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Bundesgesetz sowie Verordnung iiber Zweitwohnungen, Vernehmlas-
sungsverfahren

Sehr geehrte Damen und Herren

Mit Schreiben vom 26. Juni 2013 Iadt das eidgendssische Departement fir Umwelt, Verkehr,
Energie und Kommunikation unter anderem die Kantone ein, zu dem im Entwurf vorliegen-
den Bundesgesetz Uber Zweitwohnungen (ZWG) und der Verordnung dazu (ZWV) Stellung
zu nehmen. Gesetz und Verordnung sollen die am 1. Januar 2013 in Kraft getretene (Uber-
gangs)Verordnung lber Zweitwohnungen vom 22. August 2012 ersetzen. Innert der freundli-
cherweise erstreckten Frist und gestiitzt namentlich auch auf Stellungnahmen der im Kanton
Luzern von der Zweitwohnungsgesetzgebung betroffenen Gemeinden halte ich zu den vor-
liegenden Entwlrfen im Namen und Auftrag des Regierungsrats das Folgende fest:

1. Grundsétzliche Bemerkungen

Die von den Stimmberechtigten am 11. Marz 2012 an der Urne gutgeheissene Zweitwoh-
nungsinitiative ist in allen Teilen und geméss dem Volkswillen umzusetzen. Gleichzeitig kann
ihre Umsetzung nur gelingen, wenn sie vollzugstauglich ausgestaltet wird.

Im Kanton Luzern sind die Gemeinden Flihli, Vitznau und Weggis von der Zweitwohnungs-
gesetzgebung direkt betroffen. Diese Gemeinden verflugen in diesem Bereich bereits tiber
reichlich Erfahrung, haben sie den Zweitwohnungsbau doch seit mehreren Jahren mit mehr
oder weniger weit greifenden Regelungen und in dem damit angestrebten Umfang auch mit
Erfolg gesteuert. So gelang etwa in der Gemeinde Weggis ab Inkrafttreten der kommunalen
Zweitwohnungsvorschriften anfangs der 90er-Jahre eine Reduktion des Zweitwohnungsan-
teils von 50 Prozent auf rund 20 Prozent.

Nicht zu unterschatzen ist die touristische und volkswirtschaftliche Bedeutung auch der Fe-
rien- und Zweitwohnungen in den Gemeinden und Ferienregionen Fluhli (Sérenberg), Vitz-
nau und Weggis. So erzielt etwa die Destination Vitznau/Weggis/Rigi gemass einer Erhe-
bung vom Juni 2011 mit dem Tourismus eine direkte und indirekte Wertschépfung von jahr-
lich rund 100 Millionen Franken. Insgesamt stammt nahezu die Halfte der regionalen Wert-
schopfung aus dem Tourismus. Auch ist unter Beriicksichtigung der indirekten Effekte jeder
zweite Arbeitsplatz direkt oder indirekt vom Tourismus abhangig. Die ausgewiesenen Ferien-
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und Zweitwohnungen in den erwahnten Ferienregionen tragen dazu ihren Anteil bei. Es ist
den betroffenen Gemeinden ein grosses Anliegen, dass sie die ihnen Ubertragenen Aufga-
ben im Zweitwohnungsbau, die mit der nun im Entwurf vorliegenden Zweitwohnungsgesetz-
gebung komplexer werden, in angemessener Weise und mit Uberblickbarem Aufwand bewal-
tigen kénnen.

2. Bemerkungen zu einzelnen Bestimmungen

Artikel 2 ZWG

Der Gesetzgeber umschreibt im Bundesgesetz Uber Zweitwohnungen in den Absatzen 1-3
die Begriffe der Wohnung und der Erstwohnung. Der Begriff der Zweitwohnung selbst ergibt
sich daraus, indem in Absatz 4 eine Zweitwohnung als Wohnung definiert wird, die weder
eine Erstwohnung ist noch einer Erstwohnung gleichgestellt ist. Diese ungewdhnliche Art der
Definition der Zweitwohnung ist die Folge fehlender zweckmassiger statistischer Angaben
dazu. Zu priifen ist daher eine entsprechende Anpassung des Gebaude- und Wohnungsre-
gisters (GWR). In jedem Fall ist sicherzustellen, dass danach qualifiziert touristisch genutzte
(inklusive strukturierte Beherbergungsbetriebe), zweckentfremdete, doppel bewohnte und
unbewohnbare Wohnungen nicht zu den Zweitwohnungen mitgerechnet werden (miissen).

