GEMEINDERAT
Bericht und Antrag

Nr. 1601
vom 17. August 2017
an Einwohnerrat von Horw

betreffend Verkauf Parzelle Nr. 485, Kantonstrasse 150, Horw

Sehr geehrter Herr Einwohnerratsprasident
Sehr geehrte Damen und Herren Einwohnerrate

1 Ausgangslage

An der Kantonsstrasse 150 in Horw besitzt die Emmi Vorsorgestiftung auf Parzelle Nr. 1074
(Landflache 1188 m?), ein altes Mehrfamilienhaus mit 10 Wohnungen, welches umfassend
umgebaut oder durch einen Neubau ersetzt werden muss. Das Haus wurde 1963 erbaut.

Die Gemeinde Horw ist Eigentumerin der Nachbarparzelle Nr. 485 mit einer Landflache von
1489 m2. Uber diese Parzelle fiihrt ein Rad- und Gehweg. Es handelt sich um eine "Restpar-
zelle" einer friheren, langst fallengelassenen Kantonsstrassenplanung. Die Parzelle kann auf-
grund ihrer Geometrie nur schlecht Gberbaut werden.

Grundstiick Nr. 485 der Gemeinde Horw Grundstlick Nr. 1074 der Emmi-Vorsorgestiftung

Die Emmi Vorsorgestiftung ist an die Gemeinde herangetreten mit dem Wunsch, der Gemeinde
die Parzelle Nr. 485 abzukaufen, um auf den beiden Parzellen ein grésseres Mehrfamilienhaus
zu errichten und so die beiden Parzellen architektonisch und stadtebaulich sinnvoll zu Gber-
bauen. In der Folge wurden Verhandlungen zwischen der Gemeinde und dem Vertreter der
Emmi Vorsorgestiftung aufgenommen. Ebenfalls wurde durch die Gemeinde eine Schatzung
Uber unsere Landparzelle bei der Firma Jost Immobilien AG in Auftrag gegeben. Der Schatz-
wert wurde mit Fr. 1'430.00 / m? berechnet, jedoch nur unter der Voraussetzung, dass eine
Uberbauung beider Grundstiicke erfolgen kann.



2 Variantenprifung Gemeinderat

Die Gemeinde ist beim Verkauf von Bauland ausserst zuriickhaltend. Die knappen Baulandre-
serven der Gemeinde werden in letzter Zeit im Grundsatz im Baurecht abgegeben. Die Parzelle
Nr. 485 der Gemeinde ist als Einzelgrundstiick jedoch schwierig zu Uberbauen. Der Grenzab-
stand und die Geometrie der Parzelle schranken die Nutzung des Grundstlcks zusatzlich ein.
Aus diesen Grinden ist eine gemeinsame Planung mit der Bauparzelle Nr. 1074 sinnvoll.

2.1. Variante 1: Abgabe im Baurecht

Eine Abgabe der Parzelle im Baurecht kommt in diesem Fall nicht in Frage, ergéabe sich doch
die Situation, dass ein Teil des Gebaudes auf der Flache der Emmi Vorsorgestiftung und ein
Teil des Gebaudes auf unserem Baurechtsgrundstlick lage. Diese Konstellation kénnte spates-
tens bei einem Heimfall des Grundstlicks zu unmdglichen Situationen fihren, weshalb der Ge-
meinderat diese Variante verworfen hat.

2.2. Variante 2: Verkauf des Grundstiicks

Mit dem Verkauf vom Land wirden wir eine einmalige Zahlung erhalten. An einer zuklinftigen
Entwicklung des Bodenpreises kdnnten wir nicht mehr partizipieren. Auch diese Variante ist fur
den Gemeinderat unbefriedigend.

2.3. Variante 3: Verkauf des Grundstiicks und Kauf des Erdgeschosses

Als dritte Variante konnten wir das Grundstuck verkaufen und uns gleichzeitig die Moglichkeit
sichern, einen Teil des Gebaudes im Stockwerkeigentum zu erwerben.

