiger Zonenplan  Entwurf Zonenplan  

 
 

 

 

 
 

 

 

Die Parzelle Nr. 181 (Restaurant Sens) ist heute der Zone übriges Gebiet A zugewiesen. Sie wird ebenfalls der Touris-

muszone zugewiesen, um die heutige öffentliche Nutzung langfristig zu sichern. 

 

Ein kleiner Abschnitt des Wasserberuhigungsstegs am östlichen Rand des Bootshafens liegt ausserhalb der Tourismus-

zone. Aufgrund der Mitwirkungseingaben wird die bestehende Anlage in einen rechtskonformen Zustand überführt, indem 

dieser Abschnitt der Tourismuszone zugewiesen wird. Gleichzeitig wird die Tourismuszone des Bootshafens am südlichen 

Rand um die gleiche Fläche verkleinert, sodass die Bauzone in der Summe gleich gross bleibt.  

 

Bei der Tourismuszone im Gebiet Schibern hat sich im Nachgang zur öffentlichen Auflage weiterer Handlungsbedarf er-

geben. Die Bauzone soll ohne Vergrösserung ihrer Fläche angepasst werden, um die heutige Nutzung in einen rechtskon-

formen Zustand zu überführen. Gemäss § 62 Abs. 2 des Planungs- und Baugesetzes muss das Einspracheverfahren bei 



22 

 

wesentlichen Änderungen für die Betroffenen wiederholt werden. Das Gebiet wurde daher aus der Gesamtrevision der 

Nutzungsplanung ausgeklammert und die öffentliche Auflage wird voraussichtlich im Jahr 2022 nachgeholt. 

 

4.8.1 Pfarrhofzone 

Die Parzelle Nr. 106 wird der Wohnzone A zugewiesen, da sie heute als einziges Grundstück in der Pfarrhofzone liegt. 

Die Bauvorschriften entsprechen weitgehend denjenigen der umgebenden Wohnzone A, und auch die bestehenden Nut-

zungen bleiben weiterhin möglich.  

 

Rechtskräftiger Zonenplan  Entwurf Zonenplan  

 

 

 

 

4.8.2 Bestandeszone Rigi-Bahnen  

Das rechtskräftige BZR verweist für die Sonderbauzone Rigi-Bahnen auf die Baufelder des Bebauungsplans Dorfkern. Da 

sowohl dieser ï mit Ausnahme der Baulinien entlang der Seestrasse ï als auch die Sonderbauvorschriften aufgehoben 

werden sollen, entfällt auch der Verweis. Die Grundstücke in der Sonderbauzone (Parz. Nrn. 4 und 801) werden daher in 

die Bestandeszone Rigi-Bahnen umgezont. Die Einzelheiten der baulichen Entwicklung werden vom Gemeinderat unter 

Berücksichtigung privater und öffentlicher Interessen im Einzelfall sowie gestützt auf ein unabhängiges Gutachten festge-

legt. 

 

Rechtskräftiger Zonenplan  Entwurf Zonenplan  

 

 

 

 
 

4.8.3 Quai-Anlage Hotel Terrasse am See 

Die Quai-Anlage beim Hotel Terrasse am See wird der Zone für öffentliche Zwecke zugewiesen. Die Zonierung entspricht 

damit derjenigen des Kurparks. 

4.8.4 Grünzonen 

Im bestehenden Zonenplan noch nicht zugewiesene Flächen werden soweit sinnvoll als Grünzonen ausgeschieden. Es 

erfolgt damit keine Änderung der Nutzung, sondern die Freihaltung entlang von Waldrändern, Feldgehölzen und Gewäs-

sern. Dies betrifft die Parzellen Nrn. 281, 402, 447, 234, 332, 459, 636, 592, 638 und 450 sowie Teilbereiche der Parzellen 
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Nrn. 169, 317, 574,633, 233 und 234. Aufgrund der kantonalen Vorprüfung wurden auch die Waldrandbereiche auf den 

Parzellen Nrn. 459, 636, 592, 638 und 450 sowie der Uferbereich der Parzelle Nr. 675 vom übrigen Gebiet A in die 

Grünzone umgezont. Die Parzellen Nrn. 409, 476 und 665 werden aufgrund von übertragener Ausnützung bzw. stark 

eingeschränkter Bebaubarkeit in die Grünzone umgezont.  

4.8.5 Verkehrszone 

Das neue Datenmodell des Bundes sieht für Verkehrsflächen eine spezifische Verkehrszone vor. Diese wurde anhand der 

Wegleitung des Kantons ausgeschieden (innerhalb der Bauzone: Verkehrszone, ausserhalb der Bauzone: Verkehrsflä-

che). Aufgrund der kantonalen Vorprüfung wurden im Nachgang zur öffentlichen Mitwirkung neue Strassen der Verkehrs-

zone zugewiesen.  

4.8.6 Kleinstflächen 

Verschiedene, sehr kleine Flächen, die bisher noch keiner Zone zugewiesen waren, werden neu der Landwirtschaftszone 

zugewiesen (z.B. im Gebiet Schibere zwischen Strasse und See) oder in eine nutzungsgerechte Bauzone eingezont. 

 

4.9 Umsetzung kantonale Rückzonungsstrategie  

4.9.1 Rückzonungen 

Während der Erarbeitung des SLB wurde die kantonale Planungszone aus raumplanerischer Sicht sowie aus Perspektive 

der angestrebten, langfristigen Gemeindeentwicklung überprüft. Dabei hat sich gezeigt, dass gemäss kantonaler Rückzo-

nungsstrategie nicht von der Rückzonung der Flächen innerhalb der ehemaligen kantonalen Planungszone abgewichen 

werden kann. Die Gebiete Schwanden, Teufibalm, Stacher / Grund / B¿ntli werden daher der Landwirtschaftszone 1 zu-

gewiesen. 

 

Teufibalm  

Rechtskräftiger Zonenp lan Entwurf Zonenplan  
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Schwanden  

Rechtskräftiger Zonenplan  Entwurf Zonenplan  

 

 

 

 

 

Stacher / Grund / B ¿ntli  

Rechtskräftiger Zonenplan  Entwurf Zonenplan  

 

 

 

 

 

4.9.2 Grundstücke in der roten Gefahrenzone 

Überprüft wurde eine Rückzonung der unbebauten und zugleich in der roten Gefahrenzone liegenden Grundstücke. Ins-

gesamt umfassen sie eine Fläche von 11'900 m2 (1.19 ha). Davon wird der Grossteil mit einer Fläche von rund 8'700 m2 

(0.87 ha) rückgezont. Die restlichen Grundstücke im geringen Umfang von 3'200 m2 (0.32 ha) können aufgrund ihrer Lage 

im Siedlungsgebiet und in der Bauzone nicht rückgezont werden. Sie werden dem Rückzonungsbedarf ohnehin nicht 

angerechnet, da auf ihnen ein Bauverbot gilt (rote Zone) und sie somit keine Einwohnerkapazität vorweisen. Die bebauten 

Grundstücke innerhalb der roten Gefahrenzone wurden ebenfalls überprüft. Sie können aufgrund ihrer Lage im Siedlungs-

gebiet und in der Bauzone nicht rückgezont werden. 

 

 

 


























































