Wir gehen davon aus, dass mit der Formulierung in Absatz 2 auch Wohnungen erfasst wer-
den, die von Personen mit Hauptwohnsitz in derselben Gemeinde zwar nicht dauernd, aber
doch regelmassig - etwa an Wochenenden oder in Ferienzeiten - fur eigene Zwecke genutzt
werden. Dies ist etwa in der Gemeinde Weggis der Fall, wo einzelne Bewohnerinnen und
Bewohner mit Hauptwohnsitz im Dorf Weggis im Gemeindeteil Rigi Kaltbad eine weitere
Wohnung nutzen. Gleiches ist auch umgekehrt der Fall, da abends kaum Fahrverbindungen
nach Rigi Kaltbad bestehen.

Die Notwendigkeit der in Absatz 3d vorgesehenen einjahrigen Befristung bei sogenannten
Leerwohnungen (Wohnungen, die leer stehen, bewohnbar sind und zur dauernden Miete
oder zum Kauf angeboten werden) sollte nochmals Gberpriift werden, zumal sich sowohl die
Kontrolle wie auch der Vollzug dieser Vorgabe als sehr problematisch erweisen durften.

Im Weiteren musste in Absatz 3 der Vollstandigkeit halber auch die "touristisch bewirtschafte-
te Wohnung" (vgl. dazu Art. 7 Abs. 1b ZWG-Entwurf) angeflhrt werden, da davon auszuge-
hen ist, dass solche Wohnungen ebenfalls den Erstwohnungen gleichgestellt sind. Das ent-
sprache im Ubrigen der Absicht der Initianten. Andernfalls stiege der Zweitwohnungsanteil
einer Gemeinde bei jeder Bewilligung einer touristisch bewirtschafteten Zweitwohnung (wie-
der) an, was mit Art. 75b Abs. 1 der Bundesverfassung kaum vereinbar wére.

Artikel 3 ZWG

Die Regelung in Absatz 2 zielt auf Gemeinden ab, die dem Bundesgesetz (iber Zweitwoh-
nungen gemass dem in Art. 1 ZWG-Entwurf umschriebenen Geltungsbereich gerade nicht
unterstellt sind. Die Bestimmung ist mit Blick darauf nochmals zu tGberprifen, zumal die Er-
l&uterungen dazu nicht Uberzeugen.

In Absatz 3 wird den Kantonen die Kompetenz eingeraumt, zur Beschrénkung des Baus
neuer Zweitwohnungen sowie von Umnutzungen bestehender Wohnungen zu Zweitwohn-
zwecken Vorschriften erlassen, die weiter gehen als dieses Gesetz. Der Kanton Luzern er-
maoglichte es den Gemeinden schon bisher und ermdglicht es ihnen auch weiterhin, im Bau-
und Zonenreglement namentlich Beschrankungen fiir die Erstellung von Zweitwohnungen
vorzusehen (vgl. § 36 Abs. 2 Ziff. 25 in der geltenden und Ziff. 18 in der ab 1. Januar 2014
geltenden Fassung des kantonalen Planungs- und Baugesetzes). Wir gehen gestitzt darauf
davon aus, dass strengere kommunale Zweitwohnungsvorschriften ungeachtet der Geltung
der Zweitwohnungsgesetzgebung des Bundes in den betroffenen Gemeinden weiterhin Guil-
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tigkeit haben und zur Anwendung kommen. Gerade in der Gemeinde Weggis etwa ist dies
von entscheidender Bedeutung, da die dort festgelegte, zum Teil weiter greifende Kur- und
Hotelzone Weggis und Rigi Kaltbad fiir den Wohn- und Ferienort grosste Bedeutung hat. Der
Kur- und Hotelzone ist es zu verdanken, dass der grosste Teil der Hotel- und Kurbetriebe in
dieser Gemeinde in den letzten zwanzig Jahren erhalten blieb und gar erweitert und ausge-
baut werden konnte. Die Kur- und Hotelzone mit ihren eigenen Bau- und Nutzungsvorschrif-
ten ermoglichte es Hotel- und Kurbetrieben, betriebsnotwendige Erweiterungen zu realisie-
ren. Die Zone findet bei der Bevolkerung und weitgehend auch bei den Hotel- und Kurhaus-
eigentimerinnen und -eigentimern Zustimmung. Eine Lockerung oder gar Ausserkraftset-
zung der Bestimmungen zur Kur- und Hotelzone wirkte sich fatal aus. Die Gemeinde Weggis
musste mit einer grossen Anzahl Umnutzungsgesuche rechnen, was die Existenz der Fe-
riendestination in erheblichem Mass gefahrdete. Die Erlduterungen zum Bundesgesetz (iber
Zweitwohnungen sind in diesem Punkt zu ergénzen und zu prazisieren.

