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1 Ausgangslage  

Die Bau- und Zonenordnung (BZO) für den Stadtteil Luzern wurde im Juni und November 2014 

vom Regierungsrat1 genehmigt und ist mit Ausnahme der zurückgestellten Inhalte in Rechtskraft 

getreten. Mit der vorliegenden Teilrevision werden einzelne Pendenzen aus der Revision 2014 be-

reinigt. Ebenfalls berücksichtigt werden Anpassungsbegehren der Bau- und Zonenordnung, die 

sich aus aktuellen Studien und Erkenntnissen ergeben und von hohem öffentlichem Interesse sind.  

 

Der Grosse Stadtrat hat im November 2015 die Revision der Planungswerke als «Zusammenfüh-

rung der Bau- und Zonenordnung» der beiden Stadtteile Littau und Luzern beschlossen. Die vorlie-

gende Teilrevision wird bewusst vom Zusammenführungsprozess abgekoppelt. Einerseits sollen 

damit die Änderungen der vorliegenden Teilrevision rascher zur Anwendung kommen, andererseits 

beschränken sich materielle Änderungen, mit Ausnahme von übergeordneten Anliegen, bei der 

BZO-Zusammenführung auf den Stadtteil Littau. Der Kanton erachtet das gewählte Vorgehen als 

zielführend und zweckmässig.  

2 Verfahren  

2.1 Planungsablauf  

Die vorliegende Teilrevision wurde für das Gebiet Seeburg nach Abschluss der Gesamtrevision ge-

startet, ab 2015 erarbeitet und hat bisher das folgende Verfahren durchlaufen: 

Erarbeitung der Unterlagen Januar 2015 - April 2016 

Eingabe zur 1. Vorprüfung an Kanton Mai 2016 

Stellungnahme zur 1. Vorprüfung durch Kanton April 2017 

Überarbeitung der Unterlagen gemäss Stellungnahmen Mai 2017 ï April 2018 

Eingabe zur 2. Vorprüfung an Kanton inkl. Nachtrag 2 Anliegen Mai und Juni 2018 

Stellungnahme zur 2. Vorprüfung durch Kanton  Nov. 2018 

Überarbeitung der Unterlagen gemäss Stellungnahmen Dez. 2018 ï Feb. 2019 

Eingabe zur Schlussprüfung an Kanton März 2019 

Stellungnahme zur Schlussprüfung durch Kanton Mai 2019 

Öffentliche Auflage 17. Juni ï 16. Juli 2019 

                                                      

1 Entscheid Nr. 631 vom 3. Juni 2014 (Gesamtrevision BZO Stadtteil Luzern); Entscheid Nr. 1217 vom 18. November 2014 

(Tourismuszone) 
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Gegenüber dem ursprünglichen Zeitplan waren neue Anträge sowie eine zweite Eingabe zur Vor-

prüfung und Schlussprüfung nicht eingeplant und führten daher zu Verzögerungen. Der letzte An-

trag wurde im Frühjahr 2018 eingereicht und konnte mit der zweiten Eingabe mit einem Nachtrag 

noch berücksichtigt und bearbeitet werden (vgl. auch Kap. 6). 

2.2 Öffentliche Auflage  

2.2.1 Verbindliche Teilrevisionsinhalte  

Als verbindliche Teilrevisionsinhalte werden die folgenden Dokumente öffentlich aufgelegt: 

¶ Änderungen im Bau- und Zonenreglement: Art. 11a, 16, 17, 42a, Anhang 1, Anhang 2 

¶ 19 Pläne mit Zonenplanänderungen: 

1) Seeburg 

2) Würzenbachmatte 

3) Dreilindenpark 

4) ABL Maihofhalde 

5) Abendweg 

6) Brambergstrasse 

7) Wilhelmshöhe 

8) Luzerner Kantonalbank 

9) Zentral- und Hochschulbibliothek, Lukaskirche sowie Vögeligärtli 

10) Steinhofschulhaus 

11) Pflegeheim Steinhof 

12) Arsenalstrasse 

13) Kleinmatt-/Bireggstrasse 

14) ABL Himmelrich 

15/16) ewl-Areal und Kooperation Industriestrasse (2 Anpassungen auf einem Plan) 

17) Theaterwerkstatt Tribschenstadt 

18) Tribschenstadt CSS 

19) Regionales Eiszentrum 

20) EBG Am Rain 

¶ Waldfeststellungsplan Seeburg (geänderte Waldgrenzen) 

2.2.2 Orientierende Dokumente  

Zur Orientierung werden die folgenden Dokumente öffentlich aufgelegt: 

¶ Broschüre (Falt-Flyer) 

¶ Raumplanungsbericht nach Art. 47 der Raumplanungsverordnung (RPV)  

¶ Zonenplanausschnitte nach Änderungen 

¶ Vorprüfungsbericht Kanton Luzern vom 4. April 2017  

¶ Vorprüfungsbericht Kanton Luzern vom 15. November 2018 

¶ Bericht (Schlussprüfung) Vorprüfung Kanton Luzern vom 6. Mai 2019. 

