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Besetzung

Bundesrichter Fonjallaz, Président,
Bundesrichter Merkli, Karlen,
Gerichtsschreiber Steinmann.

Verfahrensbeteiligte
A. , Beschwerdefiihrerin,
vertreten durch Rechtsanwalt Dr. Max Widmer,

gegen

BX. und CX. , Beschwerdegegner,
vertreten durch Rechtsanwalt Peter Mori,

Gemeinderat Vitznau, Dorfplatz 6, 6354 Vitznau.

Gegenstand
Bau- und Planungsrecht,

Beschwerde gegen das Urteil vom 5. Miérz 2012 des Verwaltungsgerichts des Kantons Luzern, Verwaltungs-
rechtliche Abteilung.

Sachverhalt:

A.

BX. und CX. sind Eigentiimer der Parzelle Nr. 781, GB Vitznau. Am 16. Februar 2010
reichten sie ein Baugesuch fiir die Erstellung eines Einfamilienhauses ein, zogen es indes am 18. Juni 2010
zuriick, worauf der Gemeinderat Vitznau das Baubewilligungsverfahren am 23. Juni 2010 als erledigt erklérte.
Am 23. Juni 2010 reichten BX. und CX. erneut ein Baugesuch fiir die Erstellung eines Ein-
familienhauses auf ihrer Parzelle ein. Gegen das Bauvorhaben erhob A. , die Eigentlimerin der in der
Nachbarschaft gelegenen Parzelle Nr. 157, GB Vitznau ist, Einsprache. Mit Entscheid vom 26. Oktober 2010
bewilligte der Gemeinderat Vitznau das Baugesuch unter Bedingungen und Auflagen und erteilte mehrere Aus-
nahmebewilligungen. Auf die Einsprache von A. trat er nicht ein, fiigte indes an, dass sie im Sinne
der Erwigungen hitte abgewiesen werden miissen.

Gegen diesen Entscheid des Gemeinderats Vitznau reichte A. beim Verwaltungsgericht des Kantons
Luzern Beschwerde ein. Mit Urteil vom 5. Mérz 2012 wies dieses die Verwaltungsgerichtsbeschwerde ab, so-
weit darauf einzutreten war. Es bejahte im Grundsatz die Beschwerdelegitimation von A. , beurteilte
das Bauvorhaben unter dem Gesichtswinkel des fiir das Gebiet giiltigen Gestaltungsplans und wiirdigte die Ge-
fahrenlage im Gebiet Grabacher unter Abweisung des Begehrens um Einholung einer Expertise.

B.
A. hat am 19. April 2012 beim Bundesgericht Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten
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erhoben. Sie beantragt die Aufthebung des Verwaltungsgerichtsentscheids und des Baubewilligungsentscheids
des Gemeinderats Vitznau und verlangt die Verweigerung der erteilten Baubewilligung. Ferner ersucht sie dar-
um, eine Expertise {iber die Gefahrenlage und iiber die zu treffenden Sicherheitsvorkehren durchzufiihren und
hierfiir die Sache an die Vorinstanz zuriickzuweisen. Sie macht im Wesentlichen geltend, das Verwaltungsge-
richt habe ihren Anspruch auf rechtliches Gehor gemiss Art. 29 Abs. 2 BV in verschiedener Hinsicht verletzt,
es habe das kantonale Recht in willkiirlicher und gegen Treu und Glauben verstossender Weise ausgelegt und
angewendet und damit Art. 9 BV verletzt und es habe die Gefahrenlage im Bereich Grabacher offensichtlich
unhaltbar und willkiirlich abgekldrt und die diesbeziiglichen Beweisofferten abgewiesen.

Die Beschwerdegegner BX. und CX. ersuchen um Abweisung der Beschwerde. Der Ge-
meinderat Vitznau beantragt, die Beschwerde sei abzuweisen, soweit darauf einzutreten sei. Das Verwaltungs-
gericht hat auf eine Vernehmlassung verzichtet.

Mit ihren zwei separaten Repliken zu den Vernehmlassungen der Beschwerdegegner und des Gemeinderats
Vitznau hilt die Beschwerdefiihrerin an ihren Antrigen fest. Der Gemeinderat Vitznau und das Verwaltungs-
gericht verzichten auf eine Duplik. Die Beschwerdegegner halten an ihren Antrigen um Abweisung der Be-
schwerde fest.

C.
Mit Verfiigung vom 24. Mai 2012 ist das Gesuch um Gewihrung der aufschiebenden Wirkung abgewiesen
worden.

Erwigungen:

1.

1.1 Das angefochtene Urteil des Verwaltungsgerichts ist ein kantonal letztinstanzlicher Entscheid in einer Ma-
terie des Offentlichen Rechts, die unter keinen Ausschlussgrund féllt. Die Beschwerde ist rechtzeitig erhoben.
Insoweit erweist sich die vorliegende Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten als zuléssig (Art.
82 lit. a, Art. 83, Art. 86 Abs. 1 lit. d und Art. 100 Abs. 1 BGG).

Mit der Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten kann laut Art. 95 lit. a BGG die Verletzung von
Bundesrecht, einschliesslich von Bundesverfassungsrecht, geltend gemacht werden. Die Riige der Verletzung
von kantonalem Recht wird ausschliesslich anhand des Verfassungsrechts gepriift.

In der Beschwerdeschrift ist gemiss Art. 42 Abs. 2 BGG in gedringter Form darzulegen, inwiefern der ange-
fochtene Akt Recht verletzt. Die Verletzung von Grundrechten priift das Bundesgericht nach Art. 106 Abs. 2
BGG nur, soweit solche Riigen prizis vorgebracht und begriindet werden. Ob diese Anforderungen erfiillt sind,
wird im entsprechenden Sachzusammenhang zu priifen sein.

1.2 Niher zu priifen ist die Frage, ob die Beschwerdefiihrerin im Sinne von Art. 89 Abs. 1 BGG zur Be-
schwerde legitimiert ist. Die Beschwerdegegner bestreiten deren Beschwerdelegitimation.

