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Schriftliche Beantwortung Interpellation Nr. 2024-783 von Jonas Heeb, L20,
und Mitunterzeichnenden: Preisguinstiger Wohnraum in Horw

Sehr geehrte Frau Prasidentin
Sehr geehrte Damen und Herren

Am 11. September 2024 ist von Jonas Heeb, L20 und Mitunterzeichnenden folgende Interpel-
lation eingereicht worden:

«Wohnraum wird immer knapper und immer teurer. Die Schaffung und der Erhalt von preisglinstigem Wohnraum beschaftigen
vielen Gemeinden, Kantone und Lander seit langerem. Auch in Horw ist das Thema nicht neu: Auf die Einreichung einer Gemein-
deinitiative "Preisguinstiger Wohnraum in Horw" folgte das "Reglement Preisgunstiger Wohnraum" (Nr. 890), das seit dem
01.01.2019 in Kraft ist. Die Gemeinde Horw verpflichtet sich damit zum Erhalt und zur Schaffung preisgiinstigen Wohnraums so-
wie zur Zusammenarbeit mit interessierten Wohnbautragern.

Seit dem Inkrafttreten dieses Reglements ist Horw weiterhin stark gewachsen und hunderte zusatzliche Wohnungen sind in der
Zwischenzeit geschaffen worden und auf den Markt gekommen. Die Schlagzeilen der letzten paar Jahre deuteten in Horw auf
héhere Preise und trotz des Wachstums auf eine Knappheit von verfligbharem Wohnraum hin. Die gestern erschienen Zahlen des
Bundes zeigen, dass sich die Leerwohnungsziffer mit 0.3% in Horw gegeniiber den Vorjahren weiter reduziert hat. Die Unterzeich-
nenden stellen in diesem Zusammenhang folgende Fragen an den Gemeinderat:

1. Wie schatzt der Gemeinderat die Lage in Horw betreffend Mietpreise und dem Angebot von Wohnraum ein? Was hat sich
seit dem 01.01.2019 verandert, auch in Anbetracht des grossen Wachstums?

2. Welche positiven Entwicklungen konnten mit dem Reglement verzeichnet werden?

3.  Wo bleibt weiterhin Handlungsbedarf bestehen, bzw. hat er sich eventuell sogar vergrossert?

4. Gibt es fur den Gemeinderat genligend Spielraum, um der Problematik des knappen und teuren Wohnraums entgegenzuwir-
ken? Ist das Reglement NR. 890 dafiir ausreichend?

5. Gemass dem Reglement Nr. 890 besteht die materielle Zielsetzung, bis 2029 gegentber 2019 100 zuséatzliche preisglnstige
Wohnungen zu schaffen. Wie ist der Zwischenstand dieses Ziels? Ware es je nach Stand und angesichts der sich seit 2019
verscharften Lage auf dem Wohnungsmarkt angezeigt, diese Zielsetzung nach oben anzupassen?

6. Welche Massnahmen wurden Seites Gemeinderat getroffen um die im Reglement Nr. 890 definierten Ziele zu erreichen?

7. Die Zielsetzung soll gemass Reglement alle 5 Jahre (iberpriift werden. Hat die erste Uberpriifung bereits stattgefunden? Falls
ja, was waren die Ergebnisse?

8. Wie steht der Gemeinderat zur Méglichkeit, die Gemeinde Horw dem kantonalen Gesetz uber die Erhaltung von Wohnraum
unterstellen zu lassen, um als Gemeinde eine aktive Rolle in der Gestaltung des preisglinstigen Wohnraums zu spielen?

Wir bedanken uns flr die Beantwortung unserer Fragen.»


https://ortsplanung-horw.ch/wp-content/uploads/2020/05/12_Reglement-Preisg%C3%BCnstiger-Wohnraum_2018.pdf
https://srl.lu.ch/app/de/texts_of_law/898
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1 Vorbemerkung

Der Begriff «Preisguinstiger Wohnraum» wird oft gebraucht, ohne dass klar ist, was damit be-
zeichnet wird. Der «Leitfaden Preisginstige Mietwohnungen» von Prof. Philippe Thalmann
(Philippe Thalmann, Leitfaden Preisglinstige Mietwohnungen, 2019) bietet eine Orientierungs-
hilfe im Begriffsdschungel rund um erschwinglichen Wohnraum.

