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Regeste

Die exponierte Situierung einer Baute ist entscheldwesentlich fir die Beurteilung des Orts-
und Landschaftsbilds sowie der Umgebung. Zur Erreichung dieser Schutzziele sind
Volumen und Gestaltung eines Neubaus - insb. bei qualifizierter Erweiterung - sorgféltig
und unter Berlicksichtigung der reglementarisch vorgesehenen Instrumente
(Volumenstudien, Konkurrenzverfahren) zu ermitteln, wodurch eine nachvollziehbare
Ermessensausiibung tberhaupt erst ermdglicht wird. Bei einer im Denkmalverzeichnis
eingetragenen Immobilie, die in ihrer Wirkung beeintrachtigt werden konnte, ist eine
Bewilligung der Denkmal pflege erforderlich, die aus verfahrensbkonomischen Grinden
bereits im Gestaltungsplanverfahren einzuholen ist. Eine Begutachtung durch ENHK und
EKD ist vorliegend nicht erforderlich. | Raumplanung

Erwagungen

E.4

a) In prozessrechtlicher Hinsicht ist des Weiteren darauf hinzuweisen, dass die Gemeinde
Weggis die Unterlagen zur Ortsplanungsrevision vom 16. April bis 15. Mai 2012 offentlich
aufgelegt hat (vgl. Kantonsblatt Nr. 15 vom 14.4.2012). Im Kanton Luzern gelten neue
Nutzungsplane und neue Bau- und Nutzungsvorschriften ab dem Zeitpunkt ihrer
offentlichen Auflage a's Planungszone (8§ 85 Abs. 2 PBG). Innerhalb des derart betroffenen
Gebiets darf nichts mehr unternommen werden, was die Nutzungsplanung erschweren
konnte (Art. 27 Abs. 1 Satz 2 RPG). Die Planungszone bezweckt die Sicherung der
Entscheidungsfreiheit der Planungsbehorden, indem sie V orhaben einstweilen untersagt,
wel che beabsi chtigte neue planerische Festlegungen negativ beeinflussen. Kinftigen
Nutzungsplanen und -vorschriften wird durch den Erlass einer Planungszone mithin eine so
genannte negative Vorwirkung zuerkannt, indem Baubewilligungen nur noch erteilt
werden, wenn sie die vorgesehene planerische Neuordnung nicht beeintrachtigen;
Bauvorhaben durfen die vorgesehene Neuordnung also nicht erschweren (vgl. Urtelle V 03
119 vom 7.6.2005, E. 2aund V 11 234 vom 27.2.2012, E. 3c, je mit Hinweisen; BGE 118
la513 E. 4d; Ruch, in: Aemisegger/Moor/Ruch/Tschannen [Hrsg.] Kommentar zum RPG,
Zurich/Basdl/Genf 2010, Rz. 21 zu Art. 27). Die Planungszone bewirkt, dass im betroffenen
Umfang die Anwendung des (noch) geltenden Rechtsim Hinblick auf das Inkrafttreten des
neuen Rechts ausgesetzt wird. Diese Regelung ergibt sich aus dem verfassungsmassigen
Auftrag der Raumplanung (Art. 75 der Bundesverfassung der Schwei zerischen
Eidgenossenschaft vom 18.4.1999 [BV; SR 101]) und stitzt sich auf ein bedeutendes
offentliches Interesse (vgl. BG-Urteil 1P.539/2003 vom 22.4.2004, E. 2.2). Das
Verwaltungsgericht hielt im erwéhnten Urtell V 03 119 vom 7. Juni 2005, E. 2a Abs. 2 fest,
dem PBG liessen sich keine Aussagen zur Anwendbarkeit der Planungszone auf bereits
erteilte Bewilligungen bzw. erstinstanzlich entschiedene Baugesuche entnehmen.



Abzustellen sei daher auf die algemeine Regel von 8§ 146 VRG, wonach die tatséchlichen
und rechtlichen Verhaltnisse im Zeitpunkt des Beschwerdeentschei ds massgebend sind,
soweit sich aus der Natur der Streitsache nichts anderes ergibt. Es bejahte die
Anwendbarkeit einer Planungszone, wenn die entsprechenden Anderungen der Bau- und
Zonenordnung wahrend des hangigen Gerichtsverfahrens 6ffentlich aufgelegt wurden (vgl.
zum Ganzen: Urtell V 11 234 vom 27.2.2012, E. 3c). b) Kommt es wahrend eines hangigen
Verfahrens zu Anderungen der rechtlichen Grundlagen, stehen sich regelméssig zwei
gegenlaufige Interessen gegeniber: Einerseits die Kontinuitétsinteressen des Privaten (und
damit das Vertrauen z.B. des Gesuchstellers in die unverénderte Weitergeltung des
bisherigen Rechts), anderseits die Geltungsinteressen des Gemeinwesens (und damit das
Vertrauen der Allgemeinheit in die ausnahmslose Anwendung des neuen Rechts). Zu
berticksichtigen ist auch, dass die Rechtsordnung danach unterscheidet, in welchem
Verfahrensabschnitt die Rechtsdnderung erfolgt (Urtell V 11 234 vom 27.2.2012, E. 3e/aa).
Nachdem das neue Bau- und Zonenreglement der Gemeinde Weggis (nBZR) - wie gesagt -
am 16. April 2012 6ffentlich aufgelegt worden ist, ist die Planungszone wirksam geworden.
Die Vorinstanz hat ihren Entscheid sowohl dem bis anhin geltenden Recht als auch den
neuen BZR-Bestimmungen unterworfen (vgl. Entscheid vom 23.3.2011, Seite 24). Sie
fuhrte im Wesentlichen aus, mit ihrem Vorgehen zur Festlegung des Nutzungsmasses
mittels Volumenstudien unter Beizug von Experten habe der Gemeinderat sowohl dem
heute geltenden Bau- und Zonenrecht als auch der neuen, gemass der Gesamtrevision der
Ortsplanung vorgesehenen Formulierung des Art. 7 Abs. 5 nBZR Rechnung getragen. Mit
der im Rechtsspruch verankerten Pflicht zur Durchfiihrung eines Konkurrenzverfahrens fur
das Bauprojekt berticksichtige der Gemeinderat zudem die strengeren Anforderungen der
Gestaltungsvorschriften in der Kur- und Hotelzone (Art. 7 Abs. 6 nBZR) gemass den neuen
Bestimmungen des Bau- und Zonenreglements, die gegenwartig vom Bau-, Umwelt- und
Wirtschaftsdepartement (BUWND) vorgeprift wirden (vgl. u.a. auch die Seiten 28, 30, 33,
38-40 und insh. 57 [Ziff. 5] des angefochtenen Entscheids). Den Umstand, dass die
Vorinstanz ihren Entscheid auch den neuen Bestimmungen des BZR unterwarf, muss sie
sich entgegenhalten lassen. Ebenso wenig kann sich die Beschwerdegegnerin auf
Kontinuitétsinteressen berufen, da die Anwendbarkeit des neuen BZR damit fir sie
offenkundig war und sie dagegen auch nicht opponierte. Entsprechend ist von der
Anwendbarkeit der neuen BZR-Bestimmungen als Planungszone auszugehen. Indes ist die
unmittelbare Anwendbarkeit der neuen BZR-Bestimmungen auch um der 6ffentlichen
Ordnung willen und zur Durchsetzung erheblicher offentlicher Interessen (vgl. BGE 127 11
316 E. 7c) angezeigt. Das BUWD hat in seinem Vorprifungsbericht vom 1. Juli 2011 die
neuen Bestimmungen zur Hotel- und Kurzone als differenziert bezeichnet, die hdhere
Qualitatsanspriiche setzen und einen wichtigen Beitrag zur geordneten Besiedlung
beitragen konnen (vorinstanzl. Bel. 102; V 11 74). Insgesamt ist somit nichts zu
unternehmen, was die vorgesehene planerische Neuordnung beeintrachtigen kénnte.
Nachdem die neuen Vorschriften nunmehr strenger sind al's die bisherigen, sind diese
gestutzt auf 8 85 Abs. 1 PBG zu beachten, worauf an entsprechender Stelle hinzuweisen
sein wird.

E.5

a) Die Beschwerdefthrer 1 und 2 riigen, das Bauvolumen sei Uberdimensioniert und es
mangle an einer Fachbegutachtung. Das riesige Volumen vertrage sich nicht an dieser
exponierten und heiklen Lage. Dadurch werde das bestehende denkmal geschiitzte Hotel
Albanavdllig erdriickt. Des Weiteren seien die im Gestaltungsplan ausgeschiedenen



Baubereiche wesentlich grosser als die im Richtprojekt vorgesehene Gebaudeflache. Die
Differenz sai viel zu gross und die bisherigen, auflockernden Grinbereiche entfielen.
Samtliche Fachmeinungen hétten das genehmigte Bauvolumen als vallig tberdimensioniert
erachtet. Die Einholung eines externen Gutachtens ware zwingend erforderlich gewesen,
was nachzuholen sei. Dabel drénge sich eine Begutachtung durch die ENHK und EKD auf,
eventuell durch ein kompetentes privates Biro. Sodann hétten die Schutzverbande -
entgegen den Ausfiihrungen im angefochtenen Entscheid - dem vorgesehenen Volumen nie
zugestimmt. Auch habe die Beschwerdegegnerin keine VVolumenstudien vorgel egt, sondern
lediglich Variantenstudien. Alle drei Varianten seien vom gleichen, Gberdimensionierten
Volumen ausgegangen. Es seien dagegen keine Varianten mit verschiedenen Volumina
prasentiert worden. Somit sei gar nicht gepriift worden, welches Volumen es tiberhaupt an
dieser exponierten Stelle vertrage. Am Ganzen &ndere auch nichts, dassim Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens die Bauprojektierung im Konkurrenzverfahren erfolgen solle.
Dieses sai ohnehin verspétet, da die massgebenden Eckpfeiler im Gestaltungsplan bereits
festgelegt selen, inshesondere das zulassige Volumen und die Baubereiche. Ein solches
Konkurrenzverfahren hétte vielmehr bereits im Rahmen des Gestaltungsplanverfahrens und
von Volumenstudien durchgefihrt werden miissen. Dartiber hinaus wiirden auch die
erh6hten Anforderungen an den Schutz des Orts- und Landschaftsbilds nicht erfallt. Weder
kodnne von einer Aufwertung des Dorfkerns die Rede sein noch ginge es um die Erhaltung
oder Wiederherstellung des Hotels Albana. Im Gegenteil fehle bis heute ein Konzept fir die
Nutzung des bestehenden Hotelbaus (Villa Kéhler). Mit dem riesigen Bauvolumen werde
der Dorfkern gar verstadtert und somit entgegen Art. 32 Abs. 1 BZR nicht aufgewertet. Dies
widerspreche dem Charakter des Dorfkerns. Weiter seien die Baume und die parkartige
Umgebung der heutigen Liegenschaft Albana nach der Erstellung des massiven Riegelbaus
vom See her nicht mehr sichtbar. Die bisherige Auflockerung durch Grinfléachen gehe
verloren, womit Art. 43 Abs. 2 BZR verletzt werde. Die Beschwerdefthrer 1 und 2 riigen
uberdies eine Verletzung von 8 5 Abs. 1 DSchG. Denkmal schutz umfasse auch den
Umgebungsschutz, womit die denkmal geschiitzte Baute - also auch das Hotel Albana - in
ihrer Wirkung nicht beeintrachtigt werden durfe. Geschiitzt sei gemass Denkmalverzeichnis
insbesondere der Hauptbau als solcher, auch ausserlich, zumindest soweit es sich um
Bauteile aus der Bauzeit handle. Solche Bauteile seien durchaus noch vorhanden, womit der
Umgebungsschutz zum Tragen komme. Es gehe auch nicht an, den Gestaltungsplan zu
bewilligen, wenn feststehe, dass die Denkmalpflege im Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens die erforderliche Bewilligung nicht erteilen werde. Schliesslich
verstosse der angefochtene Entscheid gegen § 72 PBG, da es an einem Nutzungskonzept fur
das Hotel Albana mangle. Damit sei der Bestand des bisherigen Hotels nicht gesichert, was
zwingende Voraussetzung fir die Genehmigung des Gestaltungsplans wére. Im Rahmen
eines Gestaltungsplans sei eine Gesamtbetrachtung erforderlich, bei der die Nutzung
samtlicher Baubereiche definiert werde. b) Die Vorinstanz fuhrte im angefochtenen
Entscheid aus, seeseitig sei die Umgebung mittlerwelle vollstéandig bebaut. Vor kurzem sei
ein von der kantonalen Denkmal pflege als qualitétsvolle Architektur beurteiltes 53 m langes
Appartementhaus direkt vor dem Hotel Albana errichtet worden, das in ausgepragt
horizontaler Ausbildung a's Sockel der Hotelanlage wirke. Unmittelbar hinter der
Liegenschaft Albana befinde sich hangaufwarts ein grosses Grundstiick (Parzelle Nr. 66,
GB Weggis), das gegenwaértig als "tbriges Gebiet", mithin Bauerwartungsland zoniert sei
und im Rahmen der laufenden Ortsplanungsrevision in die dreigeschossige Wohnzone
eingezont werden solle. Die Vorinstanz weist darauf hin, dass sich Weggisim Laufe der



