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Objektspezifischer Kommentar 

Die 4-Zimmerwohnung im 2. Obergeschoss der Wohn-Geschäftsüberbauung befindet sich an der 

Zihlstrasse 4 im Zentrum der Gemeinde Vitznau. Das Gebäude mit Baujahr 1969 ist über 7 Ge-

schosse (inkl. Untergeschoss) konzipiert, enthält nebst verschiedenen Wohnungseinheiten auch 

ein Geschäftsraum und 4 Garagen im Erdgeschoss und ist aufgeteilt in Stockwerkeigentum.  

 

Beim Haus erfolgten im Verlaufe der Jahre diverse Erneuerungen, die betreffende Wohnung ent-

spricht im Ausbaubereich noch dem Baujahr. Zusätzlich gehört zu der Wohnung ein Kellerabteil im 

Untergeschoss. 

 

Die allgemeinen Anlagen der Überbauung beinhalten: Treppenhaus mit Lift, Heizung, Tankraum, 

Waschküche, Trockenraum, Veloraum, Abstellraum im Untergeschoss sowie Umgebungsflächen 

mit hauptsächlichen Verkehrsflächen. 

 

Positive Aspekte: 

- gefragte Seegemeinde im Kanton Luzern 

- steuergünstige Gemeinde im Kanton Luzern 

- die gute Zentrumslage 

- alle wichtigen Infrastrukturanlagen in unmittelbarer Nähe 

- gute Besonnung und teilweise Sicht von den Balkonen auf See- und Berge (südwestliche 

Ausrichtung) 

- die Wohnlage im 2. Obergeschoss als ebenerdige Wohnungseinheit mit 2 Balkonen 

- Lift vorhanden  

- erfolgte Gebäudesanierungen 
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Beschrieb Gebäude Grundstück Nr. 100, Stammgrundstück Nr. 130, GB 
Vitznau (Wohn-Geschäftshaus) 

Objekt/Zweck Wohn-Geschäftshaus, aufgeteilt in Stockwerkeigentum,  
Grundstück Nr. 2027-2040   

  
Baujahr 1969 

 

 
 

Konstruktion Fundation Bodenplatte  
 Grundmauern Beton  
 Aussenwände Mauerwerk 
 Fassade Aussendämmung / Verputz, 2024 saniert  
 Innenwände Kalk- und Backstein  
 Treppen Massiv 
 Decken Beton  
 Bedachung Isoliertes Walmdach, teilweise Flachdach be-

gehbar (Attika) 
 Spenglerarbeiten Chromstahl 
 Fenster / Schutz 3-fach IV-Holz-Metallfenster, 2012 erneuert / 

Rafflamellen mit Handkurbeln, Balkone mit 
Markisen 

   
Ausbau Elektrisch Allgemein übliche Hausinstallationen 
 Heizung Ölzentral mit Wärmeabgabe über Radiatoren, 

Heizung 1988 erneuert 
 Warmwasser Zentralboiler mit Warmwasseraufbereitung 

über Heizanlage   
 
 Lüftungsanlagen Dampfabzug in Küchen, Abluftkanäle für  

innenliegende Sanitärräume 
 Antennenanlage Kabelanschluss vorhanden 
 Waschen/Trocknen Waschküche mit WM/Trog und Trockenraum 

mit Wäschetrockner im UG vorhanden 
 Transportanlage 5-Personenlift, 500 kg, 2012 erneuert 
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Beschrieb Stockwerkeigentums-Grundstück Nr. 2034, GB Neuenkirch 

 

Objekt/Zweck Stockwerkeigentum an Grundstück Nr. 130   
110/1000 Anteil 4-Zimmerwohnung im 2. Obergeschoss mit Küche und 
Bad, WC, Halle Und Kellerabteil im Gebäude Nr. 100 

 

 