Er fuhrt aus, dass sich die Bezeichnung «preisgiinstig» stets auf die Héhe einer Wohnungs-
miete im Verhaltnis zu einer Referenzgrdsse bezieht. Nach P. Thalmann lassen sich vier Refe-
renzgréssen unterscheiden:

a) die Mieten anderer Wohnungen

Eine Wohnung kann als preisglinstig eingestuft werden, wenn ihre Miete im unteren Teil der
Verteilung aller Mieten liegt. Aussagekraftiger ist dieses Kriterium, wenn nur Wohnungen ahnli-
cher Grosse, Alter, Lage usw. verglichen werden.

Es ist auch mdglich, den Einfluss von Qualitatsunterschieden auf die Miete ganz auszuklam-
mern, sodass eine Wohnung als preisgunstig definiert werden kann, wenn ihre Miete tiefer ist
als auf dem Markt Ublich fir Wohnungen ahnlicher Qualitat.

b) die Miete derselben Wohnung unter anderen Bedingungen und dadurch anderen
Kosten

Eine Wohnung kann als preisgunstig bezeichnet werden, wenn sie zu tieferen Preisen als

marktiblich errichtet oder erstanden wurde und/oder zu tieferen Kosten bewirtschaftet wird

und diese Verglnstigungen an den Mieter weitergegeben werden. Mit anderen Worten, tiefe

laufende Kosten fuhren zu preisglnstigen Wohnungen. Mdgliche Grinde sind Objekthilfen

oder der Verzicht auf eine héchstmogliche Eigenkapitalrendite.

c) die Miete, die eine bestimmte Mieterschaft zahlen kann
Grundséatzlich ist die Mietbelastung das Verhaltnis der Miete zum Einkommen oder, anders for-
muliert, der Anteil des Einkommens, der fir das Wohnen aufgewendet werden muss.

d) die Miete, die eine bestimmte Mieterschaft zu zahlen bereit ist
Eine Wohnung kann als preisgunstig eingestuft werden, wenn eine gut definierte Zielmieter-
schaft sie als solche wahrnimmt.

In der Gemeinde Horw gilt gemass Reglement preisgiinstiger Wohnraum Nr. 890 Wohnraum
dann als preisgtinstig bzw. forderungswiurdig, wenn er sich grundsétzlich aufgrund der Be-
triebs- und Kapitalkosten sowie den zu tatigenden Abschreibungen und Riickstellungen fiir die
bauliche Erneuerung berechnet (Kostenmiete).

Auf dieser Grundlage haben der Gemeinderat und die Prasidentinnen und Prasidenten der
Wohnbautrager die Aufgaben bei der Férderung von preisglinstigem Wohnraum in der Charta
zum preisgunstigen Wohnen in Horw von 2020 wie folgt festgelegt:

Die Rolle der Gemeinde

1. Die Gemeinde fordert und unterstitzt die Wohnbautrager, welche fir nachhaltig preis-
glnstigen Wohnraum sorgen. Die entsprechenden Rahmenbedingungen und Instrumente
sind im Reglement preisglinstiger Wohnraum festgehalten.
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2. Die Gemeinde nimmt im Rahmen ihrer Méglichkeiten eine aktive Rolle in der Boden- und
Wohnraumpolitik ein und positioniert sich zugunsten eines angemessenen Anteils an
preisglnstigem Wohnraum in Horw.

3. Die Gemeinde bezieht die interessierten Wohnbautrager zu wohnpolitischen Themen und
Vorhaben in der Gemeinde rechtzeitig mit in die Meinungsbildung ein.

4. Die Gemeinde informiert die interessierten Wohnbautrager, wenn sie von beabsichtigten
Grundstucksverkaufen oder Siedlungsentwicklungen erfahrt, die der Erhaltung oder dem
Neubau von preisgunstigem Wohnraum dienen konnte.

5. Die Gemeinde stellt ihre Publikationsorgane (z.B. ,Blickpunkt®, Website) nach Moglichkeit
fur Anliegen der gemeinnutzigen Wohnbautrager zur Verfugung.

Die Gemeinde stellt statistische Auswertungen, Studien und &hnliche Papiere, die fir den
nachhaltig preisgunstigen Wohnraum von Nutzen sein kdnnten, den Wohnbautragern zur Ver-
fugung.