letzten 200 Jahre vom kleinen Fischerdorf zur |eistungsféhigen Tourismusdestination
entwickelt habe. Heute présentiere sich das Dorf, das mit unterschiedlich grossen Gebauden
praktisch vollsténdig bebaut sai, als heterogene Siedlung, in der Grossbauten, insbesondere
Hotels, wichtige Akzente setzten und das Ortsbild pragten. Dies sai die wichtigste, fur die
Kurorte am See besonders typische Besonderheit des Ortsbhilds von Weggis. Als wichtigste
Grunflache trete der Gemeindepark in Erscheinung, andere gréssere Griinflachen seienim
Zuge der Verdichtung wahrend der letzten Jahrzehnte verschwunden. Der vorliegende
Gestaltungsplan setze die Kérnigkeit, Volumina, Haufung, Abmessungen und ortsbauliche
Hierarchie in der Bautradition von Weggis fort und erfiille somit die Anforderungen an das
ortsbauliche und landschaftliche Eingliederungsgebot. Anhand des Richtprojekts, das wohl
nicht Bestandteil des Genehmigungsentscheids sei, an dessen oberirdischem Volumen von
22'000 m3 (reduziert in Bezug auf die ordentlichen Grenzabstéande) sich aber der
Genehmigungsentscheid orientiere, konnten die Auswirkungen auf das Ortsbild gut
beurteilt werden, auch da dieses auf dem Gestaltungsplanareal mittels Baugespann profiliert
sei. Das Richtprojekt weise flnf sichtbare Geschosse (Unter-, Voll- und Dachgeschosse)
auf und sei bei der zwingend notwendigen Einhaltung der ordentlichen Grenzabstande 79 m
lang (8 44 der Planungs- und Bauverordnung vom 27.11.2001 [PBV; SRL Nr. 736]) sowie
16 mtief. Rund 25 m dieser gesamten Lénge seien hinter dem alten Hotel Albana situiert, in
der Landschaft also kaum sichtbar. Ein Vergleich mit bestehenden Hotels in Weggis und
Vitznau ergebe folgende Gebaudel &ngen: Hotel Hertenstein 93 m, Hotel Alexander 56 m,
Posthotel 62 m, Parkhotel Vitznau 88 m (mit dem gegenwartig geplanten Anbau West: 120
m). Anzumerken bleibe, dass die in Ausfihrung begriffenen Umbauprojekte des Hotels
Hertenstein und des Parkhotels Vitznau mit Zustimmung der Schutzverbande bewilligt
worden seien. Dem Umbau des Parkhotels in Vitznau habe die kantonale Denkmal pflege
zugestimmt. Des Weiteren sei der Baukorper des Richtprojekts von Westen her hinter
Baumen versteckt und nicht sichtbar. Vom See erscheine er als dunkel gehaltene, horizontal
angelegte Front, die sich zwischen die hell herausgefassten Hotels Eden (nunmehr:
Residenz Eden) und Albana spanne. Die farblich zuriickhaltende Gestaltung sehe Uberdies
den Abbruch der Dépendance vor. Dadurch werde die Griinflche seeseitig vor dem Hotel
vergrossert. Darunter befinde sich die Tiefgarage, die ab der Luzernerstrasse erschlossen
werde. Die Fassadenkante des auch in der Hohe gestaffelten Richtprojekts, das die
maximalen Hohenkoten gemass vorliegend bewilligtem Gestaltungsplan einhalte, liege mit
18,5 m Uberall unter jener der VillaKohler (untere Traufhdhe 22 m, obere 26 m). Auch sel
die Fassadenhthe mit jener bestehender Weggiser Hotels vergleichbar. Die Situierung des
Hotelareals Albana etwas tiber dem See am Hang sei am Vierwal dstéttersee keine
Ausnahme. Das siebengeschossige, auf einer terrassierten Sockelzone stehende Grand Hotel
in Brunnen sei ganz @hnlich positioniert. Es sai in Zusammenarbeit mit der kantonalen
Denkmalpflege als Schutzobjekt renoviert worden und bilde als ausnehmend grosser
Baukorper einen wichtigen, positiven Akzent im Ortsbild von Brunnen. Aufgrund der
Tatsache, dass die Gebaudel ange und -hohe ortsiiblichen Dimensionen entsprachen und ein
Baukorper durch seine Hohenstaffelung zusammen mit den im Gestaltungsplan al's
erhaltenswert bezeichneten Baumen und dem seeseitig situierten Parkbereich unter
Einbezug desin Teilen geschiitzten Hotels Albana ein ganzheitliches Ganzes bilde, durfe
das Projekt a's landschaftsvertragliches und das Ortsbild von Weggis sinnvoll ergénzendes
Bauvolumen bezeichnet werden. Auch sei das Motiv des relativ niedrigen, langgezogenen
Richtprojekts in der unmittelbaren Umgebung, aber auch andernortsin Weggis,
vorgegeben.



E.6

Hauptstreitpunkt bildet somit insbesondere die Frage, ob sich das Bauvorhaben angesichts
eines bewilligten VVolumens von 22'000 m3 hinreichend in die bauliche und landschaftliche
Umgebung eingliedert. Damit einher geht die Frage nach der Ermittlung des vertraglichen
Volumens. @) Das Baugrundstiick Nr. 70, GB Weggis, liegt geméass Zonenplan der
Gemeinde Weggis vom 5. Mérz 2010 in der Kur- und Hotelzone (Empfindlichkeitsstufe I11,
Art. 3BZR). Diese Zoneist fur Bauten und Anlagen bestimmt, die der Hotellerie, dem
Tourismus und der Erholung dienen (Art. 7 Abs. 1 BZR [unverdnderte Bestimmung]).
Neubauten bedurfen grundsétzlich eines Gestaltungsplans (Art. 7 Abs. 4 Satz 1 BZR
[unveranderte Bestimmung]) und haben sich ins Orts- und Landschaftsbild einzuordnen
(Art. 7 Abs. 6 Satz 1 nBZR). Das Baugrundsttick wird zudem von der Ortshildschutzzone
Uberlagert, die der Erhaltung, Wiederherstellung und Aufwertung des Dorfkerns bzw. -
gemass den neuen Bestimmungen - der historisch gewachsenen Siedlungs- und
Bebauungsstruktur inklusive den angrenzenden Aussen- und Freiraumen dient (Art. 32 Abs.
1 nBZR). Die Ortshildschutzzone Dorfkern tiberlagert die Bauzonen zwischen Oberdorf
und Unterdorf einschliesslich der Baulagen im néheren Einflussbereich. Der Dorfkern ist
charakterisiert durch Einzelbauten unterschiedlicher Grosse, Form, Ausrichtung,
Dachgestaltung und Materialien, zugehdrigen Géarten sowie Park- und ausgedehnte
Quaianlagen am Seeufer. Die geschlossene Bauweise ist ortsfremd (Art. 32 Abs. 2 nBZR;
vgl. die noch geltende Bestimmung Art. 32 Abs. 1 Satz 2-4 BZR). In der
Ortsbildschutzzone sind geméss Art. 32 Abs. 4 nBZR an das ortsbauliche und
landschaftliche Eingliederungsgebot nach Art. 43 BZR erhohte Anforderungen zu stellen.
Im Ubrigen gelten nach Abs. 5 der genannten Bestimmung die V orschriften tiber den
Schutz des Orts- und Landschaftsbilds (Art. 43-47 nBZR). b/aa) Entsprechend den
genannten kommunalen Vorschriften (Art. 7 Abs. 4 Satz 1 in Verbindung mit Art. 37 Abs. 1
NBZR) hat der Gemeinderat Weggis fur das umstrittene Bauprojekt einen Gestaltungsplan
verlangt. Beim Gestaltungsplan handelt es sich um einen Sondernutzungsplan, der fur ein
bestimmtes Gebiet eine eigentliche Spezia bauordnung schafft. Bezweckt wird damit eine
siedlungsgerechte, architektonisch und erschliessungsmassig gute, der baulichen und
landschaftlichen Umgebung angepasste Uberbauung eines zusammenhangenden Gebiets (8
72 PBG; Haller/Karlen, Raumplanungs-, Bau- und Umweltrecht, Bd. I, 3. Aufl., Zurich
1999, N 318). Gestaltungsplane beinhalten endguiltige und verbindliche Bauvorschriften.
Sie gehoren - wie die anderen Nutzungsplane (vgl. Art. 21 Abs. 1 RPG) - zu den fir den
Grundeigenttimer unmittelbar verbindlichen Rechtsgrundlagen (8 15 Abs. 2 PGB; vgl. auch
E. 9a nachfolgend). In den kommunalen Bau- und Zonenreglementen kdnnen gestitzt auf 8
75 Abs. 4 PBG zusétzliche Qualitatsanforderungen gestellt werden. Wie erwahnt, liegt das
fragliche Gebiet geméss Zonenplan der Gemeinde Weggis vom 5. Mérz 2010 in der Kur-
und Hotelzone und wird von der Ortshildschutzzone Uberlagert. Beziiglich
Qualitatsanforderungen gebietet Art. 7 Abs. 6 nBZR, dass sich Neubauten und Umbauten
ins Orts- und L andschaftshild einzuordnen haben. Ubersteigt das oberirdische
Neubauvolumen die auf dem Grundstiick vorhandene oberirdische Baumasse um 50 %,
ordnet der Gemeinderat unter Vorbehalt von Abs. 7 ein Konkurrenzverfahren nach Art. 37a
an. Umgebungsgestaltung und Bepflanzung sind mit besonderer Sorgfalt vorzunehmen; der
Baumbestand ist moglichst zu erhalten, zu erganzen und bei Abgéangen zu ersetzen. Hinzu
kommt, dass die zulassigen Nutzungsmasse fur die Kur- und Hotel zone nicht explizit
geregelt sind, sondern bei Neubauten und wesentlichen Anbauten laut Art. 7 Abs. 5 nBZR
vom Gemeinderat unter Wahrung des Umgebungsschutzes, des Orts- und Landschaftsbilds



und der Interessen der Grundsttickseigentimer mittels V olumenstudien festgel egt werden,
wofUr er Experten beizieht. bb) Aus Art. 7 Abs. 4 BZR wird nochmals deutlich, dass bei der
Beurteilung der Gestaltungsplanpflicht das Ortsbild eine massgebliche Rolle spielt und
darauf Rucksicht zu nehmen ist. Die Gestaltungsplanpflicht in der Kur- und Hotelzone
beruht darauf, die mit Bauvorhaben einhergehenden Auswirkungen auf das Ortsbild
rechtsgenuglich Uberprifen zu kdnnen, zumal gemass Art. 7 Abs. 5 nBZR das zulassige
Nutzungsmass nicht mittels Ausnitzungsziffer festgelegt ist, sondern fir dessen
Bestimmung die Wahrung des Umgebungsschutzes, des Orts- und Landschaftsbilds sowie
die Interessen der Grundstiickseigentiimer im Zentrum stehen. Mit der Wendung in Art. 7
Abs. 4 BZR wird ein wesentliches 6ffentliches Interesse (Orts- und Landschaftsschutz) zum
Ausdruck gebracht, das eine Gestaltungsplanpflicht rechtfertigt (vgl. Fritzsche/Bosch/Wipf,
Zurcher Planungs- und Baurecht, Bd. 1, Bau- und Umweltrecht, 5. Aufl., Zdrich 2011, S.
137). Dem Gemeinderat kommt in Bezug auf diese Zone ein grosser Ermessensspielraum
zu, um den genannten Anforderungen von Art. 7 Abs. 5 nBZR gerecht werden zu kdnnen,
wobei er die im nBZR vorgegebenen Instrumente der V olumenstudien sowie des
Konkurrenzverfahrens zu berticksichtigen und Experten beizuziehen hat. In dem Kontext
bleibt auf Art. 50 Abs. 3 BZR hinzuweisen, wonach bel Bedarf, d.h. bel ausserordentlichen
Bauvorhaben, bel Fragestellungen zur Ortsbildschutzzone und bei wichtigen Fragen des
Landschaftsschutzes, der Gemeinderat sich durch unabhangige Fachleute beraten lassen
kann. Der Gestaltungsplan hat sich denn auch an die Vorgaben im Zonenplan bzw. BZR zu
halten und hat entsprechend eine konkretisierende Wirkung (Berner, Luzerner Planungs-
und Baurecht, Bern 2012, N 640). Ausnahmen von diesen Grundsétzen rechtfertigen sich
nur, sofern wegen der besonderen Verhatnisse eine eigene Regelung sinnvoll erscheint und
der Zonencharakter gewahrt bleibt (8 75 Abs. 1 PBG), wobei derlei vorliegend nicht zur
Diskussion steht und die Einhaltung allfalliger Nutzungsmasse ohnehin ausser Betracht
fallt, nachdem diese geméss Art. 7 Abs. 5 nBZR vom Gemeinderat festgelegt werden. Eine
Abweichung von den Bauvorschriften ware indes sowohl im Sinnevon § 75 Abs. 1 asauch
Abs. 2 PGB an das Erfordernis einer siedlungsgerechten, architektonisch und
wohnhygienisch qualitatsvollen Uberbauung, die sich gut in die bauliche und
landschaftliche Umgebung eingliedert, gebunden (Berner, a.a.O., N 644). Die genannten
Bestimmungen zur Kur- und Hotelzone sowie zur Ortsbildschutzzone zeigen deutlich auf,
dass auf den Schutz des Orts- und Landschaftsbilds sowie der Umgebung besonderes
Augenmerk zu legen ist. Mit denin Art. 7 Abs. 5 und 6 nBZR genannten Volumenstudien
und Konkurrenzverfahren werden Instrumente aufgezeigt, die der Umsetzung dieses
Schutzziels dienen (vgl. E. 7b nachfolgend). c/aa) Im Zusammenhang mit dem Orts- und
Landschaftsbild ist auf das Gebot der Eingliederung hinzuweisen, das zu den Grundsétzen
der (eidgentssischen) Raumplanungsbestimmungen (Art. 3 Abs. 2 lit. b RPG) gehért und
schon im Verfahren der Nutzungsplanung - mithin auch im Gestaltungsplanverfahren (8 15
Abs. 1lit. d PBG) - zu beachten ist. Der kantonale Gesetzgeber hat das Eingliederungsgebot
in 8 140 Abs. 1 PBG konkretisiert. Danach haben sich Bauten und Anlagen in die bauliche
und landschaftliche Umgebung einzugliedern. Sie sind zu untersagen, wenn sie durch ihre
Grosse, Proportion, Gestaltung, Bauart, Dachform oder Farbe das Orts- und
Landschaftsbild beeintréchtigen. Bei der Beurteilung der Eingliederung darf nicht auf ein
subjektives asthetisches Empfinden abgestellt werden, sondern sind mdglichst objektivierte
Kriterien anzuwenden (vgl. LGVE 1998 |1 Nr. 14 E. 4b; zum Ganzen: Zimmerlin,
Baugesetz des Kantons Aargau, Kommentar, 2. Aufl., Aarau 1985, N 5 zu § 159, mit
weiteren Hinweisen; Fritzsche/Bdsch/Wipf, a.a.O., Bd. 2, S. 668). Eine Beeintrachtigung