Zur Beschwerde in offentlich-rechtlichen Angelegenheiten an das Bundesgericht ist gemiss Art. 89 Abs. 1
BGG berechtigt, wer vor der Vorinstanz am Verfahren teilgenommen oder keine Mdglichkeit zur Teilnahme
erhalten hat (lit. a), durch den angefochtenen Entscheid besonders beriihrt ist (lit. b) und ein schutzwiirdi-
ges Interesse an dessen Aufhebung oder Anderung besitzt (lit. ¢). Verlangt ist neben der formellen Beschwer,
dass die beschwerdefiihrende Partei iiber eine spezifische Beziehungsnihe zur Streitsache verfiigt und einen
praktischen Nutzen aus der Aufhebung oder Anderung des angefochtenen Entscheids zieht. Die Niihe der Be-
ziehung zum Streitgegenstand muss bei Bauprojekten insbesondere in raumlicher Hinsicht gegeben sein. Diese
bestimmt sich nicht nach abstrakt bestimmten Distanzwerten. Sie wird im Allgemeinen anerkannt, wenn das
Baugrundstiick an dasjenige des Einsprechers angrenzt oder nur durch einen Verkehrstriger davon getrennt ist.
Ein schutzwiirdiges Interesse liegt vor, wenn die tatsdchliche oder rechtliche Situation der Partei durch den
Ausgang des Verfahrens beeinflusst werden kann. Das Anfechtungsinteresse braucht nicht mit dem Interesse
iibereinzustimmen, das durch die von der beschwerdefiihrenden Partei als verletzt

bezeichneten Normen geschiitzt wird. Der Nachbar kann mithin die Uberpriifung eines Bauvorhabens im Lichte
all jener Rechtssitze verlangen, die sich rechtlich oder tatsdchlich in dem Sinne auf seine Stellung auswirken,
dass ihm im Falle des Obsiegens ein praktischer Nutzen entsteht. Nicht zuldssig ist hingegen das Vorbringen
von Beschwerdegriinden, mit denen einzig ein allgemeines 6ffentliches Interesse an der richtigen Anwendung
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des Rechts verfolgt wird, ohne dass dem Rechtssuchenden im Falle des Obsiegens ein Vorteil entsteht (BGE
1371130 E. 2.2.2 und 2.2.3 S. 33; Urteil 1C 236/2010 vom 16. Juli 2010 E. 1, ZBI 112/2011 S. 608; vgl. dazu
Arnold Marti, ZBI 112/2011 S. 604 ff.). Aufgrund von Art. 111 BGG ist die Legitimation in kantonalen Ver-
fahren zumindest im Ausmass der fiir das bundesgerichtliche Verfahren massgeblichen Beschwerdebefugnis zu
gewihren. Unabhiéngig davon ist eine Partei zur Beschwerde legitimiert, soweit die Verletzung von Parteirech-
ten geriigt wird, deren Missachtung auf eine formelle Rechtsverweigerung hinausliduft (BGE 136 I1 383 E. 3 S.
388).

Im vorliegenden Fall ist davon auszugehen, dass das Baugrundstiick Nr. 781 der Beschwerdegegner weniger als
100 m von der Parzelle Nr. 157 der Beschwerdefiihrerin entfernt liegt. Es liegen dazwischen zwei weitere (noch)
uniiberbaute Parzellen sowie die Hauptstrasse (Seestrasse). Es besteht somit eine gewisse raumliche Beziehung.
Diese ist allerdings wenig ausgeprigt, weil zu beachten ist, dass die Liegenschaft der Beschwerdefiihrerin in
erster Linie gegen den See und weniger gegen das Gebiet Grabacher ausgerichtet ist. Die Beschwerdefiihrerin
unterlisst es, ihre Sichtverbindung von den einzelnen Rdumlichkeiten mit einer Planskizze zu belegen. Insoweit
erscheint es fraglich, ob die Aus- und Durchsicht der Beschwerdefiihrerin massgeblich beeintréachtigt wird und
ob sie durch das Bauvorhaben besonders beriihrt ist und ein schutzwiirdiges Interesse gemass Art. 89 Abs. 1 lit.
b und ¢ BGG hat. Von Bedeutung sind indes zwei andere Gesichtspunkte.

Zum einen bestreitet die Beschwerdefiihrerin die Vereinbarkeit des Bauvorhabens mit dem Gestaltungsplan
Grabacher. Sie macht insbesondere geltend, das Projekt verhindere die im Gestaltungsplan vorgesehene Uber-
bauung mit lediglich zwei Bauten. Die umstrittene Baubewilligung habe zur Folge, dass eine Baute auf der da-
zwischen liegenden Parzelle Nr. 780 ndher an ihre eigene heranriicke, als dies vom Gestaltungsplan vorgesehen
ist. Die siidliche Grenze dieser Parzelle sei lediglich 35 m von ihrer eigenen entfernt. Vor diesem Hintergrund
bejahte das Verwaltungsgericht die Legitimation der Beschwerdefiihrerin. Was die Beschwerdegegner dagegen
einwenden, vermag nicht zu iberzeugen. Entgegen ihrer Auffassung wird nicht auf einen abstrakt bestimmten
Distanzwert abgestellt, sondern auf die konkreten Verhiltnisse. Der praktische Nutzen eines allfélligen Ob-
siegens der Beschwerdefiihrerin liegt darin, dass bei Vollendung des Gestaltungsplans Grabacher nach dem
Verstindnis der Beschwerdefiihrerin die Uberbauung einen grosseren Abstand zu ihrer eigenen Liegenschaft
einhalten wiirde. In Anbetracht der konkreten Verhiltnisse geniigt dies zur Bejahung der Legitimation im bun-
desgerichtlichen Verfahren.