Die Rolle der Wohnbautrager

1. Die Wohnbautrager arbeiten im Sinne der Charta gemeinnuitziger Wohnbautrager aktiv an
der Raum- und Siedlungsentwicklung der Gemeinde (und allfalligen gemeindeubergreifen-
der Arealentwicklungen) mit.

2. Die Wohnbautrager informieren transparent Uber ihre Arbeit, ihre Finanzen und ihre regle-
mentarischen Grundlagen (Statuten, Geschaftsbericht).

3. Die Wohnbautrager engagieren sich fir lebendige Quartiere und lebenswerte Freirdume in
der Gemeinde.

4. Die Wohnbautrager arbeiten untereinander zusammen, um Erfahrungsaustausch und Sy-
nergien zu ermoglichen.

(Aus der Charta; «Zusammen fiir nachhaltig preisglinstiges Wohnen in Horw», der Gemeinde Horw und der Wohn-
bautrager, die sich flir nachhaltig preisglinstiges Wohnen einsetzen.)

Zu den Fragen nehmen wir wie folgt Stellung:

Zu 1. Wie schéatzt der Gemeinderat die Lage in Horw betreffend Mietpreise und dem Angebot von Wohnraum ein? Was hat sich
seit dem 01.01.2019 verandert, auch in Anbetracht des grossen Wachstums?

Die Gemeinde Horw holt seit 2020 bei Wiest Partner AG, Zirich, periodisch «Faktenblatter»
zum Horwer Mietmarkt ein. Die Daten basieren auf der Beobachtung des Wohnungsmarktes
bzw. auf den in Horw angebotenen Mietwohnungen. Daraus leitet Wiest Partner Mietzinsemp-
fehlungen fir die Sozialhilfe ab.

Ein Vergleich des 3. Quartals 2020 mit dem 3. Quartal 2024 zeigt, dass die Angebotsmieten
fur die guinstigsten Wohnungen je nach Wohnungsgrdsse zwischen 23 Prozent bei kleineren
und 35 Prozent bei grosseren Wohnungen gestiegen sind.

Die Daten von Wuest Partner zeigen auch, dass der Wohnungsmarkt in Horw nicht «spielt»,
d. h. es werden im Verhaltnis zur Grosse des Marktes zu wenige Wohnungen angeboten. Das
kleine Angebot fuhrt nach 6konomischer Logik wiederum zu steigenden Angebotsmieten, was
wiederum zu weniger Wohnungswechseln fihrt, was das Angebot weiter verknappt.

Aber selbst, wenn heute viele neue Wohnungen gebaut wirden, waren diese aufgrund der
Baukosten nicht in dem Sinne preisginstig, als dass sie flr Geringverdienende erschwinglich
waren.
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Die Gemeinde Horw verzeichnet seit 1991 ein Bevdlkerungswachstum von durchschnittlich
0.8 Prozent im Jahr. In gesamtkantonaler Betrachtung ist dies als tiefer bzw. unterdurch-
schnittlicher Wert anzusehen. Die Zeitrdume von 1996 bis 2000 sowie 2004 bis 2012 stellen
gréossere Wachstumsperioden dar, in der die Bevdlkerung im Jahr durchschnittlich um 1.3 Pro-
zent wuchs. In den Jahren dazwischen sowie seit 2012 fiel der Wert auf ein durchschnittliches
jahrliches Wachstum von 0.4 Prozent (Quelle: Raumliches Entwicklungskonzept 2040).

Zu 2. Welche positiven Entwicklungen konnten mit dem Reglement verzeichnet werden?

Das Reglement preisgiinstiger Wohnraum bekundet die Absicht, preisgunstigen Wohnraum zu
fordern. Tatsachlich wurde in den vergangenen Jahren einiges erreicht und anderes auf den
Weg gebracht. Wie im Reglement vorgesehen, wurde der Austausch mit den gemeinnitzigen
Wohnbautragern mit der Griindung einer Arbeitsgruppe institutionalisiert. Mitglieder sind Ver-
treterinnen der Gemeinde und der Wohnbaugenossenschaften in Horw.

Zudem wurden im Raumlichen Entwicklungskonzept (REK) 2040, wie auch in der Teilrevision
Ortsplanung (Teilrevision Ortsplanung Horw) Mdglichkeiten geschaffen, um den preisglnsti-
gen Wohnraum mit Bonus auf der Uberbauungsziffer und der Gebaudehdhe zu férdern.

