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1	 Anlass und Zielsetzung 
Das Bau- und Zonenreglement (BZR) der Gemein-
de Vitznau stellt mit den Art. 2 «Qualität», Art. 38 
«Dachgestaltung» und Art. 39 «Orts- und Land-
schaftsbild» qualitativ hohe Anforderungen an die 
Gestaltung und Eingliederung von neuen Bauten. 
Die Gemeinde Vitznau hat diese Arbeitshilfe er-
stellt, um diesen drei Artikeln im BZR gerecht zu 
werden. Sie soll die Erarbeitung von Bauprojekten 
bezüglich Qualität, Gestaltung und Eingliederung 
sowie die Beurteilung der Baugesuche durch die 
Baukommission und den Gemeinderat erleichtern.

Die Arbeitshilfe fasst ortsbauliche Qualitäten zu-
sammen und liefert wertvolle Beurteilungskriterien. 
Damit gewährleistet sie die langfristige Sicherung 
und Scha�ung ortsbaulicher Qualitäten in Vitznau
Die Arbeitshilfe ist eine Ergänzung zum Bau- und 
Zonenreglement (BZR) der Gemeinde Vitznau.

Nutzen für Bauherrschaften und Planende: 
Die Arbeitshilfe ermöglicht Bauherrschaften und 
Planenden eine zielgerichtete Auseinandersetzung 
mit dem Projektumfeld (umliegende Bebauung und 
Aussenräume). Durch eine frühzeitige Berücksichti-
gung der Hinweise in dieser Arbeitshilfe, können die 
ortsspezi�schen Aspekte bereits bei der Planung 

ein�iessen. Das erhöht die Planungssicherheit für 
Bauherrschaften und Planende.

Nutzen für Bewilligungsbehörde und beratende 
Kommissionen (Baukommission und BOL [Bera-
tungen für das Orts- und Landschaftsbild]):
Den Kommissionen und der Bewilligungsbehörde 
bietet die Arbeitshilfe eine Bewertungsgrundlage, 
um Neubauten, Um- und Anbauten hinsichtlich ihrer 
Eingliederung und gestalterischen Qualität einheit-
licher und leichter zu prüfen und zu beurteilen.
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2	 Vitznau im Überblick

Das Siedlungsgebiet von Vitznau erstreckt sich unterhalb der 
Rigi entlang des Ufers des Vierwaldstättersees. Damit verfügt 
es über ausserordentliche Ufergebiete. Weg vom Ufer hin zur 
Rigi bestehen kaum horizontale Flächen und die Topogra�e 
wird sehr schnell sehr steil. Die Hanglage ist somit das zwei-
te prägende Element des Siedlungsraumes Vitznau. Richtung 
Berg wird das Siedlungsgebiet durch gross�ächige Wälder 
und Landwirtschaftszonen eingerahmt. 

Prägende lineare Elemente des Siedlungsgefüges sind die 
Seestrasse, das Trasse der Rigi Bahn und die verschiedenen 
Bäche, die das Siedlungsgebiet in unterschiedliche Teile glie-
dern. 

Bei der Einmündung des Müli-, Widi- und Altdorfbaches in 
den Vierwaldstättersee be�nden sich drei grosszügige Park-
anlagen (Kurpark, Park des Vitznauerhofs und des Park Hotels). 
Weitere grüne, jedoch eher o�ene Flächen innerhalb des Sied-
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	� Abb. 1 Übersichtskarte prägende Siedlungselemente
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3	 Anleitung zur Nutzung  
der Arbeitshilfe

Die vorliegende Arbeitshilfe ist so aufgebaut, dass 
sie den unterschiedlichen Akteuren eine klare 
Orientierung bietet. Sie beschreibt die neun Teil-
gebiete von Vitznau und gliedert diese systema-
tisch in die Themen� Bebauungsstruktur,� Umge-
bung�und�Gestaltung der Baukörper.

Bebauungsstruktur
In diesem Thema wird die Körnigkeit der Baukörper 
(z. B. kleine, mittlere oder grosse Fussabdrücke), 
die Bauweise (o�en, geschlossen oder gemischt) 
sowie deren Setzung und Ausrichtung (z. B. Orien-
tierung zum See oder Hang) analysiert. Weitere 
Aspekte umfassen die Gebäudetypologien, die 
Adressbildung, Sichtachsen, der Umgang mit dem 
Siedlungsrand und das äussere Erscheinungsbild, 
insbesondere in Bezug auf das Ufer.

Umgebung
In diesem Thema wird der Fokus auf die Nutzung 
und Gestaltung der Aussenräume gelegt, ein-
schliesslich der Topogra�e und des Umgangs mit 
dem Terrain, der Bep�anzung, Materialisierung, Be-
leuchtung und Gestaltungselementen (z. B. Mauern 
oder Böschungen). Zudem wird der Bezug zwi-
schen ö�entlichen und privaten Bereichen betrach-
tet, ebenso wie die Vernetzung durch Begrünung, 
Wegsysteme und Sichtbezüge.