Untergeschoss mit Kellerabteil Nr. 2  
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4-Zimmerwohnung im 2. Obergeschoss 
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Raumprogramm   Fläche m² HNF m² 
 UG 

 
2. OG 
 
 

Kellerabteil Nr. 2 

4-Zimmerwohnung mit  

Entrée/Vorraum (Garderobe/Einbau-

schränke) 

Zimmer 

Zimmer 

Balkon 

WC/Lavabo 

Bad/Dusche/WC/Lavabo (WM) 

Küche 

Wohnen/Essen  

Balkon 

 

 
 
 
 
 
 
 
 

6.5 
 
 
 
 
 

14.0 

 
 

102.0 
 

  Total Hauptnutzfläche (NHF) ca. 
Total anrechenbare Geschossfläche (aGF) 

102.0 m² 
107.0 m² 

 

 

Ausbau Elektrisch Durchschnittlicher Elektrifizierungsgrad mit 
üblichen Hausinstallationen 

 Kabelanschluss vorhanden 
 Küche Küchenkombination (9 Elemente) mit einfa-

cher Geräteausstattung, abgenützt 
 Nassräume Bad/Dusche/WC/Lavabo und WC/Lavabo, 

abgenützt 
 Waschen Allgemeine Waschküche/Trockenraum im UG 

sowie eigene Waschmaschine im Bad vor-
handen 

 Bodenbeläge Textil, Keramik, Kunststoff 
 Wandbeläge Tapeten, Abrieb, Keramik, Gips 
 Deckenbeläge Abrieb 
 Spezialausbauten Einbauschränke 
   
  
   
Bemerkungen Es wird ein Erneuerungsfonds gebildet, die aktuelle Höhe für den Stock-

werkanteil beträgt per 31.12.24 nur noch ca. CHF 125.-, da der Grossteil 
des Erneuerungsfonds in den letzten Jahren für die Sanierung des Ge-
bäudes aufgewendet wurde. 
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Grundstückdaten (Auszug aus dem Grundbuch) 

Stammgrundstück-Nr. 130 

Grundstück-Nr. 2034 

Fläche m² 564 

Bauzone D 

ME-Anteil 110/1000 

Region Kanton Luzern 
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Grundstückbeschrieb 
 

Art / Form Mit einem Wohn-Geschäftshaus überbautes, vieleckiges kleines 
Grundstück, Fläche 564 m². 

 

 Situation 

 

Topografie Geneigte Lage, gegen Südwesten leicht abfallend. 

Baugrund Aufgrund Seenähe eher unstabiler Baugrund, Baugrundklasse 
C:  Ablagerungen von normal konsolidiertem und unzementier-
tem Kies und Sand und / oder Moränenmaterial mit einer Mäch-
tigkeit über 30 m. 
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Zonen- und Bauvorschriften Gemäss neuer Bau- und Zonenordnung der Gemeinde liegt das 
Grundstück in der Dorfkernzone (D). Die Bauordnung wird mo-
mentan in Vitznau neu überarbeitet. 
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Zonenplan 

 

Erschliessung/Werkleitungen Das Grundstück ist mit allen wichtigen Werk- und Medienleitun-
gen erschlossen (Wasser, Kanalisation, Elektrisch, Telefon, 
TV). 

Altlastenverdachtsflächen Die Parzelle ist im Kataster der belasteten Standorte im Kanton 
Luzern nicht verzeichnet.  
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Gefahrenkataster Die Liegenschaft ist im Gefahrenkataster des Kantons Luzern 
verzeichnet unter Wasserprozesse im mittleren und erheblichen 
Gefahrenbereich (Mühlebach). 

 

Denkmalschutz Das Objekt ist nicht im Inventar schützenswerter Bauten des 
Kantons Luzern verzeichnet. 

Bebauungsplan Keiner vorhanden. 
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Lage 

Makrolage 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Mikrolage 

 

 
Übersichtsplan 

Die Gemeinde Vitznau ist eine eher ländliche Gemeinde und 
zählt 1’476 Einwohner (Veränderung 2021 bis 2024: 3.1%). 
 