Setzt einen Gegensatz voraus, der so erheblichist, dass ein Eingriff in die
Eigentumsgarantie gerechtfertigt erscheint. Die Schutzbereiche der Asthetikvorschriften
einerseits und der allgemeinen Bauvorschriften andererseits decken sich nicht zwingend.
Asthetikvorschriften haben durchaus eigenstandige Bedeutung und gewahren damit einen
uber die Ubrigen Bestimmungen der Grundordnung hinausgehenden Schutz (vgl. BG-Urtell
1P.709/2004 vom 15.4.2005, E. 2.3 f., in: ZBI 2006 S. 424). Allerdings miussen sieim
Kontext der gesamten Rechtsordnung und im Besonderen unter Beachtung der Vorschriften
des Baurechts und der Raumplanung angewendet werden. Die Ubrigen Vorschriften des
Bau- und Planungsrechts kdnnen nicht unter Verweis auf die Generalklauseln aus den
Angeln gehoben werden (Zumstein, Die Anwendung der &sthetischen Generalklauseln des
kantonalen Baurechts, Diss. St. Gallen 2001, S. 82 ff.; ZBI 1998 S. 174; BVR 1990 S. 245).
Die asthetische Wirkung ist von typisch lokalem Interesse. Der kommunalen Baubehorde
steht deshalb bei der Anwendung der Asthetikklausel von & 140 PBG und ihrem
diesbeziiglichen kommunalen Recht ein besonderer Beurteilungsspielraum zu, der im
Rechtsmittel verfahren zu beachten ist. Ist die &sthetische Beurteilung der Baubehdrde
nachvollziehbar und beruht sie auf einer vertretbaren Wirdigung der massgebenden
Sachumsténde, so ist diese zu respektieren (vgl. BG-Urteil 1P.678/2004 vom 21.6.2005, in:
ZBI 2006 S. 430 ff.; vgl. E. 3a hiervor). bb) Das hiervor umschriebene Eingliederungsgebot
hat Eingang in die Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Weggis gefunden: Gemass Art.
43 Abs. 1 BZR (unveranderte Bestimmung) - worauf in Art. 32 Abs. 4 nBZR im
Zusammenhang mit der Ortsbildschutzzone verwiesen wird - sind bauliche und
landschaftliche V eranderungen so zu gestalten, dass sie siedlungsbaulich und
architektonisch in einer qualitatsvollen Beziehung zur Umgebung stehen. Bauten und
Anlagen haben sich hinsichtlich Grosse, Proportion, Gestaltung, Bauart, Dachform und
Farbe in die Umgebung sowie das Orts- und Landschaftsbild einzuordnen. Die Umgebung
von Bauten und Anlagen ist weitgehend zu begriinen und darf nur mit Zurtickhaltung
versiegelt werden (Art. 43 Abs. 3 Satz 1 nBZR). Der Gemeinderat ist berechtigt, die
Baubewilligung oder die Genehmigung von Bebauungs- und Gestaltungsplanen von
siedlungsbaulichen und architektonisch qualitatsvollen L ésungsvorschldgen abhangig zu
machen; zur Beurteilung von Fragen des Orts- und Landschaftsschutzes kann der
Gemeinderat unabhangige Fachleute beiziehen (Art. 43 Abs. 4 nBZR). Diese Orts- und

L andschaftsschutzbestimmungen kommen selbstredend auch bei der Kur- und Hotelzone
zum Tragen, zumal die dortigen Bestimmungen explizit Aussagen zum Orts- und
Landschaftsschutz enthalten (Art. 7 Abs. 5 und 6 nBZR).

E.7

a) In Bezug auf die konkreten Verhdtnisse auf der Hotelliegenschaft Albana und in der
unmittelbaren Umgebung lésst sich das Folgende festhalten: Das Baugrundstiick Nr. 70, GB
Weggis, befindet sich zwischen Unter- und Oberdorf am Sldwestfuss der Rigi in einem
Abstand von rund 80 m zum Vierwal dstéttersee. Es liegt unbestrittenermassen - leicht
erhoht Uber der Weggiserbucht des Vierwal dstéttersees - an exponierter Hanglage. Wie auf
den bel den Akten liegenden Fotografien erkennbar und anlasslich des Augenscheins vom
24. April 2012 festgestellt, tritt das bestehende Hotel Albana (Villa Kohler) markant in
Erscheinung und ist insbesondere vom Seeufer her deutlich sichtbar. Ebenso aufféllig
présentiert sich die Baumkuppe, die sich hinter dem Hotel Albana am Horizont erhebt. Auf
dem unter dem Geoportal des Kantons Luzern abrufbaren Luftbild fallen nicht nur die
Grunbereiche hinter der Hotelliegenschaft auf, sondern auch solche in der unmittelbaren
Umgebung. Ahnlich der "Albana-Parkanlage” findet sich auf dem gegentiberliegenden



Grundstiick Nr. 74, GB Weggis (Gemeindeverwaltung), der sog. Gemeindepark. Entgegen
der im angefochtenen Entscheid vertretenen Auffassung handelt es sich dabei nicht um die
einzige Grinfléche in diesem Gebiet. Wie bereits erwahnt, verfigt die Liegenschaft Albana
uber eine bemerkenswerte Parkanlage, die aus verschiedenartigen Baumen wie u.a.
Mammutb&umen, Eiben, Rotbuchen und Scheinzypressen besteht (vgl. Grundlagen und
Richtprojekt vom 2.6.2010, Seite 26; vorinstanzl. Bel. 36). Diese beachtliche Grinflache ist
offenbar von der fortschreitenden Verdichtung der letzten Jahrzehnte verschont geblieben,
was auf dem genannten L uftbild deutlich erkennbar ist. Von einer verdichteten oder
geschlossenen Bauwei se kann in diesem Bereich somit nicht ohne Weiteres gesprochen
werden, zumal diese Bauart in der Ortsbildschutzzone ohnehin ortsfremd ist (vgl. Art. 32
Abs. 2 nBZR; E. 6a hiervor). Die Ortshildschutzzone Dorfkern, welche die Bauzonen
zwischen Oberdorf und Unterdorf einschliesslich die Baulagen im ndheren Einflussbereich
und damit auch die Liegenschaft Albana Uberlagert, ist nicht nur durch Einzelbauten
unterschiedlicher Grosse, Form sowie Ausrichtung charakterisiert, sondern auch durch die
zugehorigen Gérten sowie Park- und ausgedehnten Quaianlagen am Seeufer. Damit ist nicht
zu Ubersehen, dass gerade im Bereich des Hotels Albana - wie im Ubrigen auch der
Augenschein vom 24. April 2012 gezeigt hat - und in der unmittelbaren Umgebung noch
beachtliche Griinbereiche bestehen. Daran andert nichts, dass es sich bel Weggis um eine
heterogene Siedlung handelt, in der Grossbauten, insbesondere Hotels, wichtige Akzente
setzen und das Ortsbild pragen. Die Vorinstanz stellt im Zusammenhang mit der
Bebauungsstruktur einen Vergleich mit anderen Hotelkomplexen an. Soweit es sich dabei
um solche ausserhalb der Gemeinde Weggis bzw. gar ausserhalb des Kantons Luzern
handelt, geht der Vergleich von Vornherein fehl. Wie schon der Wortlaut von 8§ 140 Abs. 1
PBG, Art. 7 Abs. 5 nBZR und Art. 43 Abs. 1 BZR besagt, ist die bauliche und
landschaftliche Umgebung der betreffenden Baute oder Anlage massgebend, nicht die
weitere bauliche Gestaltung des gesamten Vierwal dstétterseeufers. Somit sind weder das
Parkhotel Vitznau noch das Grand Hotel Brunnen zu berticksichtigen, zumal diese renoviert
worden und in ihrer urspriinglichen dusseren Erscheinung im Wesentlichen erhalten
geblieben sind. Auch die Hotels Hertenstein und Alexander befinden sich deutlich vom
Hotel Albana entfernt. Lediglich das von der Vorinstanz erwahnte Posthotel (Grundsttick
Nr. 122, GB Weggis) liegt in einem Abstand von weniger als 100 m zum Hotel Albana
Dessen Hauptgebéaude weist gemass unbestritten gebliebener vorinstanzlicher Feststellung
eine Lange von 62 m sowie eine Traufhdhe von 17 m auf und befindet sich ca. 30 m vom
Seeufer entfernt. Das geplante Kongresshotel soll demgegentiber - nach Berticksichtigung
der Grenzabstandsvorschriften - rund 80 m lang sein und eine maximale Hohenkote von
18,5 m aufweisen. Auch wenn die Dimensionen der beiden Hotelkomplexe &hnlich sind -
wobei das geplante Kongresshotel immerhin knapp 20 m lénger ist - und der Abstand
zwischen diesen beiden weniger als 100 m betragt, ist nicht zu verkennen, dass das Hotel
Albana durch die erhdhte Hanglage - im Gegensatz zum Posthotel - dusserst exponiert ist
und dadurch markant in Erscheinung tritt. Wie die Vorinstanz selber vortragt, spannt sich
der geplante Neubau zudem zwischen die Villa K6hler und die Residenz Eden (Grundstiick
Nr. 72, GB Weggis). Ungeachtet dessen, dass rund 25 m des Neubaus hinter die bestehende
VillaKohler zu liegen kommen und damit von dieser teilweise verdeckt werden, entsteht
zwischen besagter Villaund der Residenz Eden ein auffélliger, langgezogener, wenig
gegliederter Gebaudekomplex, von dem nicht ohne Weliteres gesagt werden kann, dass er
sich angesichts der bewilligten Gebaudelange von ca. 80 m gut in das Orts- und
Landschaftsbild einfugt. Dies umso weniger, als auch die benachbarte Residenz Eden als