Gestaltung der Baukörper
Dieses Thema widmet sich Kriterien wie Propor-
tionen, Volumen, Anbauten sowie Dachgestaltung 
(Form, Materialisierung, Ausrichtung und Aufbau-

ten). Auch die Fassadengestaltung (z. B. Struktu-
rierung und Beschattungselemente) sowie die Nut-
zung der Erdgeschosse werden betrachtet.

Für jedes der neun Teilgebiete werden zunächst 
die prägenden Elemente beschrieben, die den 
ortsbaulichen Charakter heute ausmachen. Diese 
Au�istung dient nicht der Identi�zierung und Fest-
legung erhaltenswerter Qualitäten, sondern gibt 
einen Überblick über die bestehenden Strukturen, 
die das heutige Ortsbild prägen.

Stellschrauben:  
was bei Bauvorhaben zählt 

	� Zentral für die Planung, Projektierung und Be-
wertung von Bauvorhaben sind die Stellschrau-
ben, die für jedes Teilgebiet de�niert werden. Sie 
bieten konkrete Hinweise, wie ortsbaulich wert-
volle Elemente erhalten und wünschenswerte 
Qualitäten gescha�en werden können. Gewisse 
Stellschrauben werden durch Skizzen veran-
schaulicht, die die wichtigsten Aspekte gra�sch 
darstellen. Diese sollen eine schnelle und intuitive 
Orientierung ermöglichen, sie ergänzen die text-
liche Beschreibung.

	� Die Stellschrauben dienen als hilfreiche Orien-
tierung. Sie helfen dabei, eine harmonische 
Eingliederung von Bauvorhaben in das Ortsbild 
sicherzustellen. Durch die Berücksichtigung 
dieser Stellschrauben kann die Projektqualität 
gesteigert und langfristig ein positiver Beitrag zur 
Ortsentwicklung geleistet werden.
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Teilgebiete
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1	 Uferzone Park Hotel bis Vitznauerhof

1.1	 Bebauungsstruktur

Ortsbildprägende Elemente 

Schaubild vom See her (lockere Villen-
bebauung in parkähnlicher Landschaft, 
mit Schi�sanlegestelle, Hotel Terrasse, 
Park Hotel etc.) ist für das äussere Er-
scheinungsbild von Vitznau prägend.

Kumulierung von Gebäuden, die in-
ventarisiert sind, bilden baukulturelle 
Ensembles.

Visuelle Durchlässigkeit zum See 
(Durchblicke) von den Teilgebieten öst-
lich der Seestrasse.

Die Bebauungsstruktur orientiert sich 
entlang des Strassenverlaufs der See-
strasse, und ermöglicht Durchblicke 
zum See. Ausnahme bilden die his-
torisch geprägten Ensembles: Hotel 
Terrasse, Rigi-Bahn-Station und Vitz-
nauerhof, welche zu einer Abwechslung 
in der ansonsten eher homogenen 
Setzung und Ausrichtung der Gebäude 
beitragen.

�

Stellschrauben für Bauvorhaben 

	� Durch die exponierte Lage dieses Teilgebietes in Bezug 
auf das äussere Erscheinungsbild (Sicht vom See her), soll 
in Zukunft bei anstehenden baulichen Veränderungen be-
sonders auf deren integrierende Wirkung in die Umgebung 
geachtet werden. Neu- und Anbauten entlang des Seeufers 
haben den Charakter der bestehenden lockeren Villen-
bebauung in parkähnlicher Landschaft zu wahren. Eine 
Ausnahme bilden die inventarisierten Gebäude, sowie die 
Hotellerie- und Infrastrukturbauten.

	� Die Durchblicke zum See 
sollen weder durch lange 
Fassaden noch durch zu 
hohe Hecken oder Mauern 
an der Seestrasse verdeckt 
werden. 
 

	� Die prägende Wirkung der baukulturellen Ensembles ist 
zu erhalten. Neue Bauvorhaben sollen auf diese Rücksicht 
nehmen. 

	� Erhalt einer Bebauungsstruktur mit Orientierung zum See 
und klarer Strassenkante, die Sichtbezüge und Durchblicke 
zum See ermöglicht. Ausnahme bilden die historisch ge-
prägten Ensembles: Hotel Terrasse, Rigi-Bahn-Station und 
Vitznauerhof.
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2	 Seestrasse 

2.1	 Bebauungsstruktur

Ortsbildprägende Elemente 

Die Bebauungsstruktur ist geprägt 
durch eine Aufreihung von Punktbauten 
mit teils gewerbegeprägtem Erdge-
schoss-Charakter.

Die Bebauungsstruktur orientiert sich 
entlang des Strassenverlaufs der See-
strasse, lässt jedoch Bezug zu der 
darau�olgenden Bebauung resp. Land-
schaft zu und ermöglicht Durchblicke 
zum See. Ausnahme bilden die histo-
risch geprägten Ensembles: rund um 
den Dorfplatz, Rigi-Bahn, Vitznauerhof, 
welche zu einer Abwechslung in der an-
sonsten eher homogenen Bebauungs-
struktur beitragen. 