Bei dieser Variante kdnnen wir an der zuklinftigen Entwicklung des Bodenpreises partizipieren.
Ebenfalls kdnnen wir mit den Flachen des Stockwerkeigentums Aufgaben der Gemeinde erful-
len und/oder einen jahrlichen Mietzinsertrag generieren, ahnlich wie bei einem Baurecht.

3 Erwagung Gemeinderat

Der Gemeinderat hat sich fur die Variante 3 entschieden. Die Grinde dafur sind folgende:

Die Gemeinde hat Bedarf fir einen zusatzlichen Kindergarten im Talboden. Zudem ist der Kin-
dergarten Ebenau an der Schéngrundstrasse in einem baufalligen Zustand. Fur dieses Grund-
stuck ist eine Projektstudie vorgesehen, um die Parzelle mitten im Wohngebiet (Zonenzutei-
lung: W4) nach raumplanerischen Grundsatzen sowie stadtebaulich besser zu nutzen. Zumin-
dest fUr die Bauzeit von ca. 2 Jahren fur ein angedachtes Wohnhaus mit integriertem Kindergar-
ten an der Schéngrundstrasse, ist auch flr den bestehenden Kindergarten Ersatzraum notwen-
dig. Der Verkaufspreis der Parzelle Nr. 485 an der Kantonsstrasse wurde Fr. 50.00 pro m? unter
dem Schatzwert angesetzt bzw. ausgehandelt, weil der Fuss- und Fahrweg von der Bauherr-
schaft bei einer Uberbauung auf ihre Kosten verlegt werden muss. Den schmalen, ca. 2 m brei-
ten Landstreifen entlang der Kantonsstrasse méchte der Gemeinderat jedoch abparzellieren
und im Eigentum der Gemeinde behalten. Dies lasst der Gemeinde Handlungsspielraum bei der
Strassenraumgestaltung im Zusammenhang mit der Umsetzung des Entwicklungsschwerpunkts
Horw See.

4 Erwerb von Stockwerkeigentum

Die Gemeinde Horw erhalt das Recht, als strategische Raumreserve das Erdgeschoss im
Stockwerkeigentum zu erwerben, um so Schul- und Wohnraum im Talboden zu sichern.

Im Rahmen der Schulraumplanung und Entwicklung besteht in diesem Gebiet ein Bedarf an
Raumlichkeiten fur 1-2 Kindergarten. Das Erdgeschoss im geplanten Mehrfamilienhaus der
Emmi sowie die Lage wurden sich dafur gut eignen.

Gestutzt auf verschiedene gemeinsame Besprechungen und Korrespondenzen sind im Erdge-
schoss 2 Kindergarten und zwei 3,5-Zimmer-Wohnungen mit 4 Parkplatzen im UG oder vier
2,5-Zimmer-Wohnungen und zwei 3,5-Zimmer-Wohnungen realisierbar, was Erwerbskosten von
ca. 3 Mio. Franken ausldsen wirde.
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5 Kaufvertrag

Die Gemeinde verkauft der Emmi Vorsorgestiftung die Landparzelle zum Preis von Fr.1'380.00
pro m? bzw. Fr. 2'054‘820.00. Ein kleiner, ca. 2 m breiter Landstreifen entlang der Kantons-
strasse wird noch abparzelliert und verbleibt im Eigentum der Gemeinde. Von dieser abzupar-
zellierenden Flache wird nur die Ausnltzung abgetreten, dies ebenfalls zum Preis von Fr.
1‘380.00 pro m?. Die Gemeinde Horw erhalt ein Kaufrecht am Erdgeschoss sowie an vier Au-
toeinstellplatzen des Neubaus im Stockwerkeigentum. Der Verkauf des Stockwerkeigentums
wirde zu Selbstkosten ohne Gewinnanteile erfolgen. Der Gemeinderat kann das Kaufrecht zeit-
gerecht ausuben. Die definitive Nutzung des Erdgeschosses muss jedoch erst 2 Monate vor
Rohbauvollendung entschieden werden, was frihestens in 2-3 Jahren der Fall sein wird.