schitzenswerte Baute qualifiziert worden ist (vgl. Anhang B zum noch geltenden BZR) und
als stattlicher Jugendstilbau aus dem Jahr 1900 ebenfalls markant hervortritt (vgl.
http://edenweggis.ch/, besucht am 1.5.2012). Sodann kann auch kein Vergleich zum
Alterszentrum Hofmatt oder die von der Vorinstanz erwéhnten neuen Schulhduser gezogen
werden. Zwar ist gerade das Alterszentrum Hofmatt eine beachtliche Anlage mit mehreren
Gebaudekomplexen. Mit Blick auf das edierte Gipsmodell ist dessen Konstruktion
allerdings wesentlich feingliedriger als der geplante Neubau. Zudem tritt es aufgrund seiner
zurickversetzten Lage in der Landschaft deutlich in den Hintergrund. Dartber hinausist
auch das Argument der Vorinstanz, wonach das hangaufwaérts liegende Gebiet hinter der
Liegenschaft Albana " Steinacheri” (Parzelle Nr. 66, GB Weggis) im Rahmen der laufenden
Ortsplanungsrevision in die dreigeschossige Wohnzone eingezont werden soll, nicht
stichhaltig. Wie Vorinstanz und Beschwerdegegnerin versichern und auch aus dem
Richtprojekt vom 2. Juni 2010 (vorinstanzl. Bel. 36) ersichtlich ist, sollen die Baume auf
dem streitbetroffenen Baugrundstiick weitgehend bzw. soweit moglich erhalten werden.
Diese bilden einen natirlichen Wall zwischen den Grundstiicken Nrn. 66 und 70, beide GB
Weggis, wodurch ersteres Grundsttick vom See her nur eingeschrankt einsehbar ist, was
sich im Ubrigen auch anl&sslich des Augenscheins bestétigt hat. Vor diesem Hintergrund
greift das Argument einer "vollstandig Gberbauten Umgebung” zu kurz, auch wenn die
Vorinstanz am Augenschein die Auffassung vertreten hat, eine Uberbauung im Gebiet
"Steinacheri” wirde vom Seeufer aus sichtbar sein (vgl. Augenscheinprotokoll vom
24.4.2012, Seite 6). Wirden die Baume - wie geplant - weitgehend erhalten bleiben, wére
die Einsehbarkeit dadurch zumindest deutlich abgeschwécht. Nicht zu Giberzeugen vermag
sodann der Hinweis der Vorinstanz, dem Prinzip, das Siedlungsgebiet zentrumsnah zu
verdichten und auf periphere Einzonungen zu verzichten, werde Vorrang eingeréumt, was
den Grundsétzen der eidgendssischen Raumplanung entspreche. Insbesondereist in diesem
Zusammenhang auf Art. 32 Abs. 2 letzter Satz nBZR hinzuweisen, wonach die
geschlossene Bauweise in der Ortsbildschutzzone (welche die Parzelle Nr. 70 Uberl agert)
ortsfremd ist. Zumindest kann der neue Hotelkomplex auf der Liegenschaft Albana nicht
mit der Begrenzung der Siedlungsausdehnung geschiitzt werden (vgl. Art. 3 Abs. 3 RPG).
Denn ebenso gehort zu den raumplanerischen Grundsdtzen das Gebot, die Landschaft zu
schonen, insbesondere die Siedlungen, Bauten und Anlagen in die Landschaft einzuordnen
(Art. 3 Abs. 2 RPG). Im Ubrigen wird das Gebiet " Steinacheri” geméss Zonenplan der
Gemeinde Weggis ebenfalls von der Ortshildschutzzone tiberlagert, weshalb auch hier die
Bestimmungen gemass Art. 32 nBZR zu beachten sein werden, worauf das BUWD im
bereits erwahnten Vorprifungsbericht vom 1. Juli 2011 explizit verwiesen hat. Schliesslich
andert das gegentiber dem Hotel Albana auf Grundstiick Nr. 80, GB Weggis, neu errichtete
Appartementhaus ebenfalls nichts. Zwar wirkt diese Neubaute optisch in der Tat al's Sockel
der Hotelanlage Albana. Dennoch sind keine negativen Auswirkungen auf das bestehende
Ortshild feststellbar, da sich das A ppartementhaus durch seine abgestuften baulichen
Elemente in die bestehende Hanglage ideal eingliedert (vgl. Gipsmodell). Damit tritt es
gegentber der VillaKoéhler und dem geplanten Hotel neubau deutlich in den Hintergrund.
Das Gesagte zeigt, dass vorliegend die besondere Situierung (exponierte Hanglage,
Grinbereich) des Hotels Albana entscheidwesentlich fur die Beurteilung des Orts- und

L andschaftsbilds sowie der Umgebung ist. Damit die Schutzziele erreicht werden kénnen,
ist das VVolumen und die Gestaltung eines Neubaus entsprechend sorgfaltig und unter
Berlicksichtigung der reglementarisch vorgesehenen Instrumente zu ermitteln, wodurch
eine nachvollziehbare Ermessenausiibung (vgl. Art. 7 Abs. 5 nBZR) Uberhaupt erst



ermoglicht wird. b/aa) Der Neubau soll geméass Gemeinderatsentscheid ein
Maximalvolumen von 22'000 m3 fur die oberirdischen Baufelder 1a und 1b aufweisen
durfen, was samtliche Beschwerdefthrer fir Gberdimensioniert halten. Die Vorinstanz wie
auch die Beschwerdegegnerin behaupten indes, die Schutzverbande hétten dem
vorgesehenen Volumen, das mit ihnen zusammen definiert worden sei, zugestimmt. Dieser
Sichtweise kann nach Lage der Akten nicht gefolgt werden. Der LSVV lehnte das
Baukonzept in seinem Schreiben vom 9. Juni 2010 zu Handen der Vorinstanz dezidiert ab
und betonte, die bisherigen nun abrupt beendeten Gespréache konnten keinesfalls als
Zustimmung gedeutet werden (vgl. bf. Bel. 4). An der Sitzung vom 19. Januar 2010 hatte
der Vertreter desIHS, C, verlangt, dass die Planverfasser vorerst dem Gemeinderat Weggis
Vorschlage fur die Volumina unter Einbezug von beratenden Fachleuten vorzulegen hétten
(Protokoll vom 26.1.2010, Seite 2; vorinstanzl. Bel. 25). Esist in der Tat nicht ersichtlich,
worin eine Zustimmung der Schutzverbande zum vorgesehenen Volumen erblickt werden
konnte, zumal dies auch in der Beschwerdeschrift - wie bereits in der Einsprache vom 16.
Juli 2010 (vorinstanzl. Bel. 51) - weiterhin bestritten wird. Den Beschwerdefiihrern 1 und 2
ist darin zuzustimmen, dass das im angefochtenen Entscheid erwahnte Zitat von D gemass
Protokoll vom 9. Februar 2010 (Seite 8, vorinstanzl. Bel. 31) aus dem Zusammenhang
gerissen ist. bb) Wie bereits aufgezeigt, sieht Art. 7 Abs. 5 nBZR nunmehr vor, dass das
zul&ssige Nutzungsmass bei Neubauten und wesentlichen Anbauten vom Gemeinderat
unter Wahrung des Umgebungsschutzes, des Orts- und Landschaftsbilds und der Interessen
der Grundstuickseigentiimer mittels VVolumenstudien festgelegt wird, unter Beizug von
Experten. Solche Volumenstudien liegen jedoch nicht vor, obschon von Seiten der
Schutzverbande im Rahmen der Besprechungen im Plangenehmigungsverfahren wiederholt
Vorschlage fur Volumina eingefordert worden waren. Wohl besteht die Konzeptstudie des
Architekturbiros E (28'000 m3; 7 Geschosse; Hotel neubau und Wohnhaus) von Mai 2008
(vorinstanzl. Bel. 10, 14, 15). Dasin dieser Konzeptstudie vorgesehene Projekt bildete
alerdings nicht Gegenstand des vorliegenden Gestaltungsplans, sondern wurde bereits nach
einer ersten Besprechung vom 29. Mai 2008 zwischen Vertretern der Gemeinde, der
kantonalen Dienststelle fir Denkmal pflege einerseits und Vertretern der Planverfasser und
Eigentiimerschaft andererseits a's Uberdimensioniertes Bauvorhaben, mit dem Orts- und
Landschaftshild nicht vertraglich und daher nicht bewilligungsféhig beurteilt (Schreiben
Gemeinderat vom 16.6.2008 an F; vorinstanzl. Bel. 17; auch zum Folgenden). Der
Gemeinderat empfahl fir das weitere Vorgehen eine neue Planung, wobei er zu bedenken
gab, dass eine Hotel iberbauung mit mindestens 150 Zimmern und zusétzlichen
Eigentumswohnungen unter Einbezug des unter Denkmal schutz stehenden Hotels Albana
wohl kaum realisierbar sein durfte. Fir eine Grosslberbauung an diesem exponierten
Standort sei ein Verfahren mittels Projektwettbewerb oder Studienauftrag durchzufihren.
War nach dem Gesagten das urspriingliche Projekt gar nicht Gegenstand des strittigen
Gestaltungsplans Albana, bildet die Konzeptstudie des Architekturbiros E keine taugliche
Grundlage a's vergleichbare Volumenstudie fir das spétere Richtprojekt "Kongresshotel
Albana’. Das Richtprojekt A vom 2. Juni 2010 erfasste ein VVolumen von 23'500 m3. Das
Projekt sieht die Erhaltung der VillaKohler und die Bebauung der Parzelle Nr. 70 mit
einem Hotelneubau im Park vor. Im Hinblick auf die einzuhaltenden Grenzabstande wurde
es auf 22'000 m3 reduziert (vgl. Beilagen zum Entscheid vom 23.3.2011, insb. vorinstanzl.
Bel. 1g). Innerhab des Volumens des Richtprojekts werden 3 Bauvarianten (benannt: Zeile,
Punkte, Solitaire) vorgesehen (vgl. Richtprojekt, Seite 29; vorinstanzl. Bel. 36). Favorisiert
wird die Variante 3 (Zeile). Dabei handelt es sich laut Beschrieb des Richtprojekts um ein



Variantenstudium (vgl. Seite 29), und nicht etwa um eine Volumenstudie. Anlasslich der
Vorstellung der Variantenstudien an der Sitzung vom 9. Februar 2010 machte der Vertreter
der Planverfasser denn auch darauf aufmerksam, dass bei allen drei Projekten ca. 150
Hotelzimmer sowie Kongressraume, ein kleiner Wellness-Bereich und ein Restaurant
eingeplant seien (vgl. Protokoll vom 9.2.2010, Seite 2). Das Bauvolumen fur ale drei
Varianten geht also von gleichen Prémissen aus. Das von der Beschwerdegegnerin geplante
Nutzungsmass bzw. Bauvolumen (23'500 m3) wurde vom Gemeinderat Weggis auf 22'000
m3 reduziert. Von mehreren Volumenvorschlégen, die gemass den vorliegend anwendbaren
neuen BZR-Bestimmungen zwingend einzuholen sind (Art. 7 Abs. 5 nBZR), kann nicht
gesprochen werden. cc) In den Akten werden immer wieder die Begriffe Varianten- und
Volumenstudie verwendet. Diese sind nirgends genau und abschliessend definiert. Der
Begriff Volumenstudie wird Uberwiegend in Bau- und Zonenreglementen verwendet.
Gemass fachrichterlicher Beurteilung wird mit einer Volumenstudie vor allem abgeklért,
wie hoch die st&dtebaulich vertragliche Dichte sein darf, wie sich Bauvolumen in die
Umgebung und in das Orts- und Landschaftsbild einfligen. Die Volumenstudie dient der
Bewilligungsbehorde dazu, die Grosse und Proportion eines Gebaudes in Bezug zu seiner
landschaftlichen oder ortsbaulichen Umgebung zu beurteilen. Bei einer definierten
Volumengrdsse kann mit einer Volumenstudie aufgezeigt werden, wie sich ein
vorgegebenes Volumen gliedern 18sst, damit es sich in die Umgebung einfligt. Bei einer
nicht definierten VVolumengrosse kann abgeklart werden, wie gross ein vertragliches
Volumen sein darf. Dazu bedarf es verschiedener Varianten. Bei einer Volumenstudie
spielen Nutzungen, architektonische Detailgestaltung, Materialisierung oder Erschliessung
eine untergeordnete Rolle. Der Begriff Variantenstudieist ein sehr allgemeiner. Er findet im
Planungswesen Anwendung im Zusammenhang mit den SIA Normen 142 (Wettbewerbe)
und 143 (Studienauftrage). Bel Konkurrenzverfahren wie Ideen- und Projektwettbewerben
oder Ideen- und Projektstudien sollen verschiedene vergleichbare Ldsungsvorschlége
erarbeitet werden. Diese kdnnen als Variantenstudien bezeichnet werden. Dabei werden
insbesondere im Projektwettbewerb auch Nutzung, Umgebungsgestaltung oder
Materialisierung definiert. dd) Die Volumenstudie dient nach dem Gesagten als
Arbeitsgrundlage, mithin dem ersten Eindruck und ist ein Hilfsmittel ohne architektonische
Ausfuhrungen. Es dient vorab der Festsetzung der Baudichte bzw. des Masses, in welchem
Umfang ein Grundsttick Gberbaut werden darf. In dem Sinnist auch Art. 7 Abs. 5 nBZR zu
verstehen, geht es doch nach dieser Bestimmung um die Festsetzung des
"Nutzungsmasses'. Dabei hat der Gemeinderat - in Ermangelung einer Ausnitzungsziffer -
das zul ssige Nutzungsmass unter Berticksichtigung der gesetzlichen Vorgaben (Wahrung
des Umgebungsschutzes, Orts- Landschaftshilds, Interessen der Grundstiicksel gentiimer)
festzulegen. Die Vorinstanz hat das zuléssige Nutzungsmass auf maximal 22'000 m3 fixiert.
Dies erfolgte nach Darstellung verschiedener baulicher Ausgestaltungen (Zeile, Punkte,
Solitaire) und - nachdem die Variante Zeile weiterverfolgt wurde - unter Berlicksichtigung
der Grenzabstande. Wie hoch die stédtebaulich vertragliche Dichte (unter Berticksichtigung
des exponierten Standorts der Hotelliegenschaft Albana, des Orts- und Landschaftsbilds,
des Umgebungsschutzes) ist, wurde indes nicht mit verschiedenen Volumenstudien und
insbesondere ohne Beizug von Experten ermittelt. Die Varianten Zeile, Punkte und Solitaire
gehen - sowelit ersichtlich und wie bereits erwahnt (E. 7b/bb hiervor) - von nahezu gleichen
Volumen aus. Von Volumenstudien, wie sie nunmehr geméss Art. 7 Abs. 5 nBZR gefordert
werden, kann keine Rede sein. Die Variantenstudie geht im Gegensatz zur Volumenstudie
tiefer und steht im Zusammenhang mit dem Konkurrenzverfahren. Letzteres wird gemass