¶ Rodungsgesuch Hotelanlage Seeburg vom 31. Mai 2016 / 15. April 2019 (unverändert) 

¶ Studie Seeburg: Sanierung Jesuitenhof und Neubau «The Line» vom 3. Dezember 2015 

¶ Bericht Störfallsituation für Regionales Eiszentrum und Arsenalstrasse vom 30. November 

2016 

¶ Bericht Störfallsituation Pilatusstrasse, LUKB vom 15. Mai 2018 
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2.3 Weiteres Vorgehen nach der öffentliche n Auflage  

Der Stadtrat prüft allfällige Einsprachen und versucht, diese gütlich zu erledigen. Hat die gütliche 

Erledigung der Einsprache wesentliche Änderungen zur Folge, so ist das Einspracheverfahren für 

betroffene Dritte zu wiederholen (§ 62 Abs. 2 PBG). Kann eine Einsprache nicht gütlich erledigt 

werden, so teilt der Stadtrat den Einsprechenden mit, warum er dem Grossen Stadtrat beantragen 

werde, die Einsprache abzuweisen oder darauf nicht einzutreten (§ 62 Abs. 3 PBG). Der Stadtrat 

unterbreitet dem Grossen Stadtrat den Zonenplan, das Bau- und Zonenreglement und die verblie-

benen Einsprachen zur Beschlussfassung (§ 63 Abs. 1 PBG). Die Gemeinde teilt den Einsprechen-

den den Entscheid über die Einsprachen und den betroffenen Grundeigentümern die beschlosse-

nen Änderungen mit dem Rechtsmittelhinweis mit (§ 63 Abs. 2 PBG). Die Gemeinde übermittelt 

dem Regierungsrat die Änderungen zum Zonenplan und zum Bau- und Zonenreglement in der be-

schlossenen Fassung zur Genehmigung. Dieser entscheidet mit der Genehmigung über allfällige 

Verwaltungsbeschwerden (§ 64 Abs. 1 PBG). Der geänderte Zonenplan und das Bau- und Zonen-

reglement treten mit der Genehmigung durch den Regierungsrat in Kraft, soweit sie nicht mit Ver-

waltungsgerichtsbeschwerde beim Kantonsgericht angefochten werden (§ 64 Abs. 4 PBG).  

 

3 Berücksichtigung übergeordneten Rechts  

3.1 Sachpläne und Konzepte des Bundes  

Die Teilrevision steht in Einklang mit den Sachplänen und Konzepten des Bundes.  

3.2 Kantonaler Richtplan 2015  

Am 1. Mai 2014 ist das teilrevidierte eidgenössische Raumplanungsgesetz (RPG) in Kraft getreten. 

Die kantonalen und kommunalen Behörden werden beauftragt, die Zersiedlung zu stoppen und die 

künftige Entwicklung primär in die bestehenden Bauzonen zu lenken. Der Kantonale Richtplan 

2009 wurde 2015 teilrevidiert und am 22. Juni 2016 vom Bundesrat genehmigt (KRP LU 15). Der 

KRP LU 15 nimmt die Stossrichtung des RPG insbesondere mit folgenden neuen bzw. wesentlich 

geänderten Koordinationsaufgaben auf: Einer präzisierten kantonalen Raumentwicklungsstrategie 

(R1-4), einer stärker gelenkten Bauzonenentwicklung auf Basis des räumlich nach 

Gemeindekategorien differenzierten Bevölkerungswachstums bezüglich der Beurteilung von 

Neueinzonungen (R1-5), einer zweckmässigen Definition des Siedlungsgebiets (S1-1), einem 

aktualisierten Nachweis der Bauzonenkapazität (S1-5), umfassenderen Voraussetzungen für 

Einzonungen (S1-6 und S1-7), Vorgaben für Auszonungen (S1-8 und S1-9) sowie der Förderung 

von kompakten und dichten Siedlungsformen (S2-3). Zudem werden die Aufgaben der Regionalen 

Entwicklungsträger verstärkt auf die Förderung und das Management von Arbeitszonen fokussiert 

(R2-2 sowie S6-1 bis S6-4). 

Die vorliegende Teilrevision der BZO steht nicht im Widerspruch zur Raumentwicklungsstrategie 

gemäss Kantonalem Richtplan, KRP LU 15.  
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4 Vorgesehene Änderungen  

Die 22 vorgesehenen Anpassungen werden nachfolgend erläutert. Rechtlich verbindlicher Be-

standteil der Auflage sind die in Kapitel 2.2.1 aufgeführten Dokumente. Die nachfolgenden Zonen-

plandarstellungen inklusive BZO-Änderungen sind rein orientierend. Alle Änderungen im Bau- und 

Zonenreglement sind blau markiert. 