Als strategisches Planungsinstrument zeigt das REK 2040 die gewiinschte rdumliche Entwick-
lung der Gemeinde Horw bis 2040 auf. Es diente als behdrdenverbindliche Grundlage fur die
nachfolgende Teilrevision der Nutzungsplanung. Im REK 2040 wird folgende angestrebte Ent-
wicklung definiert: «Die Wohnungsdichte soll langfristig mit einem Schwerpunkt im Talboden
erhoht werden. Die Gemeinde Horw setzt sich flr ein ausgewogenes familien- und generatio-
nenlbergreifendes Wohnangebot ein. Bis 2029 wird das Angebot an preisgtnstigem Wohn-
raum um mindestens 100 Wohnungen erhéht. Bestehende Nutzungsreserven in der Ge-
meinde sollen gezielt mobilisiert und ausgeschopft werden»

Grundeigentimerverbindlich wurden darauffolgend im Bau- und Zonenreglement folgende Re-
gelungen aufgenommen:

- 5-Prozent-Bonus auf die Uberbauungsziffer fiir preisgiinstigen Wohnraum
Wenn preisguinstige Wohnungen gebaut werden, kann ein Bonus von 5 Prozent auf die
maximale Bebauungsdichte (Uberbauungsziffer) gewahrt werden. Dies bedeutet, dass
mehr Gebaudegrundflache als Ublich umgesetzt werden darf. Der Bonus fur den preis-
gunstigen Wohnraum sowie jener fur einen freiwilligen Gestaltungsplan kénnen miteinan-
der kombiniert werden. Ein Gestaltungsplan definiert spezifische Bauregeln und gestalteri-
sche Anforderungen. In Gebieten, in denen ein Gestaltungsplan obligatorisch ist, darf die
totale Abweichung vom Bonus fir Gestaltungsplanpflichtgebiete nicht Gberschritten wer-
den.

- Preisgiinstiger Wohnraum in Sondernutzungsplanungen
Gestaltungs- und Bebauungsplane kénnen festlegen, dass ein bestimmter Prozentsatz,
der neu zu errichtenden Wohnungen preisgunstig sein muss. Die preisglnstigen Wohnun-
gen mussen dauerhaft fur diesen Zweck genutzt werden.

- Zielsetzung preisginstiger Wohnraum in Gestaltungsplénen
In verschiedenen Gebieten, in denen ein Gestaltungsplan erforderlich ist, verfolgt die Ge-
meinde das Ziel, preisglnstigen Wohnraum zu schaffen. Dieses Ziel kann in der Zielver-
einbarung festgehalten werden. Diese muss vor dem Beginn der Planungsarbeiten abge-
schlossen sein. Besonders die beiden Schllisselgebiete Riedmatt-Schéngrund und Stei-
nen-Grisigen sind flr preisglinstigen Wohnraum pradestiniert.
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- Bonus auf der Gebdudehbhe zugunsten Hochparterre-Wohnungen
In Wohnzonen und den Zentrumszonen Z1 und Z2 sind Hochparterre-Wohnungen zur
Forderung des preisglinstigen Wohnraums mdglich. In der Folge kann die Gemeinde die
zulassige Gesamt-, Trauf- und Fassadenhdhen fur diesen Zweck um max. 1.50 Meter er-
hoéhen.

Die Teilrevision der Ortsplanung befindet sich aktuell in Genehmigung beim Kanton Luzern.
Gemass Auskunft des Kantons kann mit einer Genehmigung bis im Sommer 2025 gerechnet
werden. Bis dahin sind die Vorgaben des geltenden und des kinftigen Rechts einzuhalten.

Zu 3. Wo bleibt weiterhin Handlungsbedarf bestehen, bzw. hat er sich eventuell sogar vergréssert?

Die Handlungsmaoglichkeiten der Gemeinde Horw sind beschrankt. So ist die Vergabe von
gunstigem Bauland nicht (mehr) méglich, weil die Gemeinde Uber keine entsprechenden Land-
reserven verfugt. Damit sind der Férderung von gemeinnutzigen Wohnbautragern mittels
gunstigem Baurechtszins Grenzen gesetzt.