Art. 7 Abs. 6 nBZR nunmehr dann gefordert, wenn das oberirdische Neubauvolumen die
auf dem Grundstlick vorhandene oberirdische Baumasse um 50 % Ubersteigt. Ob diesim
vorliegenden Fall zutrifft, 1&sst sich anhand der Unterlagen nicht ohne Weiteres feststellen.
Es fehlen massstabliche Plane, Plane des Erganzungsbaus (Dépendance) und
aussagekréaftige Gelandeschnitte. Jedoch dirfte der geplante Neubau das vorhandene
oberirdische Bauvolumen um 50 % Ubertreffen, zumal das bestehende Hotel Albana mit
Anbau tber 80 Zimmer verfligt (Augenscheinprotokoll vom 24.4.2012, Seite 4; vgl. auch
Protokoll vom 26.1.2010, Seite 3, wobei hier lediglich von 70 Zimmern gesprochen wurde),
wahrend das Richtprojekt einen Hotelneubau mit ca. 150 Zimmer vorsieht. Bei einer
Verdoppel ung des Zimmerangebots und Erweiterung mit zusétzlichen Kongressraumen und
Wellnessbereich darf mit Fug davon ausgegangen werden, dass das bisherige oberirdische
Bauvolumen um weit mehr als 50 % vergrossert wird. Die Vorinstanz scheint ebenfalls
davon auszugehen, forderte sie doch fur die Erarbeitung des konkreten Bauprojekts die
Durchfiihrung eines Konkurrenzverfahrens (vgl. Rechtsspruch Ziff. 9.4 des Entscheids). Sie
betonte hierzu, dass im Rahmen eines Studienauftrags oder eines Wettbewerbs (im Sinne
der SIA Normen 142/143) mindestens drei voneinander unabhéngige Entwurfe vor der
definitiven Erstellung der Baugesuchsunterlagen (und Einreichung bei der
Baubewilligungsbehtrde) durch Vertreter der Grundeigentimer-/Bauherrschaft, Vertreter
des Gemeinderats sowie durch weitere noch zu bestimmende Behorden- und
Interessenvertreter beurteilt werden massten (vgl. Art. 37anBZR). Die Vorinstanz hélt die
Durchfiihrung des Konkurrenzverfahrens somit erst im bzw. unmittelbar vor dem
Baubewilligungsverfahren fur angezeigt (vgl. auch Stellungnahme vom 11.1.2012; amtl.
Bel. 37 inV 11 74). Indes macht ein Konkurrenzverfahren vorliegend bereitsim
Gestaltungsplanverfahren Sinn. Im Rahmen des Gestaltungsplans werden u.a. die Lage,
Grosse der Bauten und deren Eingliederung definiert. Insbesondere wére ein
Planungsverfahren nach der SIA Norm 143 mit einem Dialog zwischen Bauherrschaft,
Gemeinderat, kantonaler Denkmal pflege und Schutzverbanden angebracht. Im Anschluss
daran steht einem weiteren Konkurrenzverfahren im Zusammenhang mit dem eigentlichen
Bauprojekt nichts entgegen. Die Durchfuhrung zweier Konkurrenzverfahren ist durchaus
madglich und vorliegend angesichts der heiklen Lage und der denkmalgeschiitzten Villa
Kohler durchaus erwinscht. Ein Verzicht auf ein zweites Konkurrenzverfahren wéare u.U.
dann denkbar, wenn das erste Konkurrenzverfahren fir die Erarbeitung eines
Gestaltungsplans so weit geht, dass aussagekraftige Grundriss- und Fassadenpléne
Bestandteil des Verfahrens sind. ee) Dass sich ein Konkurrenzverfahren bereitsim
Gestaltungsplanverfahren aufgedrangt hétte, ergibt sich aber auch aus den verschéarften
Bestimmungen der Ortsplanungsrevision, die vom 16. April bis 15. Mai 2012 6ffentlich
aufgelegen hat und entsprechend al's Planungszone zu berticksichtigen ist (E. 4 hiervor; vgl.
insbesondere Art. 7 Abs. 6 in Verbindung mit Art. 37anBZR). Die neuen, noch nicht
rechtskraftigen Vorschriften mussen hier umso mehr beachtet werden, als sieim klaren
Offentlichen Interesse liegen. Fur die Durchfuhrung eines Konkurrenzverfahrensim
Gestaltungsplanverfahren sprechen die neuen Bau- und Gestaltungsvorschriften gemass
Art. 7 Abs. 4 und Abs. 6 nBZR. Wie aus Satz 2 von Art. 7 Abs. 4 nBZR (Bauvorschriften)
erhellt, hangt die Gestaltungsplanpflicht mit der Wahrung des Ortsbilds zusammen, wobei
sich diese Zweckbestimmung bereits aus § 72 Abs. 1 PBG ergibt. Nichts anderes resultiert
aus Art. 7 Abs. 6 nBZR (Gestaltungsvorschriften), der fir den Fall von namhaften
Vergrosserungen (50 %) gegenuiber bereits vorhandenen oberirdischen Baumassen die
Anwendung eines zusétzlichen Instruments - des Konkurrenzverfahrens - verlangt. Auch



mit Blick darauf dréngt sich die Durchfihrung des Konkurrenzverfahrens bereitsim
Gestaltungsplanverfahren auf, da dieses Werkzeug der optimalen Einordnung eines
Neubaus in das Orts- und Landschaftsbild dient. Das BUWD hat im V orprifungsbericht
vom 1. Juli 2011 die neuen differenzierten Bestimmungen zur Kur- und Hotelzone, die
hohe Qualitatsanspriiche setzen und so einen wichtigen Beitrag zur geordneten Besiedlung
beitragen konnen, ausdriicklich begrusst (vorinstanzl. Bel. 102 inV 11 74; vgl. auch

M edieninformation des Gemeinderats vom 30.9.2011). Der kommunale Gesetzgeber geht
selber davon aus, dass beziiglich Planung von Neubauten in der Kur- und Hotelzone héhere
Qualitatsanforderungen an die Abklérung der Volumetrie zu stellen sind. An einem
exponierten Ort wie dem vorliegenden erheischt die Planung des Neubaus nach vertieften
Abklarungen in einem Konkurrenzverfahren. Dies gilt im Ubrigen umso mehr, as ein
solches Verfahren von den Schutzverbanden wiederholt verlangt worden ist und der strittige
Gestaltungsplan nicht zu Uberzeugen vermag (vgl. auch die nachfolgenden Erwéagungen).
Hinzu kommt, dass der Gestaltungsplan eine massive Erweiterung des Hotel betriebs
vorsieht, was sich auch in einem Flachenvergleich veranschaulichen 18sst. Neu definiert der
Gemeinderat ein zul&ssiges oberirdisches Gebaudevolumen von 22'000 m3. Das bestehende
Hotel Albanaweist lediglich eine Geschossflache von 2'495 m2 auf (vgl. Grundlagen und
Richtprojekt vom 2.6.2010, Seite 24, vorinstanzl. Bel. 36). Der Neubau besteht aus vier
Untergeschossen, einem Erdgeschoss und fiinf Obergeschossen. Die Nutzflache Uber alle
Geschosse umfasst total 9'067 m2, wovon 6194 m2 auf Erd- und Obergeschosse entfallen
(vgl. Grundlagen und Richtprojekt vom 2.6.2010, Seite 47 ff., 50). Nicht ersichtlich ist, wie
gross das Bauvolumen der Dépendance ist, die abgerissen werden soll (vgl. dazu aber E. 8d
nachstehend). Stellt man die Flachen des Altbaus Albana derjenigen des Neubaus
gegenuber, wird Klar, dass |etzterer mehr als doppelt so grossist, mithin der
Gebaudekomplex massiv erweitert wird. ¢) Zusammenfassend ist festzuhalten, dass ein
Neubau an dieser ausserordentlich exponierten Lage einer sorgféltigen Planung bedarf. Die
Vorinstanz hat ihren Entscheid den neuen BZR-Bestimmungen unterworfen, was sie sich -
wie bereits erléutert - entgegenhalten lassen muss. Angesichts des Umstands, dass die
revidierte Bau- und Zonenordnung nunmehr 6ffentlich aufgelegt worden ist, sind die neuen
Bestimmungen al's Planungszone ohnehin zu beachten. Es darf nichts unternommen
werden, was die Nutzungsplanung erschweren konnte (E. 4a hiervor). Wie eingehend
aufgezeigt, herrscht fir Neubauten in der Kur- und Hotelzone gemass Art. 7 Abs. 4 BZR
nicht nur eine Gestaltungsplanpflicht. Vielmehr liegen nunmehr Bestimmungen vor, welche
die Vorgehensweise in einem solchen Fall konkretisieren. Entgegen der von der Vorinstanz
vertretenen Auffassung liegen den Akten weder Volumenstudien bel noch kann festgestellt
werden, dass Experten beigezogen worden wéren. Indes fordert Art. 7 Abs. 5 nBZR diese
Vorgehensweise explizit fir Neubauten. Zudem gebietet Abs. 6 der genannten Bestimmung
- ebenfalls bei Neubauten - die Durchfiihrung eines Konkurrenzverfahrens, wenn das
oberirdische Neubauvolumen die auf dem Grundstiick vorhandene oberirdische Baumasse
um 50 % Ubersteigt. Dass dies vorliegend zutrifft, ist fir das Gericht erstellt (E. 7b/ee
hiervor). Insgesamt entspricht der von der V orinstanz genehmigte Gestaltungsplan weder
den Vorgaben von Art. 7 Abs. 5 nBZR noch Art. 7 Abs. 6 nBZR, weshalb der Entscheid
vom 23. Mé&rz 2011 bereits aus diesem Grund aufzuheben ist. Unabhéngig davon hétte sich
die Erstellung von Volumenstudien und Durchfihrung von Konkurrenzverfahren angesichts
der Grosse des geplanten Neubaus, des Ortshildschutzes, mithin der Komplexitét des Falls,
auch ohne Vorliegen der neuen Vorschriften aufgedrangt. Ungeachtet dessen, dass der
angefochtene Entscheid aufzuheben ist, rechtfertigen prozessokonomische Aspekte die



materielle Behandlung weiterer Rigen, worauf nachfolgend einzugehen ist.

E.8

a) Die Vorinstanz ist der Meinung, aufgrund des Textes gemass Schutzverfiigung des
Regierungsrats des Kantons Luzern vom 14. April 2005 sal die aussere Erscheinung des
Hotels Albana nicht schutzwiirdig. Der Schutz konzentriere sich auf Teile des Interieurs.
Wenn aber diein den Jahren nach 1961 entstandenen Fassaden und Dachaufbauten nicht
unter Schutz stinden, kénne auch kein Umgebungsschutz geltend gemacht werden, weil die
geschutzten Teile des Hotels Albana, die sich alleim Innern des Gebaudes befanden, durch
einen Neubau in ihrer Wirkung in keiner Weise beeintréchtigt wirden. Die kantonale
Denkmal pflege werde somit das Projekt eines Hotel neubaus weder bewilligen noch
ablehnen missen. Hierfr sei der Gemeinderat Weggis alleine zustandig. Die

Denkmal pflege werde vom Gemeinderat im Rahmen des Ortsbildschutzes beratend
beigezogen, aber auch fur diese Belange sei der Gemeinderat zustandig. Dieser Ansicht
widersprechen samtliche Beschwerdefthrer. Es stellt sich somit die Frage, welcher
Stellenwert dem bestehenden Hotel Albana zukommt und ob der Umgebungsschutz sowie
die denkmal pflegerische Bewilligungspflicht greifen. b/aa) Geméss § 2 Abs. 1 DSchG
werden Kulturdenkméler von erheblichem wissenschaftlichem, kinstlerischem,
historischem oder heimatkundlichem Wert, die besonders schutzwirdig sind, in das
kantonale Denkmalverzeichnis eingetragen. In diesem Kontext ist auf die verscharften
Anforderungen im Zusammenhang mit Schutzobjekten hinzuweisen, denn auf Objekte des
Natur- und Heimatschutzes ist besondere Riicksicht zu nehmen: Bei Verénderungen an
Gebéauden oder Gebaudeteilen von geschichtlicher, kunstgeschichtlicher oder besonderer
architektonischer Bedeutung, insbesondere an solchen, die im Bauinventar gemass DSchG
eingetragen sind, ist der Bausubstanz, dem Charakter, der Gestalt und der optischen
Wirkung dieser Bauten Rechnung zu tragen. Das gilt auch fir Neubauten und Anderungen
an bestehenden Bauten in der Umgebung solcher Bauwerke (8 142 Abs. 1 PBG).
"Rechnung tragen" bedeutet dabei von besonderen Situationen abgesehen nicht, dass
Neubauten in der Umgebung sich den historischen Bauten vollig unterordnen mussten oder
gar unzulassig waren. Erforderlich ist indessen neben einem "Respektabstand”, dass
alféllige Neubauten in der Umgebung die historische Baute visuell nicht wesentlich
beeintréchtigen und funktionell und nutzungsmassig nicht konkurrenzieren (vgl. etwa BGE
12111 427 E. 74). Die Beurteilung ist im Einzelfall aufgrund der Lage und Umgebung des
Schutzobjekts unter Wahrung der Verhaltnismassigkeit vorzunehmen (zum Ganzen: Urtell
V 06 173 vom 4.4.2007, E. 5a). Gemass § 142 Abs. 2 PBG sind in historischen Ortskernen
Neubauten und bauliche Veranderungen im Massstab, im Material und in der Farbgebung
der bestehenden Bebauung anzupassen. Die Gemeinden sind befugt, strengere
Eingliederungsvorschriften zu erlassen, als die 88 140 und 142 PBG sie definieren (Urteil V
08 50 vom 14.4.2010, E. 5b). bb) Ausgangspunkt bildet vorliegend der Entscheid des
Regierungsrats des Kantons Luzern vom 14. April 2005, mit dem das Hotel Albanain
Anwendung von 88 1, 2, 4, 5 und 9 DSchG ins kantonale Denkmal verzeichnis eingetragen
worden ist (vorinstanzl. Bel. 9). Zur Begriindung des Antrags fuhrte die
Denkmalkommission im Wesentlichen aus, die imposante Hotelanlage sei um 1895 durch
Karl Gottlieb Kohler aus Radebeul in einer Parkanlage zwischen Ober- und Unterdorf von
Weggis errichtet worden. Durch seine erhohte Position Uber dem Dorf trete die Hotelanlage
im Ortsbild markant in Erscheinung. Das Hotel Albana gehore zu den seltenen Schweizer
Hotels mit mehreren Pensionsgebéuden. In seiner heutigen Erscheinung wirke das
Ensemble von aussen al's grosstenteils seiner Zierelemente beraubter Gebaudekomplex. Im