4.1 Seeburg  

4.1.1 Ausgangslage  

Der Jesuitenhof ist im kantonalen Denkmalverzeichnis eingetragen und insgesamt im Bauinventar 

als Baugruppe bezeichnet, die Sanierung und die geplante Wohnnutzung im Schutzobjekt sind an-

spruchsvoll und sollen durch eine Querfinanzierung mit Zusatznutzungen realisiert werden. Für den 

Ausbau der Nutzungen beim Hotel Seeburg und damit verbunden für den Erhalt des Jesuitenhofes 

sind mit dem negativen Volksentscheid zum geplanten Hochhausstandort neue Festlegungen und 

alternative Erweiterungen erforderlich. Bisher sind im Bereich des verworfenen Hochhausstandor-

tes die alten Bestimmungen des Bebauungsplans B 136-2 in Kraft.  

4.1.2 Änderungen im Bau - und Zonenreglement  

Anhang 1  

Nr.  Zonenart  B / A ÜZ GL VG FH g / o  Weitere Bestimmungen  

502  TO B      geschlos-

sen 

Gestaltungsplanpflicht mit Nr. 

503; Baubereich für Neubau 

entlang Waldgrenze mit touris-

tischer Nutzung und Wohnen; 

Baubewilligung für Wohnnut-

zung wird erteilt, wenn damit 

die Sanierung und Erhaltung 

des Jesuitenhofes sicherge-

stellt ist; Art. 10 Abs. 4 gilt 

nicht; min. 6000m2 GFoi tou-

ristische Nutzung. 

Art. 43 Abs. 3 

Nr.  Zonenart  B / A ÜZ GL VG FH g / o  Weitere Bestimmungen  

503 

504  

TO B     geschlos-

sen 

Gestaltungsplanpflicht mit Nr. 

502, Zweck Restaurant; Um-

nutzung gemäss Art. 10 Abs. 

3 ff. unzulässig 

Neue Fussnote: GFoi: Geschossfläche oberirdisch wird nach SIA 416 berechnet, ohne Untergeschosse und Un-

terniveaubauten. 
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4.1.3 Änderungen im Zonenplan  

¶ neue Ordnungsnummer 

¶ statische Waldgrenze geändert (siehe Waldfeststellungsplan) 

¶ Sonderbaulinie neu 

¶ Baulinie neu 

¶ Baulinie aufgehoben 
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4.1.4 Erläuterung  

Die neuen Bestimmungen stützen sich auf ein überarbeitetes Bebauungskonzept, welches durch 

die Eigentümerin zusammen mit kantonalen, städtischen und eidgenössischen Stellen erarbeitet 

wurde (Eidgenössische Natur- und Heimatschutzkommission ENHK, Eidgenössische Kommission 

für Denkmalpflege EKD, Dienststelle Landwirtschaft und Wald lawa, Denkmalpflege und Archäolo-

gie DA, Dienststelle Raum und Wirtschaft rawi, Stadtbaukommission usw.). 

Die Tourismuszone wird wie bisher für das Gebiet östlich der Kantonsstrasse und das Gebiet west-

lich der Kantonsstrasse festgelegt. Damit wird der Bereich der altrechtlichen ĂHotelzoneñ, welche 

bisher für den abgelehnten Hochhausstandort gilt, ebenfalls der Tourismuszone zugeteilt.  

Im Gebiet Nr. 502 östlich der Kantonsstrasse ist entlang der Waldgrenze ein Bereich für Neubau-

ten ausgeschieden, der durch Baulinien begrenzt ist, was einen gewissen Abstand zu den beste-

henden geschützten Bauten sicherstellt. Um den Abstand möglichst gross zu halten, wird die Wald-

grenze begradigt, dies wurde von den zuständigen Stellen gutgeheissen. Mit einer Rodungsfläche 

von 197 m2 und Waldzuwachsflächen von 27m2 beträgt die Rodungsfläche 170m2. Kompensati-

onsflächen mit Aufforstung von rund 193m2 sind im nördlichen und südlichen Bereich der Parzelle 

vorgesehen. Die Waldgrenze wird mit vorliegender Revision begradigt, die Rodungsbewilligung 

wird jedoch erst mit rechtskräftiger Baubewilligung erteilt. Um die Erhaltung des Jesuitenhofes fi-

nanzieren zu können, ist ein Anteil Wohnen von mindestens 20 Prozent nötig. Dieser Anteil wird 

jedoch nur unter der Voraussetzung der Sanierung des Jesuitenhofes und des Neu- und Ausbaus 

der Hotelnutzung bewilligt. Die zukünftige touristische Nutzung muss rund 80% der heutigen Nutz-

fläche aufweisen, was zirka 6000m2 entspricht.  

Für das ehemalige Gebiet westlich der Kantonsstrasse bleiben die Bestimmungen dieselben wie 

bisher, das heisst neue Bauten sind lediglich mit Zweck Restaurant möglich. Mit der vorliegenden 

Teilrevision wird zusätzlich die Pflicht für einen Gestaltungsplan auferlegt, der gemeinsam mit dem 

Gebiet östlich der Kantonsstrasse zu realisieren ist. 

 

 

  




















































