Zum andern beruft sich die Beschwerdefiihrerin auf die Gefahrenlage im Gebiet Grabacher im Allgemeinen
und hinsichtlich der Parzelle Nr. 781 der Beschwerdegegner im Besondern. Das Verwaltungsgericht erwihnt
das Gutachten der Keller+Lorenz AG vom 31. Januar 2011, wonach hier Spontanrutschungen mdglich sind
und sich daraus Hangmuren bilden kénnen. Eine gewisse Gefahrenlage kann daher nicht in Zweifel gezogen
werden. Soweit die Beschwerdefiihrerin geltend macht, bei dieser Sachlage seien zusétzliche Abkldrungen zu
treffen bzw. zusitzliche Massnahmen zum Schutz und zur Sicherung vorzunehmen, spricht sie zwar durchaus
offentliche Interessen an. Sie kann indes fiir sich einen praktischen Nutzen erzielen, wenn wegen der Ge-
fiahrdungslage tiberhaupt nicht oder allenfalls in anderer Weise gebaut wiirde. Die richtige Einschédtzung der
Gefahrenlage ist eine wesentliche Voraussetzung fiir die Erteilung einer Baubewilligung. Es verhilt sich dabei
nicht wesentlich anders als im Falle, dass ein Nachbar eine unzureichende Erschliessung der Bauparzelle be-
anstandet (Urteil 1C 236/2010 vom 16. Juli 2010 E. 1.5, ZB1 112/2011 S. 608; vgl. Marti, a.a.O., S. 606 f.).
Entgegen der Auffassung der Beschwerdegegner ist bei dieser Sichtweise nicht massgebend, dass

die Gefahrenlage fiir die Beschwerdefiihrerin durch eine Verweigerung der Baubewilligung nicht verdndert
wiirde. Demnach ist die Legitimation der Beschwerdefiihrerin auch in dieser Hinsicht zu bejahen.

1.3 Das Verwaltungsgericht hat am Ende der E. 1b/cc ausgefiihrt, die Beschwerdefiihrerin sei auch mit der
Riige hinsichtlich der Gefahrenlage der gegnerischen Parzelle zuzulassen; auch diese Riige sei indes nur in-
soweit zu behandeln, als ihr im Falle derer Gutheissung ein praktischer Nutzen entsteht. Daraus konnte der
Schluss gezogen werden, das Verwaltungsgericht habe die bei ihm eingelegte Beschwerde in gewissen Punkten
nicht behandelt und dadurch méglicherweise eine formelle Rechtsverweigerung begangen. Die Beschwerde-
fiihrerin riigt, das Verwaltungsgericht habe in dieser Hinsicht keine Begriindung abgegeben. Sie unterlisst es
indes, im Einzelnen darzulegen, dass und inwiefern das Verwaltungsgericht auf einzelne ihrer Riigen nicht
eingegangen sei bzw. fiir welche Riigen es keine Begriindung abgegeben habe. Solche sind denn auch nicht
ersichtlich. Mangels hinreichender Substantiierung kann in diesem Punkt auf die Beschwerde nicht eingetreten
werden.
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2.

Die Beschwerdefiihrerin riigt in formeller Hinsicht Verletzungen des rechtlichen Gehors im Sinne von Art.
29 Ab. 2 BV. Sie macht geltend, das angefochtene Urteil geniige den verfassungsrechtlichen Begriindungsan-
forderungen nicht und das Verwaltungsgericht habe ihr Begehren um Einholung einer (weitern) Expertise in
verfassungswidriger Weise abgelehnt.

2.1 Das rechtliche Gehor nach Art. 29 Abs. 2 BV verlangt, dass die Behorde die Vorbringen des vom Entscheid
in seiner Rechtsstellung Betroffenen auch tatsdchlich hort, priift und in der Entscheidfindung beriicksichtigt.
Daraus folgt die Verpflichtung der Behorde, ihren Entscheid zu begriinden. Dabei ist es nicht erforderlich, dass
sie sich mit allen Parteistandpunkten einldsslich auseinandersetzt und jedes einzelne Vorbringen ausdriicklich
widerlegt. Vielmehr kann sie sich auf die fiir den Entscheid wesentlichen Punkte beschrinken. Die Begriindung
muss so abgefasst sein, dass sich der Betroffene iiber die Tragweite des Entscheids Rechenschaft geben und ihn
in voller Kenntnis der Sache an die hohere Instanz weiterziehen kann. In diesem Sinne miissen wenigstens kurz
die Uberlegungen genannt werden, von denen sich die Behorde hat leiten lassen und auf die sich ihr Entscheid
stiitzt (BGE 136 1229 E. 5.2 S. 236 mit Hinweisen).

Die Beschwerdefiihrerin riigt in allgemeiner Weise, die Begriindung im angefochtenen Entscheid sei fehler- und
mangelhaft (Beschwerdeschrift S. 11 f.). Sie bezieht sich im Einzelnen auf die Ausfiihrungen des Verwaltungs-
gerichts zur Verbindlichkeit der einzelnen Teile der Sonderbauvorschriften und zu dessen Auffassung, dass die
eingezeichneten Baubereiche fiir das in Frage stehende Gebiet C des Gestaltungsplans nicht verbindlich seien.
Inwiefern der angefochtene Entscheid in diesem Punkt ungeniigend begriindet sein sollte, ist nicht ersichtlich.
Es ergibt sich daraus mit geniigender Klarheit, dass das Verwaltungsgericht sich eines Umkehrschlusses bedien-
te und auf den Vermerk der "mdglichen Anordnung” im Gestaltungsplan abstellte. Der blosse Umstand, dass
die Beschwerdefiihrerin der Auffassung des Verwaltungsgerichts nicht zu folgen vermag, bedeutet keineswegs,
dass das vorinstanzliche Urteil unzureichend begriindet ist. Es zeigt sich denn auch, dass die Beschwerdefiihre-
rin das verwaltungsgerichtliche Urteil durchaus sachgerecht anzufechten vermochte. Die Riige der Verletzung
von Art. 29 Abs. 2 BV erweist sich als offensichtlich unbegriindet.

Ferner nimmt die Beschwerdefiihrerin unter dem Gesichtswinkel der Begriindungspflicht Bezug auf den An-
spruch auf Beweisabnahme und macht geltend, die Behorden hitten ihren Entscheid zu begriinden (Beschwer-
deschrift S. 32). Dieser nicht substantiierten Riige kommt keine selbststindige Bedeutung zu.