Artikel 4 ZWG
Vorweg ist zu begrissen, dass auf die Ermittlung der durch Zweitwohnungen belegten Brut-
togeschossflachen bei der Festlegung des Zweitwohnungsanteils verzichtet wird.

Der Umweg Uber das Erstwohnungsinventars ist Folge der indirekten Definition der Zweit-
wohnungen in Artikel 2 des ZWG-Entwurfs (vgl. unsere Ausfiihrungen dazu). Es ist nochmals
zu prifen, ob hier nicht Vereinfachungen durch entsprechende Anpassungen des Gebéaude-
und Wohnungsregisters (GWR) méglich sind. Auf dieses Register muss zwingend zuriickge-
griffen werden kénnen, weshalb dieses so einzurichten und zu warten ist, dass sich die Re-
gisterfUhrung und die jahrlich geforderten Meldungen méglichst einfach und ohne erhebli-
chen zusatzlichen Aufwand handhaben lassen.

Artikel 5 ZWG

Die Vermutung in Absatz 2, wonach fiir eine Gemeinde ein Zweitwohnungsanteil von Gber
20 Prozent angenommen wird, wenn die betroffene Gemeinde das Erstwohnungsinventar
nicht fristgemass vorlegt, greift sehr (zu) weit. Wird das Erstwohnungsregister in das GWR
integriert und dafur ein Systemzugriff eingerichtet, erlibrigt sich Absatz 2.

Es ist sicherzustellen, dass vor der Festlegung des Zweitwohnungsanteils durch die zustan-
dige Bundesbehorde (Bundesamt flir Raumentwicklung) auch die betroffenen Gemeinden
angehdrt werden.

Artikel 7 und 8 ZWG

Zu begrussen ist, dass auch in Gemeinden mit einem Zweitwohnungsanteil von (ber 20 Pro-
zent touristisch bewirtschaftete Zweitwohnungen (sog. warme Betten) in Einliegerwohnungen
und strukturierten Beherbergungsbetrieben zugelassen werden. Dieser Grundsatz ist na-
mentlich auch fir die in unserem Kanton betroffenen Gemeinden wichtig. Allerdings wird sich
dadurch in diesen Gemeinden fir die Baubewilligungsbehérden ein namhafter Mehraufwand
ergeben. Zudem sind bei der Priifung der Bewilligungsvoraussetzungen zumindest teilweise
erhebliche Vollzugsprobleme zu erwarten. Das ist namentlich dort zu erwarten, wo eine ge-
méss Artikel 7 Absatz 1b ZWG-Entwurf touristisch genutzte Wohnung dann zulassig ist,
wenn sie unter anderem im Rahmen eines strukturierten Beherbergungsbetriebes bewirt-
schaftet wird (vgl. Art. 7 Abs. 2b ZWG-Entwurf). Die hier verlangten Nachweise sind kaum
und in jedem Fall nur mit einem grossen Zusatzaufwand zu erbringen. Uberdies ist zu be-
fUrchten, dass der Vollzug unterschiedlich gehandhabt wird.

Vor diesem Hintergrund ist zu fragen, welche Anforderungen an eine touristisch bewirtschaf-