Innern seien aber noch zahlreiche historische Elemente, teilweise aus der Bauzeit des
Hauptbaus, erhalten geblieben. Der Eintrag bezieht sich auf das Objekt "Hotel Albana’,
Gebaude-Nr. 185, Grundstiick-Nr. 70, GB Weggis. Der Schutzumfang wurde wie folgt
beschrieben: "Hauptbau von 1895; Bauteile, Ausstattung und Mobiliar soweit zum Bestand
der Bauzeit gehorend”. Mit "Hauptbau 1895" ist offenbar das Gebaude Nr. 185, GB
Weggis, das heutige Hotel Albana bzw. die VillaKo6hler, gemeint. Zum Schutzumfang
finden sich in den Akten verschiedene Aussagen der Vertreter der Kantonalen
Denkmalpflege, die fur die Auslegung des Objektsschutzes relevant sind. Es kann
diesbeziiglich insbesondere auf das Schreiben des ehemaligen Regierungsrats Schwingruber
vom 31. August 2010 (vorinstanzl. Bel. 63), die Richtigstellung der Denkmalpflege vom
29. April 2011 (vorinstanzl. Bel. 94) sowie die Beschreibung der Hotelanlage durch
Hennig/Meyer (Die Kunstdenkmaler des Kantons Luzern, neue Ausgabe Bd. 11, Bern 2009,
S. 528 ff.) verwiesen werden (vgl. dazu E. 8b/cc nachstehend). cc) Der Umstand, dass das
bestehende Hotel Albana weitgehend purifiziert worden ist und sich die einstige malerische
schlossartige Schaufassade mit Sichtfachwerk, Turmhelmen, steilen Giebeln und
ornamental gesagten Balkonbrustungen (vgl. Hennig/Meyer, a.a.0., S. 529; vgl. auch
Kurzbericht zu den Fassadensondierungen der Arbeitsgemeinschaft Heinz Schwarz vom
11.3.2004, bf. Bel. 5[V 11 74]) nicht mehr erahnen lassen, &ndert nichts an der
Anwendbarkeit von 8§ 142 PBG. Insbesondere wird in Abs. 1 der genannten Bestimmung
nicht zwischen dem dusseren und inneren Bereich eines Kulturguts unterschieden.
Geschiitzt sind nach § 1 DSchG sowohl Immobilien als auch Mobilien, wobel die
Aufzahlung nicht abschliessend ist. Entsprechend entfaltet der Umgebungsschutz auch
vorliegend Wirkung. Geméss dem Grundsatzpapier der Eidgendssischen Kommission fir
Denkmal pflege zum Schutz der Umgebung von Denkmalern vom 17. Oktober 2008 steht
jedes Denkmal in einem raumlichen Kontext, zu dem esin verschiedener Hinsicht in
Beziehung tritt. Die Umgebung gehdrt entsprechend wesentlich zum Denkmal und ist jener
Bereich, in dem dieses wirkt und wahrgenommen wird. Die Umgebung ist Teil des
Denkmalwerts, weshalb ihr spezielle Aufmerksamkeit gebiihrt und bel Veranderungen in
der Umgebung des Denkmals stets besondere Sorgfalt geboten ist. Umgebungsschutz
heisst, das Zusammenwirken von Denkmal und Umgebung zu erhalten oder zu verbessern.
Veranderungen der Umgebung sollen Substanz und Eigenart von Denkmal und Umgebung
bewahren, allenfalls aufwerten, aber keinesfalls beeintrachtigen (zum Ganzen:
Grundsatzpapier EKD vom 17.10.2008). dd) In die gleiche Richtung zielt auch die
bundesgerichtliche Rechtsprechung: Eigentumsbeschrankungen zum Schutz von
Baudenkmaélern liegen allgemein im 6ffentlichen Interesse. Wie weit dieses offentliche
Interesse reicht, insbesondere in welchem Ausmass ein Objekt denkmal pflegerischen
Schutz verdient, ist im Einzelfall sorgféltig zu prifen (BGE 120 1a275 E. 4a, 119 1a 309 E.
4b). Der Denkmal schutz erstreckt sich heute auch auf Objekte neuerer Zeit und auf
Gebaude, welche fur ihre Entstehungszeit charakteristisch sind. Eine Baute soll als Zeuge
und Ausdruck einer historischen, gesellschaftlichen, wirtschaftlichen und technischen
Situation erhalten bleiben (vgl. BGE 126 | 223 E. 2e). Da Denkmal schutzmassnahmen
oftmals mit schwerwiegenden Eigentumseingriffen verbunden sind, durfen sie aber nicht
lediglich im Interesse eines begrenzten Kreises von Fachleuten erlassen werden, sondern
muissen auf objektive und grundsétzliche Kriterien abgestiitzt sein und von einem grdsseren
Teil der Bevdlkerung bejaht werden, um Anspruch auf eine gewisse Allgemeinguiltigkeit
erheben zu kdnnen (BGE 120 1a 275 E. 4amit Hinweisen). Hinsichtlich der Frage, welche
Gebaudeteile unter Schutz zu stellen sind, hat das Bundesgericht in seiner Rechtsprechung



zum Denkmalschutz stets betont, ein Bauwerk werde nach den praktizierten Grundsétzen
der Denkmalpflege grundsétzlich als Ganzes betrachtet, zu dem auch weniger
bedeutungsvolle Raume gehdren konnen. Bereitsin BGE 118 1a 393 1. E. 5e, welcher das
Theater Kiichlin in Basel betraf, hat es festgehalten, der Schutz einzelner Bauteile ohne
Riicksicht auf das Zusammenwirken von Innerem und Ausserem entspreche den heutigen
Auffassungen tber den Denkmal schutz nicht mehr (so auch BGE 120 1a 275 E. 4b;
BG-Urteil 1P.79/2005 vom 13.9.2005, E. 4.3, je mit Hinweisen). ee) In der unmittelbaren
Umgebung der denkmalgeschiitzten Villa Kohler befinden sich die Dépendance mit
Passerelle sowie der Park. Auch wenn diese gemass Entscheid des Regierungsrats des
Kantons Luzern vom 14. April 2005 nicht explizit unter Schutz gestellt wurden, kann nicht
gesagt werden, dass die Umgebung ausser Acht zu lassen ist. Geméss den Erdrterungen im
genannten Arbeitspapier der EKD geht es darum, das Zusammenwirken von Denkmal und
Umgebung zu erhalten oder zu verbessern. Der Wahrung von Struktur und Funktion des
Denkmalsist ebenso grosse Aufmerksamkeit zuzuwenden wie den visuellen Aspekten. Wie
die Kantonale Denkmalpflege in ihrem Schreiben vom 29. April 2011 festhélt, bezieht sich
der Eintrag "Hauptbau" auf das ganze Gebaude, zu dem nicht nur das Innere, sondern auch
das Gesamtvolumen sowie das dussere Erscheinungsbild mit den noch erhaltenen Bauteilen
aus der Bauzeit zahlen. Damit wurde ein integraler Objektschutz festgelegt (bereits zitiertes
Schreiben von Regierungsrat Schwingruber). Das Bauvolumen ist also - wie hiervor bereits
erlautert (E. 7b) - ein wichtiges Kriterium im Sinne des Umgebungsschutzes, wasim
Ubrigen auch Art. 7 Abs. 5 nBZR explizit hervorhebt. Demzufolge muss das Bauprojekt -
auch im Sinne der Grundsétze der Denkmal pflege und der Rechtsprechung des
Bundesgerichts zum Denkmal schutz - auf die Umgebung Riicksicht nehmen, d.h. es muss
in Bezug auf Grosse, Erscheinungsbild und Gestaltung in einem verniinftigen Verhaltnis
zum geschitzten Hauptbau unter Einbezug des Parks stehen. Das neue Gebaude darf die
geschitzte Villa Kohler nicht in den Hintergrund stellen. Das wird von den
Schutzverbanden wie auch der kantonalen Denkmal pflege durchwegs kritisiert, ebenfalls
die massige Erscheinung ohne Auflockerung des Neubaus. Vor diesem Hintergrund scheint
die Vorinstanz von falschen Pramissen auszugehen, indem sie einseitig argumentiert, Park
und Dépendance seien nicht geschiitzt. Bei der Gestaltung des Neubaus muss an dessen
Eingliederung in die Umgebung (Villa Kohler) besondere Riicksicht genommen werden.
Dies gilt vorliegend umso mehr, a's zwischen der bestehenden Villa Kohler und dem
geplanten Neubau ein optischer Bezug gegeben ist, beide Objekte in einem unmittel baren
Zusammenhang stehen (vgl. Fritzsche/Bosch/Wipf, aaO., Bd. 2, S. 662). Wie bereits unter
dem Titel des Ortshildschutzes festgestellt, présentiert sich das vorgesehene Projekt als
ausserst voluminds. Insbesondere sind die Grundlagen fir eine zuverldssige Beurteilung
mangel haft. Inwieweit sich ein Neubau gut eingliedert, muss vorerst tber Volumenstudien
im Rahmen eines Konkurrenzverfahrens festgel egt werden, unter Beizug von Experten und
im vorliegenden Fall insbesondere auch unter Einbindung der Denkmalpflege (vgl. E. 7b
hiervor). c/aa) Beachtlich ist zudem, dass die zusténdige Dienststelle fur das
Baubewilligungsverfahren die Verweigerung der erforderlichen Bewilligung in Aussicht
gestellt hat (vgl. Stellungnahme/Antrag der Dienststelle rawi vom 13.12.2010, vorinstanzl.
Bel. 1d). In ihrem Schreiben vom 8. September 2009 hatte die Kantonale Denkmal pflege
betont, dass bauliche Massnahmen an einem Baudenkmal, das im kantonalen
Denkmalverzeichnis eingetragen sei, durch das zustéandige Departement bewilligt werden
mussten (vgl. vorinstanzl. Bel. 19). Die Kantonale Denkmal pflege sei dabei die zustandige
Fachstelle des Bildungs- und Kulturdepartements. Gleichzeitig nehme die Denkmal pflege