2.2 Zum Anspruch auf rechtliches Gehor nach Art. 29 Abs. 2 BV gehort auch das Recht auf Abnahme von
rechtzeitig und formrichtig angebotenen rechtserheblichen Beweismitteln. Die Verfassungsgarantie steht einer
vorweggenommenen Beweiswiirdigung indes nicht entgegen. Das Gericht kann das Beweisverfahren schlies-
sen und auf die Abnahme von (weitern) Beweisen verzichten, wenn die Beweisantrige eine nicht erhebliche
Tatsache betreffen bzw. offensichtlich untauglich sind oder wenn es aufgrund abgenommener Beweise seine
Uberzeugung gebildet hat und ohne Willkiir annehmen kann, dass seine Auffassung durch weitere Beweiser-
hebungen nicht gedndert wiirde. Das Bundesgericht greift auf Beschwerde nur ein, wenn die Beweiswiirdigung
offensichtlich unhaltbar ist, mit der tatsdchlichen Situation in klarem Widerspruch steht, auf einem offenkundi-
gen Versehen beruht oder in stossender Weise dem Gerechtigkeitsgedanken zuwiderlduft (BGE 1341 140 E. 5.
3S.148; 131 1153 E. 3S.157; 1241208 E. 4a S. 211).

Das Verwaltungsgericht hilt im angefochtenen Urteil fest, dass die Gefahrensituation im Gebiet Grabacher im
Zuge der Teilrevision des Zonenplans (Teilzonenplan Grabacher) und des Gestaltungsplanverfahrens beurteilt
wurde. Es liegen dazu ein Planungsbericht der Planteam AG vom 10. April 2008 vor, ferner eine Stellung-
nahme der Geotest AG vom 30. Oktober 2007, wonach die Gefahrenkarte von 2004 iiberpriift worden sei, fiir
das Gebiet Grabacher keine Anpassungen vorgenommen werden miissten und die Gefiahrdung der Baugebiete
auf der damaligen Parzelle Nr. 230 durch Rutschprozesse und Sturzprozesse von schwacher Intensitét sei und
durch geeignete bauliche Massnahmen eliminiert werden konnten. Es resultierte daraus die Bestimmung von
Art. 37 Abs. 3 BZR, wonach die baulichen Massnahmen gegen Naturgefahren (Rutschungen und Steinschlag
gemiss Gefahrenkarten) im Gestaltungsplangebiet Grabacher festzulegen seien. Die Sonderbauvorschriften des
Gestaltungsplan Grabacher enthalten nun unter Ziff. 6 ausfiihrliche Bestimmungen zu den Naturgefahren. Im
Auftrag der Beschwerdegegner hat die Keller+Lorenz AG am 31. Januar 2011 ein Gutachten erstellt und die
Situation im Gebiet Grabacher und speziell fiir den Bereich der Parzelle Nr. 781 beurteilt. Die
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Beschwerdefiihrerin beauftragte darauf hin Dr. Klaus Louis mit einer fachlichen Stellungnahme (Louis In-
genieurgeologie GmbH, Vorhandene Naturgefahren-Beurteilungen, 5. April 2011). In der Folge hat die Kel-
ler+Lorenz AG ihre Beurteilung am 10. Juni 2011 ergénzt. Sie kommt zum Schluss, dass der Gutachter Louis
sich vor allem auf Gebiete ausserhalb der streitbetroffenen Parzelle Nr. 781 beziehe, zum eigentlichen Geféhr-
dungsbild fiir die Parzelle nicht Stellung nehme und die neuesten massgeblichen Gefahrenkarten nicht (hinrei-
chend) beriicksichtige.

Es zeigt sich vor diesem Hintergrund, dass bereits eine ganze Reihe von fachtechnischen Unterlagen zur Ge-
fahrenlage im Gebiet Grabacher vorliegen. Zum Teil dienten diese als Grundlage fiir den Erlass des Gestal-
tungsplans Grabacher, mit dem eine Nutzungsplaninderung mit einer Ein-, Um- und Auszonung einherging.
Aus diesen Unterlagen ergeben sich im betroffenen Gebiet Grabacher gewisse Naturgefahren, die indes fiir die
urspriingliche Parzelle Nr. 230 als gering eingestuft werden und mit geeigneten baulichen Massnahmen sollen
eliminiert werden kénnen. Im Rahmen des vorliegenden Verfahrens sind weitere fachtechnische Stellungnah-
men mit spezifischem Bezug zur streitbetroffenen Parzelle Nr. 781 eingeholt worden, namentlich die Berichte
der Keller+Lorenz AG und die Stellungnahme von Dr. Klaus Louis. Letztere weisen gewisse Differenzen auf.
Dieser Umstand bedeutet indes nicht, dass als Beweismassnahme eine weitere Expertise erforderlich ist. Es
zeigt sich zum einen, dass der Zusatzbericht der Keller+Lorenz AG zur Kritik von Dr. Klaus Louis im Einzel-
nen Stellung nimmt. Zum andern stiitzt er sich auf die neuesten Erkenntnisse, ndmlich die Gefahrenkarte Sturz
und Rutsch, die im Entwurf vorliegt und die anlisslich einer Besprechung mit den

massgeblichen Amtsstellen ohne Einwidnde soll Zustimmung gefunden haben. Bei dieser Sachlage durfte das
Verwaltungsgericht ohne Verletzung des Willkiirverbots davon ausgehen, die Gefahrenlage hinreichend beur-
teilen und demnach von zusétzlichen Beweismassnahmen absehen zu konnen. Die Beschwerdefiihrerin vermag
nicht darzutun, dass das Verwaltungsgericht bei seiner Wiirdigung in Willkiir verfallen sei. Aufgrund der Be-
schwerdeschrift ist nicht ersichtlich, dass massgebliche Gesichtspunkte in unhaltbarer Weise unberiicksichtigt
geblieben seien. Es kann dem Verwaltungsgericht auch nicht vorgeworfen werden, das Gebiet Husen, das kei-
nen direkten Zusammenhang mit dem Bauprojekt aufweist, nicht ndher gepriift zu haben.