 
Ortsplan 



 

 

 
  Seite 18 von 22 

Nachbarschaftsqualität  

 
Luftbild 

   
Besonnung/Sicht  Die Besonnung/Sicht kann als "gut" beurteilt werden (südliche 

Ausrichtung des Gebäudes) und wird durch die umliegenden 
Gebäude etwas beeinträchtigt. Die Lage bietet teilweise Sicht 
auf den See und die umliegenden Berge, vor allem die oberen 
Stockwerke. 

   
Zufahrt  Die Zufahrt erfolgt ab der Seestrasse direkt zum Grundstück mit 

dem Vorplatz und den Garagen. Es sind jedoch nur wenige Au-
toabstellplätze auf dem Grundstück vorhanden. Es bestehen öf-
fentliche Parkplätze unmittelbar neben dem Grundstück. 

   
Distanzen  Nahe Distanzen, Zentrumslage 
- Schule  Das neu renovierte Schulhaus (Bezug August 2013) liegt mitten 

im Dorf zwischen der reformierten und der kath. Kirche. Die 
Bergkinder kommen mit Seil- und /oder Rigi Bahn zur Schule.  In 
Vitznau werden die 77 Kinder in einem Zweijahreskindergarten, 
einer 1./2., einer 3./4. und einer 5./6. Klasse unterrichtet. Vitznau 
ist seit 20 Jahren eine integrative Schule. Die Sekundarstufe 
wird seit 1983 für die drei Seegemeinden Greppen, Vitznau und 
Weggis in Weggis als Kooperative Sekundarschule angeboten. 
Für den gymnasialen Weg wählen die Kinder meist zwischen 
der Kantonsschule Alpenquai in Luzern oder dem Gymnasium 
Immensee.  

 
- Einkaufen  Für den täglichen Bedarf befinden sich wenige Läden im Zent-

rum, für den Grosseinkauf in Brunnen oder Küssnacht.  
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- Verkehrsmittel  

 
   
- Erholung / Freizeit  Aussenanlagen Durch die Seelage hat Vitznau ein umfassendes 

Angebot an Freizeit- und Erholungsangeboten, so z.B. Museen 
(z.B. Festung Vitznau) Naherholungsgebiete (Rigi, Vierwaldstät-
tersee, etc.) sowie durch die Nähe zur Gemeinde Weggis weitere 
umfassende Angebote. 

   

 

Aussenanlagen  Die Aussenanlagen sind soweit „gut“ gehalten und enthalten fast 
nur versiegelte Flächen mit Asphalt-, Betonbelägen, Verbund-
stein, Granitplatten sowie Rabatten, Natursteinmauer und Ma-
schenzaun.  
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Zusammenfassung 

Stammgrundstücknummer 130 

Grundstücknummer 2034 

Parzellenfläche m2 564 

Ort / GB Vitznau 

Adresse Zihlstrasse 4 

Liegenschaftsart/ Objektart 4-Zimmer 

ME-Anteil 110/1000 

Liegenschaftsnutzung STWE 
 

Bewertungsdaten 

Baujahr 1969 

Zone D 
 
 
 

Diese Dokumentation ist für den Verkauf erstellt. Obwohl die Verkäuferschaft all ihre Sorgfalt da-

rauf verwendet hat, dass die Informationen zum Zeitpunkt der Veröffentlichung korrekt sind, kann 

die Verkäuferschaft keine Gewährleistung hinsichtlich der Genauigkeit und Vollständigkeit machen. 

Jede Haftung aufgrund dieser vorliegenden Verkaufsdokumentation wird ausgeschlossen. 

Luzern, 9. Oktober 2025 / BU 
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Bilderdokumentation 

  

  

  



 

 

 
  Seite 22 von 22 

  

  
 