tete Wohnung gestellt werden sollen. Als massgebendes Kriterium hat letztlich zu gelten, ob
eine solche Wohnung dem Gast angeboten wird und zu markt- und ortsiiblichen Bedingun-
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gen zur Verfligung steht. Die Vorgabe in Artikel 7 Absatz 2a ZWG-Entwurf, wonach die tou-
ristisch bewirtschaftete Wohnung im selben Haus zu liegen hat, in dem der Eigentiimer oder
die Eigentimerin seinen beziehungsweise ihren Hauptwohnsitz hat, greift sehr weit. Zu fra-
gen ist, ob es nicht genugt, wenn der Eigentlimer oder die Eigentiimerin den Wohnsitz in
derselben Gemeinde hat (und nicht zwingend auch noch im selben Haus). Solche ortsan-
sassigen EigentUmerinnen und Eigentiimerin von Zweitwohnungen haben ein ureigenes In-
teresse an einer guten Vermietung und Auslastung dieser Wohnung (als sog. warme Betten).
Ebenso stellt Artikel 7 Absatz 2c ZWG-Entwurf hohe Anforderungen, indem dort verlangt
wird, dass die touristisch bewirtschaftete Wohnung auf einer auf den internationalen Markt
ausgerichteten, kommerziellen Vertriebsplattform angeboten wird. Eine von den Behdérden
anerkannte, im Minimum regional oder national ausgerichtete Plattform, die allenfalls auch
international zuganglich ist, muss gentigen. In jedem Fall wegzulassen ist der in Artikel 8
Absatz 3 ZWG-Entwurf geforderte Nachweis, wonach Neubauten nur nach Ausschépfung
der Umnutzungsreserven bestehender Leer- und Zweitwohnungen innerhalb der Bauzonen
bewilligt werden dlrfen. Dieser Nachweis lasst sich kaum oder nur schwer und diesfalls mit
unverhaltnismassig hohem Aufwand erbringen.

Artikel 9 ZWG

Zu prufen ist Absatz 1b eine Erhéhung des Hauptnutzflachenanteils auf 25 (statt 20) Prozent.
Ein entsprechender Prozentsatz ist angemessen und hat sich in der Gemeinde Weggis (Kur-
und Hotelzone) in den vergangenen Jahren bewahrt. Im Ubrigen sei an dieser Stelle wieder-
holt, dass wir davon ausgehen, dass strengere kommunale Zweitwohnungsvorschriften un-
geachtet der Geltung der Zweitwohnungsgesetzgebung des Bundes in den betroffenen Ge-
meinden weiterhin Gultigkeit haben und zur Anwendung kommen. Fiir die Gemeinde Weggis
ist das mit Blick auf ihre Regelungen zur Kur- und Hotelzone Weggis und Rigi Kaltbad von
zentraler Bedeutung. Dieser Aspekt ist in den Erlduterungen zum Bundesgesetz (iber Zweit-
wohnungen zu kléren.

Artikel 10 ZWG _
Die Regelung tragt wesentlich zur Nutzung des Innenentwicklungspotentials bei und muss in
jedem Fall gewahrleistet bleiben.

In Absatz 1 wird die Formulierung "... in geschitzten Kulturdenkmalern sowie in ortsbild- und
in landschaftspragende Bauten... " verwendet. Dieser Wortlaut weicht stark von der Rege-
lung in Artikel 24d Absatz 2 RPG ab, wo von "... als schitzenswert anerkannten Bauten und
Anlagen ..." die Rede ist. Um Unklarheiten und Missverstandnisse sowie unterschiedliche
Auslegungen zu vermeiden, ist der Wortlaut im ZWG jenem im Raumplanungsgesetz anzu-
passen. Auch sind die Erlauterungen in diese Richtung zu prazisieren.

Artikel 11 ZWG

Dieser Regelung kommt im Kanton Luzern praktisch keine Bedeutung zu, da die Projektbe-
zogenheit des Sondernutzungsplans geméss Erlduterungen ein bereits auf die Realisierung
von Zweitwohnungen ausgerichtetes Projekt voraussetzt. Dies sollte allerdings bereits im
Gesetzeswortlaut noch besser zum Ausdruck gebracht werden. Im Ubrigen ist von der Er-
ganzungsvariante abzusehen.

Artikel 12 ZWG

Die Regelung schutzt (altrechtliche) Wohnungen, die vor dem Abstimmungstag zur Zweit-
wohnungsinitiative bereits bestanden haben oder rechtskraftig bewilligt waren. Damit wird
richtigerweise eine Ruckwirkung der nun verfassungsrechtlich verankerten Einschrankung
des Zweitwohnungsbaus auf Sachverhalte, die vor der Zustimmung zur Initiative geschaffen
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wurden, ausgeschlossen. Allenfalls unerwiinschten Entwicklungen kann gestiitzt auf Artikel
13 ZWG-Entwurf entgegen gewirkt werden.