Es ergibt sich gesamthaft, dass das Verwaltungsgericht das Beweisbegehren ohne Willkiir ablehnen durfte und
damit Art. 29 Abs. 2 BV nicht verletzt hat.

2.3 Die Beschwerdefiihrerin ersucht auch im bundesgerichtlichen Verfahren um Durchfiihrung einer Exper-
tise. In Anbetracht der vorstehenden Erwidgungen sowie der nach Art. 97 Abs. 1 BGG beschrinkten Sachver-
haltspriifung ist das Begehren abzuweisen.

3.

In materieller Hinsicht macht die Beschwerdefiihrerin zur Hauptsache geltend, das Bauvorhaben der Beschwer-
degegner stehe mit dem Gestaltungsplan Grabacher im Widerspruch. Insbesondere respektiere es die im Ge-
staltungsplan fiir den Bereich C eingezeichneten beiden Baukuben nicht und habe lingerfristig zur Folge, dass
anstelle von zwei Gebduden deren vier erstellt wiirden. Dies stehe im Widerspruch mit der Zielsetzung des
Gestaltungsplans, eine Uberbauung in ein topographisch schwieriges und landschaftlich heikles Gebiet nach-
haltig einzufiigen. Die Auslegung des Gestaltungsplans und der dazugehorigen Sonderbauvorschriften durch
das Verwaltungsgericht vermoge vor dem Willkiirverbot nicht standzuhalten. Insbesondere sei es unhaltbar,
verschiedenen Anordnungen im Gestaltungsplan und in den Sonderbauvorschriften lediglich unverbindlichen
Charakter zuzuschreiben.

3.1 Fiir das fragliche Gebiet Grabacher erliess die Gemeinde Vitznau einen Gestaltungsplan, der mit Ent-
scheid des Gemeinderats vom 3. Februar 2009 genehmigt worden ist. Gestaltungsplidne bezwecken nach §
72 des Planungs- und Baugesetzes des Kantons Luzern (PBG, Gesetzessammlung Nr. 735) siedlungsgerech-
te, architektonisch und erschliessungsmadssig gute, der baulichen und landschaftlichen Umgebung angepasste
Uberbauungen eines zusammenhiingendes Gebiets; bei Wohniiberbauungen ist den Erfordernissen der Wohn-
hygiene und der Wohnqualitit in besonderem Mass Rechnung zu tragen. Das fragliche Gebiet ist unterteilt in
drei Bauzonen-Bereiche. Der Bereich C mit der Ausniitzung W2 B umfasste urspriinglich die Parzelle Nr. 230.
Diese Parzelle ist spiter unterteilt worden in das Grundstiick Nr. 781 der Beschwerdegegner und zwei weitere
Parzellen mit den Nr. 780 und 782.

Der Gestaltungsplan Grabacher umfasst im Wesentlichen den eigentlichen Plan 1:500 und die Sonderbauvor-
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schriften. Im Plan ist fiir den Bereich C ein Baubereich Hochbauten eingetragen. Innerhalb dieses Baubereiches
sind zwei lingsgezogene Hiuser eingezeichnet, die eine Vorstellung einer moglichen Uberbauung abgeben.
Der Plan enthilt zwei Legenden: Unter dem Titel Genehmigungsinhalte stehen der Bereich Hochbauten, Bau-
zonen, Planungswerte gemiss LSV, Erschliessung und Gefahrenzonen; Unter dem Titel orientierender Inhalt
stehen Parzellennummern, mégliche Anordnung von Bauten im lirmvorbelasteten Gebiet, Strassenbaulinie
Kantonsstrasse, Bepflanzung und Ahnliches. Die dazugehorigen Sonderbauvorschriften enthalten einleitende
Bestimmungen, Bau- und Nutzungsbestimmungen und Vorschriften zu den Umgebungsflichen, Erschliessung,
Lirmschutz und Naturgefahren. Im Einzelnen enthalten die Sonderbauvorschriften u.a. die folgenden Bestim-
mungen:

1.1 Zweck
Der ”Gestaltungsplan Grabacher” bezweckt die Realisierung einer gesamtheitlichen Wohniiberbauung mit Ein-
und Doppelfamilienhidusern, die sich nachhaltig in die topographisch schwierige Landschaft einfiigen.

1.2 - Bestandteil

Der ”Gestaltungsplan Grabacher” besteht aus:

- Gestaltungsplan Situation 1:500 mit Ergidnzung ...

- Sonderbauvorschriften vom 17.04.08 mit Ergénzungen ...

1.3 Orientierende Unterlagen sind:

- Planungsbericht vom 17.04.08 mit Ergéinzungen ...

- Richtprojekt dargestellt in Situation und Schnitten 1:500 vom 23.09.08
- Modell 1:500 vom 23.09.08

1.4 Verhiltnis zur Grundordnung
Soweit der ”Gestaltungsplan Grabacher” nichts anderes bestimmt, gelten das Bau- und Zonenreglement der
Gemeinde Vitznau sowie die tibergeordneten Bestimmungen.

1.5 Baubereiche
1 In den Baubereichen sind nur freistehende Einfamilienhduser mit Einliegerwohnungen (Géstehéduser) und
Doppeleinfamilienhéduser zulissig.

2.4 Anordnung der Gebidude
Im Baubereich A sind die Anordnungen der Gebdudevolumen dargestellt im Richtprojekt sinngemaéss verbind-
lich.

2.6 Gestaffelte Bauten

3 Die maximal in Erscheinung tretende Fassadenlénge von einzelnen, gestaffelten Gebédudeteilen betrédgt senk-
recht zum Hang 20 m. Senkret zum Hang miissen die gestaffelten Gebédudeteile min. 5 m versetzt werden.