gegentber der Gemeinde beratende Funktion bei Bauvorhaben in der Ortsbildschutzzone
wahr. Die Vorinstanz negiert diese Bewilligungspflicht mangels eines geschutzten
Aussenbereichs (E. 8a hiervor). bb) Im Denkmalverzeichnis eingetragene Immobilien
durfen geméass 8 5 Abs. 1 DSchG ohne Bewilligung der zusténdigen Dienststelle weder
renoviert, veréndert, beseitigt, zerstort noch sonst wie in ihrer Wirkung beeintrachtigt
werden. Sie sind so zu erhalten, dass ihr Bestand dauernd gesichert ist. Die zustandige
Dienststelle ist dabel die Dienststelle Hochschulbildung und Kultur (8 21 lit. aDSchG in
Verbindung mit 8 1 der Verordnung zum Gesetz tiber den Schutz der Kulturdenkméaler vom
10.7.2009 [DSchV; SRL Nr. 5954]). Wie bereits erwéhnt, ist das Hotel Albana, Thalacher,
GB Nr. 70, Geb. Nr. 185, - mithin die Immobilie - im kantonalen Denkmalverzeichnis
eingetragen. Entsprechend bedarf es einer Bewilligung geméss 8 5 Abs. 1 DSchG, da der
eigentliche Eintrag massgebend ist. Zutreffend ist, dass die genannte Bewilligung geméss §
5 Abs. 1 Satz 1 DSchG grundsétzlich erst im Baubewilligungsverfahren erfolgt, worauf die
Dienststelle Denkmal schutz und Archéologie (da) denn auch explizit hingewiesen hat.
Insofern ist die Bewilligung des umstrittenen Gestal tungsplans nicht von Vornherein von
der Erteilung der denkmal pflegerischen Bewilligung abhangig. Indes machen die
Beschwerdefuhrer 3-23 eine Verletzung der Koordinationsgrundsédtze im Sinne von Art.
25a RPG geltend. Diese (Art. 25a Abs. 1-3 RPG) sind laut Art. 25a Abs. 4 RPG sinngemass
auf das Nutzungsplanverfahren anwendbar. Die genannte Bestimmung betrifft vor allem
Bauten und Anlagen, dieihrer Natur nach nur in einem Planungsverfahren angemessen
erfasst werden kénnen (Sondernutzungsplane). Es geht somit um projektbezogene Plane mit
Verfugungscharakter, wo bei der Planung so stark ins Detail gegangen wird, dass die
Baubewilligung weitgehend vorweggenommen bzw. prgjudiziert wird wie solche bei
Strassenbauten, Kieswerken, Deponien, Parkhausern und Einkaufszentren. Die Praxis
verlangt insbesondere, dass fir Vorhaben ausserhab der Bauzone die erforderliche
(Sonder-)Nutzungsplanung und die Anwendung des materiellen Umweltschutzrechts
gemeinsam und koordiniert erfolgen. Dabel sind die umweltrel evanten Abklarungen nicht
erst im Baubewilligungsverfahren, sondern grundsétzlich in der Nutzungsplanung
vorzunehmen, was sich fur UVP-pflichtige Vorhaben bereits aus Art. 5 Abs. 3 der
Verordnung tber die Umweltvertraglichkeitsprifung vom 19. Oktober 1988 (UVPV; SR
814.011) ergibt (zum Ganzen: Urteil V 11 8 vom 19.12.2011, E. 8g mit Hinweisen;
Waldmann/Hanni, a.a.0., N 69-72 zu Art. 25a; BG-Urteil 1P.365/2001 vom 19.9.2001, E.
5c¢/dd). cc) Vorliegend handelt es sich weder um ein Gebiet ausserhalb der Bauzone noch
um ein UV P-pflichtiges Vorhaben. Allerdings ist der Detaillierungsgrad der Planung relativ
hoch, indem der geplante Baukorper bereits so positioniert worden ist, dass eine Vielzahl
der bestehenden Baume erhalten werden kann und die Beschwerdegegnerin an der
Realisierung von rund 150 Zimmern, mithin auch am bereits definierten VVolumen von
22'000 m3, festhalt. Im Baubewilligungsverfahren sind hinsichtlich des konkreten Neubaus
entsprechend keine grundlegenden Anderungen mehr zu erwarten. Wie der Augenschein
gezeigt hat, ist der Gestaltungsspielraum fir das Bauvolumen im Baubewilligungsverfahren
stark eingeschrankt, da mit dem bewilligten VVolumen der Park weitgehend Uberbaut werden
soll. Damit kann durchaus argumentiert werden, dass das Baubewilligungsverfahren
weitgehend prgjudiziert wird, womit raumplanerische und umweltrechtliche Aspekte bereits
im jetzigen Planungsstadium umfassend und abschliessend gemeinsam zu prifen waren.
Indes beldsst der bewilligte Gestaltungsplan mit den vorgesehenen Baufeldern 1aund 1b
doch noch gewisse Freiheiten. Auch ist das geplante Kongresshotel nicht - wie vorstehend
aufgefuhrt - mit einem Parkhaus oder Einkaufszentrum vergleichbar. So oder anders kann



die ablehnende Haltung der Dienststelle da nicht unbeachtet bleiben, da die Genehmigung
des angefochtenen Gestaltungsplans durch die Vorinstanz unter diesen Umstanden als
widersinnig erscheint. Dies umso mehr, a's eine Bewilligungspflicht gestiitzt auf 8 5 Abs. 1
DSchG zwingend notwendig sein wird und sich die Kantonale Denkmalpflege, wie auch die
Schutzverbande und tibrigen Beschwerdeftihrer insbesondere gegen das bewilligte
Volumen wehren. d) Insgesamt steht fest, dass die Villa Kdhler denkmal geschiitzt und
entsprechend - ungeachtet der Frage, ob sich der Schutzbereich auch auf deren Ausseres
bezieht - der Umgebungsschutz zu beachten ist. Zudem bedarf es zumindest im Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens fir den geplanten Neubau einer Bewilligung (8 5 Abs. 1
DSchG) des zustandigen Departements, die unter Berticksichtigung der speziellen
Verhaltnisse des vorliegenden Falls (denkmal geschiitztes Objekt an exponierter Lage;
Ortsbild- und Umgebungsschutz) aus verfahrensbkonomischen Grinden bereitsim
Gestaltungsplanverfahren einzuholen ist. Entsprechend kann der angefochtene Entscheid
nicht - wie von den Beschwerdeftihrern 1 und 2 behauptet - a's nichtig bezeichnet werden.
An dieser Stelle sei im Ubrigen bemerkt, dass im neuen Zonenplan der Gemeinde Weggis
das gesamte Hotel Albana, einschliesslich Passerelle und Dépendance, als
denkmalgeschuitzte Baute figuriert. Der Schutzumfang ist damit unklar, zumal das Hotel
Albanalaut Entscheid des Regierungsrats des Kantons Luzern vom 14. April 2005 zu den
seltenen Schweizer Hotels mit mehreren Pensionsgebéuden zéhlt. Gemass Anhang B des
revidierten Bau- und Zonenreglements der Gemeinde Weggisist das Hotel Albana sodann
im Kantonalen Bauinventar (Art. 44 Abs. 1 nBZR) eingetragen worden (vgl. auch das
Inkrafttreten des Bauinventars der Gemeinde Weggis am 1.10.2011 [Luzerner Kantonsbl att
Nr. 39 vom 1.10.2011]). Das Bauinventar ist nach seiner Inkraftsetzung fir die Verwaltung
verbindlich, entfaltet gegentiber Eigentimerinnen und Eigentiimern jedoch eine
beschrankte Wirkung. Es hat in erster Linie verwaltungsanweisende Wirkung und dient in
der Regel als Grundlage fir eine alféllige eigentimerverbindliche Umsetzung (vgl.
Botschaft zu Anderungen des Gesetzes iber den Schutz der Kulturdenkméler sowie des
Planungs- und Baugesetzes vom 4.7.2008 [B 68], in: Verhandlungen des Kantonsrats, G
2009 S. 26, 31). Diese erfolgt immer dann, wenn die in das Bauinventar aufgenommenen
Objekte im Rahmen der Ortsplanung in den Pldnen und Vorschriften der Gemeinden
verankert werden oder wenn sie in das kantonale Denkmalverzei chnis aufgenommen
werden (Botschaft, aa.O., S. 26 f.). Fir den Ausgang des vorliegenden Verfahrensist die
Kl&rung des Schutzumfangs zwar nicht entscheidend, wie aus den bisherigen Erwagungen
ersichtlich. Im Rahmen eines neuerlichen Gestaltungsplanverfahrens wird dies allerdings
nachzuholen sein. Beachtlich ist dabel, dass die fir Denkmal pflege und Archéologie
zustandige kantonale Dienststelle in das Verfahren zwingend einzubeziehen sein wird,
wenn im Bauinventar al's schiitzenswert eingetragene Objekte von einer Planung oder
Baubewilligung betroffen sind (8 1c Abs. 1 DSchG; § 142 Abs. 3 PBG).

E.9

Die Beschwerdeftihrer 1 und 2 bemangeln des Weiteren das Fehlen eines
Nutzungskonzepts. @) Gemass 8§ 72 Abs. 1 Satz 1 PBG bezwecken Gestaltungsplane eine
siedlungsgerechte, architektonisch und erschliessungsmassig gute, der baulichen und
landschaftlichen Umgebung angepasste Uberbauung eines zusammenhangenden Gebiets.
Im Hinblick darauf wird fur ein bestimmtes Gebiet eine Spezia bauordnung mit endgtiltigen
und verbindlichen Bauvorschriften erlassen. Beim Gestaltungsplan handelt es sich um einen
Sondernutzungsplan, der die im Zonenplan vorgesehene Hauptnutzung detaillierter
umschreibt und im gesetzlich vorgegebenen Rahmen (8 75 PBG) gar davon abweichen



kann. Als Sondernutzungsplan enthalt er wesensgemass nicht nur fir Behdrden, sondern fir
jedermann - insbesondere die betroffenen Grundeigentimer - unmittelbar verbindliche
Rechtsgrundlagen (8 15 Abs. 1 lit. d und Abs. 2 PBG; vgl. Art. 21 Abs. 1 PBG). Daraus
ergibt sich, dassin den davon erfassten Gebieten nur nach diesen Planen gebaut werden darf
(zum Ganzen: LGVE 2000 I1 Nr. 6, 1997 Il Nr. 8 E. 53, je mit Hinweisen). Welchen
Detaillierungsgrad ein solcher Plan aufzuweisen hat, kann nicht in allgemeiner Weise
bestimmt werden. Er ergibt sich vorab aus der systematischen Stellung im kommunalen
bzw. kantonalen Planungsgefiige (BGE 121 | 121 E. 4b; vgl. auch BG-Urteil 1P.365/2001
vom 19.9.2001, E. 5a). Damit der Gestaltungsplan seine Funktion als Spezialbauordnung
fur ein bestimmtes Gebiet erfullen kann, bedarf es der Regelung verschiedener
Gesichtspunkte planungsrechtlicher und/oder baupolizeilicher Art. Das PBG enthalt
diesbeziiglichin 8 73 Abs. 1 PBG (lit. a- t) eine nicht abschliessende Aufz&hlung. Was
davon ein Gestaltungsplan im Einzelnen tatséchlich zu regeln hat, bestimmt sich kraft
gesetzlicher Anordnung "nach Bedarf" (8 73 Abs. 1 Satz 2 PBG), mithin aus der
Zwecksetzung sowie den konkreten drtlichen und rechtlichen Verhaltnissen. Er kann je
nach Grosse, Lage, Nutzungsart und -intensitét des Gestaltungsplangebiets sowie unter
Berlicksichtigung der angrenzenden Zonen sehr unterschiedlich sein. Das kantonal e Recht
belasst den Gemeinden in dieser Hinsicht einen erheblichen Ermessens- und
Beurteilungsspielraum, stellt aber auch gewisse Mindestanforderungen. Diese ergeben sich
daraus, dass der Gestaltungsplan die Bodennutzung noch eingehender regelt alsdie ihm
zugrunde liegende Planung, wie sie etwain Form eines Zonen- oder Bebauungsplans
existiert (BGE 1211 121 E. 4b; BG-Urteil 1P.365/2001 vom 19.9.2001, E. 5b; Urteil V 07
343 vom 4.8.2008, E. 3b). Kerngehalt eines jeden Gestaltungsplans stellt die Umschreibung
der im Plangebiet vorgesehenen Nutzung dar. Erst recht hat dies dort zu gelten, wo eine
entsprechende Planungspflicht besteht. Die Grundnutzungsordnung gemass Zonenplan und
BZR gibt dabei den Rahmen vor, an dem sich der Gestaltungsplan zu orientieren hat.
Zumindest den dadurch geprégten Zonencharakter gilt es zu wahren, damit aufgrund
besonderer Verhaltnisse mit einer besonderen Regelung von den Vorgaben geméss BZR
und Zonenplan abgewichen werden darf (8 75 Abs. 1 PBG; Urteil V 01 5vom 28.8.2002, E.
9c). b) Das Nutzungskonzept fir das Hotel Albanaist in der Tat sehr diirftig. In den
Bestimmungen zum Gestaltungsplan Albana (vorinstanzl. Bel. 1f) wird hierzu lediglich
festgehalten, die représentativen Raumlichkeiten im Erdgeschoss sollen 6ffentlich resp.

hal boffentlich genutzt werden kdnnen (Ziff. 6.1). Dies sagt an sich nichts Uber die Nutzung
aus. Auch wird nicht umschrieben, welche Nutzung den oberen Raumen zugeteilt wird.
Zum einen ist zu bedenken, dass das Grundstiick Nr. 70, GB Weggis, unbestrittenermassen
in der Kur- und Hotelzone liegt, die fir Bauten und Anlagen bestimmt ist, die der
Hotellerie, dem Tourismus und der Erholung dienen (Art. 7 Abs. 1 BZR). Laut Art. 7 Abs.
2 nBZR sind weitere, dem Zonenzweck entsprechende Bauten und Anlagen, wie
Wohnungen fiir Inhaber und Personal sowie ferner weitere Tourismusarten, zul 8ssig.
Ausnahmen von dieser Nutzung sind gestattet (Art. 7 Abs. 8 nBZR). Eine weitergehende
andere Nutzung konnte bis zu héchstens 35 % der Bruttogeschossfl&che bewilligt werden.
Gerade dies ruft aber nach einer entsprechenden Umschreibung der vorgesehnen Nutzung
im Gestaltungsplan, da ausserst fraglich ist, ob die gesamte Villa Koéhler einer
zonenkonformen Nutzung zugef iihrt werden kdnnte (vgl. dazu E. 7b hiervor). So gab der
ehemalige Projektleiter G zu bedenken, dass die VillaKohler aufgrund der Akustik nicht
fur Hotelzimmer genutzt werden kénne und ein Wohnungsbau mit Restaurant offenbar sehr
schwierig sai (Protokoll vom 9.2.2010, S. 8). Zum anderen ist im Auge zu behalten, dass es



sich bei der VillaKohler um ein denkmal geschiitztes Objekt handelt, womit mit Blick auf
deren Erhaltung umso mehr von Interesseist, wie sie zukuinftig genutzt werden soll. Der
Beizug der Kantonalen Denkmal pflege ist auch unter diesem Aspekt unumganglich.
Insgesamt erfillt der Gestaltungsplan auch in Bezug auf die zu definierende Nutzung die
gesetzlichen Voraussetzungen nicht.