Einzelne zurückversetzte Gebäude 
(Vitznauerhof, Seehus, Rigi-Bahn-Sta-
tion), sowie erhöhte Gebäude (Kirche, 
altes Schulhaus).

Stellschrauben für Bauvorhaben

	�  Nach Möglichkeit ist eine Bebauungsstruktur mit einem 
publikumsfreundlichen Erdgeschoss und klarer Orientie-
rung zur Seestrasse zu fördern.

	�  Erhalt einer Bebauungs-
struktur, die Bezug nimmt 
zu den umliegenden Be-
bauungsstrukturen/ zur 
Landschaft und Sichtachsen 
und Durchblicke zum See 
ermöglicht. 

	�  Erhalt der historisch geprägten Bebauungsstruktur der 
Ensembles rund um den Dorfplatz, Rigi Bahn und Vitznauer-
hof zur Sicherstellung einer Abwechslung in der ansonsten 
eher homogenen Bebauungsstruktur.

�

�
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3.1	 Bebauungsstruktur

Ortsbildprägende Elemente

Heterogene Bebauungsstruktur in Kör-
nung, Setzung, Ausdruck, sowie diverse 
Nutzungen (Wohnen, Gewerbe, Dienst-
leistung, ö�entliche Infrastruktur).

Fein- und kleinteilige Bebauungsstruk-
tur, die unter anderem durch die kleintei-
lige Parzellierung gegeben ist im Gu�eri. 
Massstabssprung im Oberdorf mit 
grösseren Bauvolumen (teils gewerblich 
geprägt). 

Sichtachsen/ Durchblicke bis zum See 
unter anderem aufgrund der Setzung der 
Gebäude, sowie der Topogra�e.

Die Stellung der Gebäude ermöglichen 
nachbarschaftliche Blickbeziehungen.

Innerhalb der Parzellen gibt es Hierar-
chien der Gebäude zwischen Haupt- 
und Nebenbauten.

Cluster von genossenschaftlichen Bau-
ten mit günstigen Familienwohnungen 
(u.a. Rigi-Bahn-Haus) im Oberdorf.

Kumulierung von Gebäuden, die inven-
tarisiert sind, bilden ein identitätsstiften-
des Ensemble rund um den Dorfplatz.

3	 Gufferi und Oberdorf 

�

Stellschrauben für Bauvorhaben 

	� Struktur der historisch geprägten und intakten kleinteili-
gen Bebauung im Gu�eri sichern. 

	� Neu- und Anbauten nehmen die Charakteristik der fein-
gliedrigen Bebauungsstruktur, die auch durch die kleinteili-
ge Parzellierung gegeben ist, auf. Werden Parzellen zusam-
mengelegt ist auf eine harmonische, feinteilige Gliederung 
und Körnung zu achten, grosse Gebäudevolumen sind zu 
gliedern, rhythmisieren und im Verlauf des Terrains zu staf-
feln. 

	� Bei der Setzung der Gebäude sensibel auf die bestehen-
de Topogra�e achten.

	� Bei der Setzung von Neu- und Anbauten auf eine präzise 
Fassung der bestehenden Gassen und der Ermöglichung 
von grosszügigen zusammenhängenden Grün- und Frei-
räumen zwischen den Gebäuden achten (Vermeidung von 
Abstandsgrün). 

	� Sichtachsen entlang der Gassen zum See durch Setzung 
von Gebäuden erhalten und ggf. verstärken. 

	� Ehemaliger Gewerbecharakter im Oberdorf in ein hetero-
genes Wohnquartier übersetzen.

	� Die prägende Wirkung des identitätsstiftenden Ensemb-
les rund um den Dorfplatz ist zu erhalten. Neue Bauvorha-
ben sollen auf diese Rücksicht nehmen.
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5	 Under Altdorf 

5.1	 Bebauungsstruktur

Ortsbildprägende Elemente Stellschrauben für Bauvorhaben 

Heterogene Bebauungsstruktur, beste-
hend aus verschiedenen einheitlichen 
Häusergruppen (z. B. MFH mit Flach-
dach, EFH mit Giebeldach und First zum 
See, Chalet-Bauten, Oktogon-Bauten)

Seesicht unter anderem aufgrund der 
Setzung der Gebäude, sowie der Topo-
gra�e

	� Bei der Setzung von Ge- 
bäuden sensibel auf die 
bestehende Topogra�e  
achten.  
 
 

	� Erhalt der bestehenden Gebäudegruppen als einheitliche 
Bebauung. 

	� Erhalt der freien Seesicht 
bei der Setzung und Dimen-
sionierung von Neu- und 
Anbauten (insbesondere 
Bebauung der Parzelle 678 
«Under Altdorf»). 
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