4 Die maximale Gebidudelidnge bei gestaffelten Bauten betrédgt senkrecht zum Hang 25 m.

Naturgefahren

6.1 Allgemein

1 Gefidhrdete Gebiete gemiss § 146 PBG sind in einer kommunalen Gefahrenkarte vermerkt. ...

5 Bei Neubauten und baulichen Verinderungen ...sind folgende Grundsitze zu beachten: Die einwirkenden Ge-
fahrenprozesse diirfen nicht in die Gebédude eindringen konnen. ...

6 Bauten und Anlagen sind so zu erstellen, dass die Risiken durch eine optimale Standortwahl, die konzeptio-
nelle Gestaltung sowie geeignete bauliche Massnahmen, unter Wahrung der Verhiltnisméssigkeit, minimiert
werden konnen.

7 Innerhalb der Gefahrenzone hat der Gemeinderat die vorgesehenen Schutzmassnahmen im Baubewilligungs-
verfahren zu iiberpriifen und allféllig notwendige Auflagen zu machen. ...

8 Die zum Schutz gegen Naturgefahren vorgesehenen Massnahmen sind im Baugesuch darzustellen und zu
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begriinden.
9 Mit dem Baugesuch sind die Massnahmen zum Schutz gegen Naturgefahren darzulegen und zu begriinden ...

6.2 Sturzprozesse/Bestimmungen

2 Bei Neubauten und baulichen Verdnderungen ... sind folgende Massnahmen zu beriicksichtigen:

_ Die durch Sturzprozesse gefiahrdeten Fassaden diirfen bis auf eine Hohe von 1,0 m iiber Terrain keine unge-
schiitzten Offnungen aufweisen und miissen die angezeigte Prozessintensitit abwehren konnen. ...

6.3 Rutschprozesse/Bestimmungen
2 Bei Neubauten und baulichen Verdnderungen ... diirfen bei den durch Rutschungen/Murgédngen gefdhrdeten
Fassaden bis auf 1,0 m keine ungeschiitzten Offnungen angebracht werden.

3.2 Die Beschwerdefiihrerin macht geltend, der Gestaltungsplan diene mit den eingezeichneten Baukuben dem
Zweck, die Uberbauung nachhaltig in die schwierige Landschaft einzufiigen. Deshalb komme diesen Planan-
ordnungen verbindlicher Charakter zu. Das zum Gestaltungsplan ausgearbeitete Modell 1:500 gehe ebenfalls
von dieser Anordnung aus, weshalb sie sich darauf habe verlassen kénnen.

Das Verwaltungsgericht ist vom Gestaltungsplan 1:500 ausgegangen. Dieser unterscheidet in der Legende klar
zwischen einem Genehmigungsinhalt und einem orientierenden Inhalt. Es leuchtet ohne weiteres ein, die An-
gaben im Genehmigungsinhalt als verbindliche Anordnungen zu betrachten, die Angaben im orientierenden In-
halt demgegeniiber als bloss orientierend und somit nicht verbindlich zu betrachten. Zum orientierenden Inhalt
gehoren namentlich die Angaben iiber die Lage und Grosse der Bauvolumen, die in der Legende als “mogliche
Anordnung von Bauten im lirmvorbelasteten Gebiet” bezeichnet werden. Der Hinweis auf die ”mogliche An-
ordnung” unterstreicht, dass damit nicht etwas Verbindliches gemeint ist. Bereits unter diesem Gesichtswinkel
kann dem Verwaltungsgericht nicht eine willkiirliche Auslegung und Anwendung des Planinhalts vorgehalten
werden. Dariiber hinaus lassen die Sonderbauvorschriften keine Zweifel zur Verbindlichkeit bzw. zum Ori-
entierungscharakter einzelner Planinhalte {ibrig. Unter Ziff. 1.2 wird unterschieden zwischen dem Inhalt des
Gestaltungsplans einerseits und den orientierenden Unterlagen anderseits. Zu letzteren zihlt ausdriicklich das
Modell 1:500 vom 23. September 2009, das nach den Angaben der Beschwerdefiihrerin im

fraglichen Bereich lediglich zwei Baukuben darstellt. Angesichts des bloss orientierenden Charakters dieses
Modells kann sich die Beschwerdefiihrerin von vornherein nicht auf Vertrauensschutz berufen. Daran vermag
nichts zu dndern, dass dieses Modell dem Richtprojekt gemiss § 76 PBG zugrunde lag. Dem Genehmigungs-
entscheid des Gemeinderats ist unter Ziff. I-5.11 selber zu entnehmen, dass das Modell einen orientierenden
Hinweis bildet. Schliesslich hat sich das Verwaltungsgericht auf Ziff. 2.4 der Sonderbauvorschriften iiber die
Anordnung der Gebdude bezogen. Hier ist davon die Rede, dass im Baubereich A die Anordnungen iiber die
Gebdudevolumen sinngemadss verbindlich seien. Was unter einer sinngemissen Verbindlichkeit zu verstehen
ist, brauchte das Verwaltungsgericht nicht zu vertiefen. Es konnte daraus ohne Willkiir schliessen, dass die An-
ordnungen iiber die Gebdudevolumen im hier interessierenden Baubereich C nicht verbindlich seien. Weshalb
dieser Umkehrschluss gemiss der Beschwerdefiihrerin als schlicht nicht haltbar erscheinen soll, ist nicht nach-
vollziehbar.

Aus diesen Uberlegungen ergibt sich, dass dem Verwaltungsgericht keine Willkiir vorgeworfen werden kann,
wenn es die Gebdudeangaben im Gestaltungsplan als nicht verbindlich bezeichnet hat. Daran vermdgen auch
die weitern Einwénde der Beschwerdefiihrerin nicht aufzukommen.