6 Ertragsverwendung

Fur die Gemeinde resultiert aus dem Verkauf ein Buchgewinn von rund 2 Mio. Franken (Ver-
kaufserldés minus Verkaufskosten). Unter HRM2-Bedingungen kénnen fir laufende und zukinf-
tige Projekte keine Vorfinanzierungen mehr gemacht werden. Der Buchgewinn wird deshalb in
der laufenden Rechnung verbucht.

7 Wiirdigung

Dem Grundsatz der Immobilienstrategie folgend, will die Gemeinde derzeit kein Bauland ver-
kaufen, sondern dieses im Baurecht abgeben. Vorliegend macht jedoch ein Verkauf Sinn, weil
die Parzellenform und -grésse eine Uberbauung ausschliesslich des gemeindeeigenen Grund-
stlicks unzweckmassig erscheinen Iasst. Einerseits wére eine alleinige Uberbauung unserer
Parzelle Nr. 485 nur schlecht moglich und wirde eine stadtebaulich unbefriedigende Lésung er-
geben. Wirde andererseits das Grundstlick Dritten im Baurecht abgegeben, kdme das neu zu
erstellende Haus parzellentibergreifend sowohl auf einem Eigentums- wie auch auf einem Bau-
rechtsgrundstlck zu liegen. Dieser Umstand wirde spatestens bei einem Heimfall zu einer
schwierigen Situation fiihren. Eine Uberbauung tber beide Parzellen dagegen ermdglicht eine
architektonisch gute Losung und eine sinnvolle Nutzung der gemeindeeigenen Restparzelle.
Durch die Option, dass wir das Erdgeschoss im Stockwerkeigentum erwerben, kann die Ge-
meinde weiterhin an der Baulandpreisentwicklung partizipieren und kann den Bedarf an 1-2 zu-
satzlichen Kindergarten sichern. Sollte zum Zeitpunkt der Ausibung der Kaufoption kein oder
nur ein reduzierter Bedarf an Kindergarten bestehen, fande sich ohne Probleme eine Nutzung
fur das Stockwerkeigentum. Die Rdume kdnnten entweder als Wohnungen flr gemeindeeigene
Bedurfnisse Verwendung finden oder bei Nichtgebrauch an die Emmi Vorsorgestiftung bzw. an
Dritte verkauft werden. Die Emmi Vorsorgestiftung ist einerseits eine verlassliche Partnerin, wel-
che Wert auf guten und bezahlbaren Wohnraum legt. Andererseits halt sich die Gemeinde mit
dem vorgeschlagenen Vorgehen mehrere Optionen fir die Zukunft offen.

8 Antrag

Wir beantragen Ihnen,

- dem Verkauf der Parzelle Nr. 485 zum Preis von Fr. 2°054‘820.00 an die Emmi Vorsorgestif-
tung, mit der Option fir den Kauf des Erdgeschosses im Stockwerkeigentum, zuzustimmen.

- der vorgeschlagenen Ertragsverwendung zuzustimmen.

. oo

Ruedi Burkard rene Arnold
Gemeindeprasident Stv. Gemeindeschreiberin

— Anhang 1: Situationsplan Neubauprojekt Gebaude

— Anhang 2: Grundriss Erdgeschoss mit Variante Kindergarten
— Anhang 3: Grundriss Kindergarten mit Variante Wohnung

— Anhang 4: Visualisierung Projektstudie
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EINWOHNERRAT
Beschluss

— nach Kenntnisnahme vom Bericht und Antrag Nr. 1601 des Gemeinderates
vom 17. August 2017

— gestitzt auf den Antrag der Geschaftsprifungskommission und der Bau- und Verkehrskom-
mission

— in Anwendung von Art. 69 lit. c der Gemeindeordnung
vom 25. November 2007

1. Dem Verkauf der Parzelle Nr. 485 zum Preis von Fr. 2°054‘820.00 an die Emmi Vorsorgestif-
tung, mit der Option fir den Kauf des Erdgeschosses im Stockwerkeigentum, wird zuge-
stimmt.

2. Der vorgeschlagenen Ertragsverwendung wird zugestimmt.

Horw, 14. September 2017

Urs ROolli Beat Gahwiler

Einwohnerratsprasident Gemeindeschreiber

Publiziert:
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