E. 10

a) Soweit die Beschwerdefuhrer 1 und 2 allerdings die Auffassung vertreten, die Vorinstanz
hétte ein externes Gutachten, insbesondere der ENHK und EKD einholen mtissen, kann
ihnen nicht gefolgt werden. Weite Telle des Gemeindegebiets Weggis und insbesondere das
Gestaltungsplangebiet Albana sind nicht in einem Inventar des Bundes nach Art. 5 NHG
enthalten, weshalb eine Pflicht zur Begutachtung durch die ENHK nicht direkt auf Art. 7
Abs. 2 NHG abgestiitzt werden kann. Indessen kann die ENHK nach Art. 8 NHG in
Verbindung mit Art. 25 der Verordnung Uber den Natur- und Heimatschutz vom 16. Januar
1991 (NHV; SR 451.1) in wichtigen Féllen von sich aus in jedem Stadium des Verfahrens
ihr Gutachten Uber die Schonung oder ungeschmaélerte Erhaltung von Objekten abgeben.
Diese fakultative Begutachtung bezieht sich insbesondere auf Objekte, die nicht in einem
Bundesinventar nach Art. 5 NHG aufgefuihrt sind (BGE 136 11 222 E. 4.1 mit Hinweisen
auf Leimbacher, in: Keller/Zufferey/Fahrlander, [Hrsg.], Kommentar zum NHG, Zirich
1997, N 1 zu Art. 8 NHG; siehe auch Art. 25 Abs. 1 lit. d NHV). Eine fakultative
Begutachtung nach Art. 8 NHG kann auch zum Zug kommen, wenn das ENHK-Gutachten
von einer Verfahrenspartel beantragt wird, wobel die ENHK selbst entscheidet, ob sieein
Gutachten abgibt (Leimbacher, aa.O., N 4 zu Art. 8 NHG). b) Vorliegend handelt es sich -
entgegen dem Sachverhalt geméss BGE 136 11 214, auf den die Beschwerdefiihrer explizit
hinweisen - nicht um eine Bundesaufgabe. Fur den Natur- und Heimatschutz sind die
Kantone zustandig (Art. 78 Abs. 1 BV). Beim heimatlichen Landschafts- und Ortsbild, den
geschichtlichen Stétten sowie den Natur- und Kulturdenkmalern gemass Art. 24sexies Abs.
2 (heute: Art. 78 Abs. 2) BV sind nach Art. 4 NHG Objekte von nationaler Bedeutung (lit.
a) und Objekte von regionaler und lokaler Bedeutung (lit. b) zu unterscheiden. Das unter
kantonalen Denkmalschutz gestellte Hotel Albana (Villa Kohler) und das Ortsbild Weggis
sind von lokaler Bedeutung (vgl. Auszug aus dem Inventar der schiitzenwerten Ortsbilder
der Schweiz [1SOS)); vorinstanzl. Bel. 2). Eine zwingende Begutachtung durch die ENHK
oder EKD war somit nicht angezeigt. Auf kantonaler Ebene wurden Vertreter der
Denkmalpflege in das Verfahren einbezogen, die sich dann auch kritisch gegen den
Gestaltungsplan ausgesprochen haben. Insoweit fand eine Konsultation durch eine
kantonale Fachstelle statt. Ob die Genehmigung des Gestaltungsplans durch die Vorinstanz
rechtensist, ist hingegen eine Frage der materiellen Beurteilung. Diesbezlglich kann auf
die vorstehenden Erwagungen verwiesen werden. Im Ubrigen gibt jeweils eine mogliche,
schutzzielbezogene Beeintrachtigung der (Inventar-)Objekte Anlass zu einem Gutachten.
Es handelt sich um Falle, wo durch das in Frage stehende V orhaben der natiirliche oder
kulturelle Wert eines Objekts tangiert werden kdnnte, also gerade das, was seine nationale
bzw. besondere Bedeutung ausmacht. Dies bedeutet indessen nicht, dass jedes Bauprojekt,
welches im Perimeter elnes schiitzenswerten Ortsbilds von national er Bedeutung geplant
ist, einer Prifung durch die EKD und ENHK zu unterziehen ist (vgl. Urteil V 09 165 vom
12.5.2010, E. 5¢). Umso mehr muss dies gelten, wenn das Gestaltungsplangebiet - wie hier
- ausserhalb eines BLN-Gebiets liegt (vgl. auch Urteil V 11 114 vom 19.7.2011, E. 4 und 5)
und eine unmittel bare Beeintréchtigung desselben nicht erkennbar ist. Ob sich Uberhaupt
eine Begutachtung aufdréngt, wird im Rahmen eines erneuten Gestaltungsplanverfahrens zu



prifen sein. Jedenfalls wird der Gemeinderat Weggis gestiitzt auf Art. 7 Abs. 5 nBZR
ohnehin Experten beiziehen mussen. Offen bleiben kann schliesslich die Frage, wie das
Gutachten von Dr. H zu beurteilen ist, nachdem der vorinstanzliche Entscheid aufzuheben
ist. Immerhin beurteilte aber auch er die Ortshildschutzproblematik &usserst kritisch.

E.11
()

E.12

Die BeschwerdefUhrer 3-23 vertreten die Auffassung, der vorliegende Gestaltungsplan lege
das im Zonenplan nicht enthaltene Mass der baulichen Nutzung fest, weshalb er nach der
Rechtsprechung des V erwal tungsgerichts zumindest teilweise die Funktion des Zonenplans
einnehme, der durch die Stimmberechtigten zu beschliessen sei und der Genehmigung
durch eine kantonale Behérde unterstehe. In der Replik flhren sie zudem aus, nach
sténdiger Rechtsprechung des V erwaltungsgerichts stehe fest, dass die V orinstanz nicht
gestutzt auf Art. 7 Abs. 5 BZR in der Kur- und Hotelzone einen 90 m langen Bau in eigener
Kompetenz mit einem Gestaltungsplan bewilligen kénne. a) Im Urteil 1C_518/2010 vom
22. Mérz 2011 hatte sich das Bundesgericht mit dieser Frage zu befassen (vgl. E. 2.3). Es
erachtete es als fraglich, ob die vom Kanton Luzern festgel egte Regelung, welche die
Gestaltungsplane von der kantonalen Genehmigung ausnimmt, mit dem Bundesrecht
vereinbar sei. Esfihrte aus, das Verwaltungsgericht des Kantons Luzern habe sich schon
verschiedentlich mit dieser Problematik auseinandergesetzt. In LGVE 1999 Il Nr. 8 habe es
seine Praxis zusammengefasst und prazisiert. In E. 6e des genannten Entscheids habe es
festgehalten, wo mit dem Gestaltungsplan Fragen der Grundordnung geregelt wiirden,
erscheine die kantonale Genehmigung als unerlasslich. In Fortfihrung dieser in LGVE
1996 11 Nr. 1 E. 5 begrindeten Rechtsprechung sei anderseits klarzustellen, dass die
Verbindlichkeit des Gestaltungsplans dann nicht von der Genehmigung durch eine

kantonal e Behotrde abhénge, wenn lediglich die Art und das Mass der im Zonen- oder
Bebauungsplan festgel egten Nutzung verfeinert werde. Hier solle es mit der Genehmigung
auf kommunaler Stufe und den Rechtsschutzmdglichkeiten geméss Art. 33 RPG sein
Bewenden haben. Ob diese Grenze Uberschritten werde, lasse sich in aler Regel nur im
konkreten Einzelfall beurteilen. Das Bundesgericht schloss, eine ausschliessliche
Genehmigungskompetenz des Gemeinderats fir Gestaltungsplane wirde wohl Art. 26 RPG
nicht zu genligen vermogen, liess die Frage indes offen (E. 2.4 des genannten BG-Urtells).
Immerhin hielt es die vorstehend zitierte kantonal e Rechtsprechung als differenziert, die
dem vom Bundesrecht verfolgten Gedanken des planerischen Stufenbaus hinreichend
Rechnung trage und die Uberprifung auf tibergeordnetes Recht grundsatzlichin
genligendem Mass gewéhrleiste. b) Zutreffend ist zwar, dass das BZR der Gemeinde
Weggisin Art. 7 Abs. 5 nBZR die Festlegung des zul éssigen Nutzungsmasses bei
Neubauten und wesentlichen Anbauten dem Gemeinderat Uberl&sst. Indesist der Zweck
und die Nutzung in der Kur- und Hotelzone gemass Art. 7 Abs. 1 und 2 nBZR hinreichend
definiert. Ferner ist die Grundnutzung im alten wie neu aufgel egten Zonenplan fir die darin
ausgeschiedenen Bau-, Nichtbau-, Schutz- und Gefahrenzonen fir das Gemeindegebi et
Weggis klar geregelt. Das BZR der Gemeinde Weggis enthélt unter dem Kapitel A.
"Planungsvorschriften” und dem Titel 111. "Nutzungsplanung” namentlich spezielle
Zonenvorschriften fur die Kur- und Hotelzone (Art. 7 BZR). Sowohl der Zonenplan als
auch das Bau- und Zonenreglement unterliegen der Genehmigungspflicht durch den
Regierungsrat (8 17 Abs. 2 lit. ¢ PBG). Der kommunale Gesetzgeber hat fur diese spezielle



Bauzonein Art. 7 Abs. 5 des alten und neuen BZR das Nutzungsmass nicht mittels
Nutzungsziffer festgelegt. Die Stimmberechtigten der Gemeinde Weggis haben dieser
offenen Regelung bis anhin zugestimmt und der Regierungsrat hat die fraglichen
Vorschriften genehmigt. Der Zonencharakter ist in den detaillierten VVorschriften von Art. 7
Abs. 1- 8 nBZR umschrieben. Trotz der offenen Regelung mit einer potentiellen intensiven
Baudichte - die auf die speziellen Bedurfnisse der Gemeinde Weggis (Tourismus)
Rucksicht nehmen mag - ist der Gemeinderat bei der Festlegung des Nutzungsmasses nicht
absolut frei. So hat er geméss Art. 7 Abs. 5 nBZR den Umgebungsschutz, das Orts- und
Landschaftshild sowie die Interessen der Grundstiickseigentiimer zu wahren. Dabel hat er
kein uneingeschranktes Ermessen, sondern hat vielmehr das Instrument der
Volumenstudien zu ergreifen und Experten beizuziehen. Das Augenmerk ist in der Kur-
und Hotelzone somit auf eine sorgféltige Planung gerichtet, die insbesondere auch
uberdimensionierte Bauvorhaben unterbinden soll. VVor diesem Hintergrund kann nicht
gesagt werden, dass im Gestaltungsplan Fragen der Grundordnung neu geregelt werden.
Vielmehr verfeinert der Gestaltungsplan die im Zonenplan definierte Nutzung und folglich
liegt weder eine Verletzung von § 72 PBG noch von Art. 26 RPG vor. Eine Genehmigung
durch eine kantonale Behorde ist somit nicht erforderlich (bereits zitiertes BG-Urtell

1C 518/2010 vom 22.3.2011, E. 2.3; Berner, aa.0., N 655 f.). Der Gestaltungsplan hat sich
an den Zonencharakter geméss der Grundordnung von Zonenplan und BZR zu halten.
Entsprechend sieht sich das Gericht nicht dazu veranlasst, von der hiervor zitierten
Rechtsprechung abzuweichen. Die Antrége Ziffern 14 und 15 der Beschwerdefihrer 3-23
sind daher abzuweisen. 13.-14.- (...)

E.15

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass das in der neuen Bau- und Zonenordnung der
Gemeinde Weggis postulierte Vorgehen im Zusammenhang mit Neubauten in der Kur- und
Hotelzone im vorliegenden Fall nicht eingehalten worden ist. Dieses Versdumnis wiegt
umso schwerer, als sich das Hotel Albana an dusserst exponierter Lage befindet und die
Auswirkungen auf die Umgebung sowie das Orts- und Landschaftsbild entsprechend
augenfallig sind. Zur Umsetzung der Schutzziele ist die Berlicksichtigung der
reglementarisch vorgesehenen Instrumente unabdingbar. Der von der Vorinstanz
genehmigte Gestaltungsplan von Juni 2010 entspricht weder den Vorgaben von Art. 7 Abs.
5nBZR noch Art. 7 Abs. 6 nBZR, weshalb der Entscheid vom 23. Mérz 2011 aufzuheben
ist. Nachdem die V erwal tungsgerichtsbeschwerden gutgehei ssen werden, ertibrigen sich
Ausfuhrungen zur seitens der Beschwerdefihrer geltend gemachten Verletzung des
rechtlichen Gehars.

E. 16
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