Zum einen bezweckt der Gestaltungsplan eine Uberbauung in ein topographisch schwieriges und landschaft-
lich heikles Gebiet nachhaltig einzufiigen; es sind nur freistehende Einfamilienhduser mit Einliegerwohnung
(Gistehduser) und Doppeleinfamilienhiuser zuldssig (Sonderbauvorschriften Ziff. 1.1 und 2.2-1). Fiir die Rea-
lisierung dieser Zielsetzung fillt entgegen der Auffassung der Beschwerdefiihrerin nicht nur eine Uberbauung
entsprechend den eingezeichneten Baukuben in Betracht. Es kann mit haltbaren Griinden angenommen werden,
dass dem geforderten nachhaltigen Einfiigen der Uberbauung in erster Linie durch das Einhalten der verbind-
lichen Baubereiche Nachachtung verschaffen wird. Die Beschwerdefiihrerin vermag nicht darzulegen, dass
dieses Ziel mit einer Uberbauung im fraglichen Bereich mit vier Hiusern anstelle von bloss zwei Baukuben
klar verfehlt wiirde. Es kann daher nicht gesagt werden, die umstrittene Baubewilligung fiihre zu Abweichun-
gen vom Gestaltungsplan und den Sonderbauvorschriften nach Belieben, wie die Beschwerdefiihrerin geltend
macht.
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Im Ubrigen vermag die Beschwerdefiihrerin nicht darzutun, dass das geplante Einfamilienhaus der Beschwer-
degegner mit der Sonderbauvorschrift von Ziff. 2.2-1 in einem unhaltbaren Widerspruch stehe. Nach der
genannten Bestimmung sind im entsprechenden Bereich Einfamilienhiduser mit Einliegerwohnungen (Géste-
hduser) und Doppeleinfamilienhduser zuldssig. Sie braucht nicht zwingend so verstanden zu werden, dass -
neben Doppeleinfamilienhdusern - nur Einfamilienhiuser mit einer Einliegerwohnung zulédssig wiren. Da sich
Einfamilienhduser mit oder ohne Einliegerwohnung von ihrer Grosse und Erscheinung her nicht wesentlich zu
unterscheiden brauchen, kann ohne Willkiir angenommen werden, dass das geplante Einfamilienhaus der Be-
schwerdegegner mit den Sonderbauvorschriften im Einklang steht. Der Baubewilligungsentscheid erweist sich
auch in dieser Hinsicht nicht geradezu als unhaltbar.

Zum andern steht dem angefochtenen Entscheid auch der Genehmigungsentscheid des Gemeinderats nicht ent-
gegen. Nach dessen Ziff. III-1 wird der Gestaltungsplan im Sinne der Erwédgungen genehmigt; der Planungs-
bericht und das Modell werden orientierend zur Kenntnis genommen. Es ist nicht ersichtlich, dass dieser Ge-
nehmigungsentscheid an der dargelegten verbindlichen bzw. orientierenden Natur der Planinhalte etwas dndern
wiirde. Er legt vielmehr abschliessend fest, was im Gestaltungsplan vorgesehen ist.

3.3 Gesamthaft ergibt sich, dass das Verwaltungsgericht mit dem angefochtenen Urteil nicht gegen das Will-
kiirverbot nach Art. 9 BV verstossen hat, indem es die Lage des umstrittenen Bauvorhabens mit dem Gestal-
tungsplan Grabacher vereinbar erklérte. Insoweit erweist sich die Beschwerde als unbegriindet.

4.

Des Weitern verweist die Beschwerdefiihrerin auf die Gefidhrdungslage des Gebiets Grabacher im Allgemeinen
und der streitbetroffenen Parzelle im Speziellen. Sie bringt vor, die konkrete Gefdhrdungssituation erfordere
entsprechende Sicherungsvorkehren. Solche seien mit dem Baugesuch und mit dem Nachweis ihres Geniigens
vorzutragen. Im Baubewilligungsverfahren seien Sicherungsvorkehren weder gepriift noch angeordnet worden.
Der Gemeinderat sei in zweierlei Hinsicht seiner Verpflichtung als Baubewilligungsbehdrde nicht nachgekom-
men: er habe die einschlidgigen Sonderbauvorschriften zum Gestaltungsplan nicht umgesetzt; und er habe es
unterlassen, zu priifen, welche Schutzmassnahmen allenfalls gestiitzt auf die Uberarbeitung der Gefahrenkarte
erforderlich seien, und diese gegebenenfalls anzuordnen.

4.1 Es kann von der Einschitzung der Gefahrensituation im Jahre 2004 ausgegangen werden, wie die sie die
Firma Geotest vorgenommen hatte. Die Gefahrenkarte Vitznau wurde nach den Unwettern von 2005 tiberpriift.
Gemdss dem Bericht der Geotest vom 30. Oktober 2007 mussten keine Anpassungen an die Gefahrenkarte
vorgenommen werden. Danach zeigt sich fiir das Gebiet Grabacher, dass keine Gefahr durch Wasserprozesse
bestehe, dass das Gebiet im Bereiche der damaligen Parzelle Nr. 230 durch Rutschungsprozesse und randlich
durch Sturzprozesse von schwacher Intensitit gefiahrdet sei und dass diese Gefidhrdung mit geeigneten bau-
lichen Massnahmen eliminiert werden konnen. Diese Einschitzung bildete die Grundlage fiir die Erstellung
des Gestaltungsplans Grabacher. Der Regierungsrat hielt in seinem Genehmigungsentscheid vom 9. April 2009
fest, dass die erforderlichen Abkldrungen erfolgt seien, Teile des Gebiets Grabacher in geringem Grad bedroht
seien und die entsprechenden Massnahmen im Rahmen des Gestaltungsplanverfahrens festgelegt seien. Die
Sonderbauvorschriften sehen denn auch vor, dass zur Vermeidung von entsprechenden Gefahren die geféhrde-
ten Fassaden bis auf eine Hohe von 1,0 m iiber Terrain keine ungeschiitzten Offnungen aufweisen diirfen und
die angezeigte Prozessintensitit abwehren konnen miissen.