Erneuerung, Umbau, Erweiterung und Wiederaufbau altrechtlicher Wohnungen bleiben durch
die in Absatz 3 geregelte Bestandesgarantie erlaubt. Dabei ist aus Sicht der Raumplanung
nicht einsichtig, weshalb Erweiterungen altrechtlicher Wohnungen innerhalb der Bauzonen
bundesrechtlich zusétzlich eingeschrénkt werden sollen. Bei Erweiterungen bestehender
Wohnungen innerhalb der Bauzonen sollen allein die bestehenden Bau- und Zonenvorschrif-
ten massgebend sein. Eine weiter gehende Beschrankung von Erweiterungen (solange kei-
ne neue Wohneinheit entsteht) auf maximal 30 Prozent und héchstens 30 m?, wie das in Ar-
tikel 7 Absatz 1 ZWV-Entwurf vorgesehen ist, widerspricht den raumplanerischen Grundsét-
zen einer geordneten Besiedelung und der anzustrebenden inneren Verdichtung. In jedem
Fall ist eine abschliessende Regelung auf Gesetzesstufe vorzusehen und fiir das Bauen
ausserhalb der Bauzonen eine mit den Regelungen im Raumplanungsgesetz tibereinstim-
mende Ordnung vorzusehen.

Von der vorgeschlagenen Variante zu Absétzen 2-4 ist - auch mit Blick auf das zuvor Gesag-
te - abzusehen.

Artikel 14 ZWG

Um vorubergehende Leerbestande zu vermeiden, sollte eine befristete touristische Bewirt-
schaftung (z.B. wahrend der Hauptsaison) moglich sein, ohne dass dafiir ein Baubewilli-
gungsverfahren durchlaufen werden muss, zumal das Bewilligungsverfahren langer als die
vorlibergehende touristische Nutzung dauern kann. Die Regelung in Artikel 15 ZWG-Entwurf
hilft nicht, da die danach erforderlichen besonderen Griinde in der Regel fehlen. Eine markt-
gerechte Nutzung der Wohnung erhdht die Auslastung im Sinn der angestrebten Forderung
von warmen Betten. Dementsprechend ist eine Erganzung etwa mit folgendem Wortlaut zu
prifen: "... bedarf es einer Baubewilligung, sofern die touristische Nutzung langer als vier
Monate dauert”.

Artikel 15 und 16 ZWG

Der Vollzug dieser Bestimmungen wird in den betroffenen Gemeinden zu einem erheblichen
Mehraufwand fihren. Die dafur anfallenden Kosten werden den Eigentiimerinnen und Eigen-
timern in Rechnung zu stellen sein.

Artikel 18 ZWG

Nach der Konzeption des Gesetzes bestehen allein Nutzungs-, jedoch keine Verfiigungsbe-
schrankungen. Eine entsprechende Ergénzung, die es den Grundbuchbehorden erlauben
wirde, den verfugten Eigentumsbeschréankungen widersprechende Geschéfte nicht einzu-
tragen, erleichterte den Volizug in erheblichen Mass. Denn nachtragliche Sanktionierungen
und Verfahren zur Wiederherstellung des rechtméssigen Zustandes sind regelméassig mit
massiven Vollzugsproblemen verkniipft.

Artikel 19 ZWG

Die in Absatz 4 vorgesehene Anzeigepflicht der fiir das Bauwesen zustandigen Stellen greift
zu weit und ist zu streichen. Eine solche Anzeigepflicht, wie sie geméss § 214 Absatz 2 des
kantonalen Planungs- und Baugesetzes noch bis Ende 2013 in Kraft ist, fallt mit der am

1. Januar 2014 in Kraft tretenden Gesetzesanderung weg, nachdem sie sich in der Praxis
nicht bewéhrt hat.
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Wir danken Ihnen fur die Berlcksichtigung unserer Antrage und Ausfiihrungen bei der weite-
ren Behandlung der Vorlage.

Freundliche Griisse

Kopien:

— Gemeinderat FlGhli, 6173 Flihli

— Gemeinderat Vitznau, Dorfplatz 6, 6354 Vitznau

— Gemeinderat Weggis, Parkstrasse 1, Postfach, 6353 Weggis

— Dienststelle Raumentwicklung, Wirtschaftsférderung und Geoinformation
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