Das Verwaltungsgericht durfte ohne Willkiir auf diese Einschidtzung der Gefahrensituation abstellen. Bei dieser
Sachlage kann ihm nicht vorgeworfen werden, die Uberbaubarkeit der streitbetroffenen Parzelle mit geradezu
unhaltbaren Griinden bejaht zu haben. Es konnte sich dabei auf § 146 PBG stiitzen, wonach Bauten und Anlagen
in gefiahrdeten Gebieten erstellt werden diirfen, wenn hinreichende Sicherungsmassnahmen getroffen werden.
Schliesslich ist nicht zu beanstanden, wenn das Verwaltungsgericht der Beschwerdefiihrerin entgegenhilt, dass
sie die grundsitzliche Uberbaubarkeit des Gebiets im Rahmen des Zonen- und Gestaltungsplanverfahrens hitte
in Frage stellen miissen.

4.2 Die Beschwerdefiihrerin wirft dem Gemeinderat vor, die Gefdhrdungslage der gegnerischen Bauparzelle
nicht gepriift und dementsprechend keine Schutzmassnahmen angeordnet zu haben. Soweit das Verwaltungs-
gericht dieses Vorgehen geschiitzt habe, sei es in Willkiir verfallen.
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In der Baubewilligung vom 26. Oktober 2010 fiir das Bauvorhaben der Beschwerdegegner verwies der Gemein-
derat in Ziff. 14 auf die Sonderbauvorschriften und fiihrte aus, dass das Baugesuch die geforderten Schutzmass-
nahmen gemiss Gestaltungsplan umsetze. Entgegen der Auffassung der Beschwerdefiihrerin kann daraus ohne
Willkiir geschlossen werden, dass der Gemeinderat die erforderlichen Sicherheitsmassnahmen anhand der an-
wendbaren Bestimmungen tatsichlich priifte. So zeigt sich denn, dass die bergseitige Fassade des Projekts bis
auf eine Hohe von 1,0 m iiber dem Terrain keine Fensterdffnung aufweist und damit den Bestimmungen von
Ziff. 6 der Sonderbauvorschriften liber die Naturgefahren geniigen diirfte. Zudem soll das Bauobjekt gegeniiber
der bergseitigen Strasse erhoht werden, wie das Verwaltungsgericht ausfiihrt. Allerdings weist diese Fassade
zwei Tiren auf. Der Gemeinderat hat dazu in seiner Vernehmlassung ausgefiihrt, die Bauherrschaft habe den
Nachweis erbracht, dass die beiden Tiirdffnungen so ausgefiihrt und geschiitzt wiirden, dass ein Eindringen von
Erdmaterialien verhindert wird. Bei dieser Sachlage erweist sich die Riige als unbegriindet, es sei eine Priifung
der Sicherheitsaspekte in willkiirlicher Missachtung der einschldgigen

baurechtlichen Bestimmungen unterlassen worden. Dass die Priifung nicht im Sinne der Beschwerdefiihrerin
ausgefallen ist, belegt keine Verletzung des Willkiirverbots.

Aufgrund der vorliegenden Expertenberichten und der vorstehenden Erwidgungen durfte das Verwaltungsge-
richt ohne Willkiir davon absehen, iiber die von den Sonderbauvorschriften vorgesehenen Massnahmen weitere
zusitzliche Sicherheitsmassnahmen anzuordnen.

Der Gemeinderat hielt in der Baubewilligung unter Ziff. 14 ferner fest, dass das Biiro Keller+Lorenz AG beauf-
tragt worden war, die Gefahrenkarte der Gemeinde Vitznau zu iiberpriifen und dem aktuellen Stand anzupassen.
Dem fiigte er an: ”Die allenfalls erforderlichen baulichen Massnahmen auf GS Nr. 781 gegen Naturgefahren
und deren Schutzmassnahmen aus der Uberarbeitung der Gefahrenkarte gehen zu Lasten der Bauherrschaft.”
Die Beschwerdefiihrerin erblickt in dieser Anordnung lediglich den Vorbehalt, dass allfillig erforderliche zu-
sitzliche bauliche Massnahmen in finanzieller Hinsicht von den Beschwerdegegnern zu tragen wiren. Sie be-
mingelt, dass entsprechende Massnahmen nicht konkret angeordnet worden sind. Sie iibersieht dabei, dass,
wie dargetan, mit haltbaren Griinden angenommen werden kann, dass zurzeit iiber die vorgenommenen Sicher-
heitsmassnahmen hinaus keine weitern Anordnungen erforderlich sind. Weiter durfte das Verwaltungsgericht
ohne Willkiir erwégen, dass der Gemeinderat im Sinne von Ziff. 14 der Baubewilligung von der Bauherrschaft
weitere Schutzmassnahmen fordern konne, sollte sich im weitern Prozess der Uberarbeitung der Gefahrenkarte
die Notwendigkeit fiir solche ergeben. Was die Beschwerdefiihrerin dagegen einwendet, vermag

den Vorwurf der Willkiir nicht zu belegen.

4.3 Die Beschwerde erweist sich daher auch in diesen Punkten als unbegriindet.

5.

Demnach ist die Beschwerde abzuweisen, soweit darauf eingetreten werden kann. Bei diesem Ausgang des
Verfahrens sind die bundesgerichtlichen Kosten der Beschwerdefiihrerin aufzuerlegen (Art. 66 Abs. 1 BGG).
Sie hat die Beschwerdegegner fiir das Verfahren vor Bundesgericht zu entschadigen (Art. 68 Abs. 2 BGG).

Demnach erkennt das Bundesgericht:

1.
Die Beschwerde wird abgewiesen, soweit darauf einzutreten ist.

2.
Die Gerichtskosten von Fr. 4’000.— werden der Beschwerdefiihrerin auferlegt.

3.
Die Beschwerdefiihrerin hat die Beschwerdegegner fiir das bundesgerichtliche Verfahren mit Fr. 6’000.— zu
entschidigen.

4.
Dieses Urteil wird den Parteien, dem Gemeinderat Vitznau und dem Verwaltungsgericht des Kantons Luzern,
Verwaltungsrechtliche Abteilung, schriftlich mitgeteilt.
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Lausanne, 18. Januar 2013
Im Namen der 1. 6ffentlich-rechtlichen Abteilung
des Schweizerischen Bundesgerichts

Der Prisident: Fonjallaz

Der Gerichtsschreiber: Steinmann