Durch die Verankerung im REK und in der Teilrevision Ortplanung wurde das Bestmogliche
unternommen, dass preisgunstiger Wohnraum im Rahmen des Mdglichen weiterhin geférdert
werden kann. Es gilt abzuwarten, ob und wie die neuen Bestimmungen in den nachsten Jah-
ren eine Wirkung zeigen. Fir eine nachste Revision der Ortsplanung ist seitens Arbeitsgruppe
Preisgunstiger Wohnraum, das Anliegen eingebracht, einen separaten Artikel zum preisgunsti-
gen Wohnraum im Bau- und Zonenreglement aufzunehmen.

Zu 4. Gibtes fir den Gemeinderat gentigend Spielraum, um der Problematik des knappen und teuren Wohnraums entgegen-
zuwirken? Ist das Reglement NR. 890 daflr ausreichend?

Wie bereits festgehalten ist der Spielraum fiir die Gemeinde mangels Baulandreserven stark
eingeschrankt. Das Reglement ist ausreichend und im Bau- und Zonenreglement (BZR) wur-
den die notwendigen gesetzlichen Anpassungen vorgenommen. Siehe dazu Frage 2.

Zu 5. Gemass dem Reglement Nr. 890 besteht die materielle Zielsetzung, bis 2029 gegentber 2019 100 zusétzliche preisgiins-
tige Wohnungen zu schaffen. Wie ist der Zwischenstand dieses Ziels? Ware es je nach Stand und angesichts der sich
seit 2019 verscharften Lage auf dem Wohnungsmarkt angezeigt, diese Zielsetzung nach oben anzupassen?

Gemeinnutzige Wohnbautrager sind nicht erst in jingster Zeit in der Gemeinde Horw tatig. So
zeigt ein Uberblick aus dem Jahr 2016 einen Bestand von 859 Wohnungen:

Eigentiimerin Total bestehend 1-1.5 2-25 3-35 4-4.5 5-5.5 6-6.5
Steinengrund 45 2 6 15
Baugenossenschaft Pilatus 264 5 16 55 152 35 1
Soziale Wohnbaugenossenschaft 37 8 18 11
Baugenossenschaft Familie 218 15 54 20 108 3
Oekumenische Wohnbau-

genossenschaft oewl 39 11 12 15 1
AWH-Arbeiter- und Angestellten

Wohnbaugenossenschaft 36 3 18 15

Korporation 103 31 57 1
Stiftung Betagtenzentrum Horw 52 25 26 1

Gemeinde Horw 65 1 15 14 28 7

Total Wohnungen 859
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Seit 2016 hat die Gemeinde den gemeinnutzigen Wohnungsbau im Ortskern geférdert, indem
sie Baurechtszinse tiefer als zu marktiblichen Konditionen festgelegt hat. Die Baurechtsneh-

menden verpflichteten sich im Gegenzug, altersgerechte und gemeinnltzige Mietwohnungen

zu realisieren. Dies betraf folgende Liegenschaften:

Seit 2016:

- Baugenossenschaft Steinengrund, Gemeindehausplatz 24, 6048 Horw, 23 Wohnungen,
Gewahrung von selbstandigem und dauerndem Baurecht zu verginstigten Konditionen

- Baugenossenschaft Familie, Gemeindehausplatz 26, 6048 Horw, 17 Wohnungen,
Gewahrung von selbstandigem und dauerndem Baurecht zu vergunstigten Konditionen

Seit 2020:
- Baugenossenschaft Pilatus, Allmendstrasse 8 - 14, 6048 Horw, 67 Wohnungen, Gewah-
rung von selbstandigem und dauerndem Baurecht zu vergunstigten Konditionen

Die Vorgegebenen 100 Wohnungen sind damit noch nicht erreicht, weil seit 2019 erst zusatzli-
che 67 zusatzliche Wohnungen gebaut wurden. Aktuell plant die Baugenossenschaft Familie
an der Bachstrasse 161 Wohnungen. Diese werden die Bedingungen des preisgunstigen
Wohnraums erflllen. Doch auch wenn diese Wohnungen nicht auf maximalen Profit ausge-
richtet sind, werden sie aufgrund der hohen Baukosten kaum gtinstig sein.

Zu 6. Welche Massnahmen wurden Seites Gemeinderat getroffen, um die im Reglement Nr. 890 definierten Ziele zu erreichen?

Die wichtigsten Massnahmen sind:

- Die Gemeinde Horw hat im Zentrum gemeindeeigenes Land im Baurecht abgegeben.
Partner fur die Realisierung waren die Wohnbautradger Baugenossenschaft Familie Horw,
Baugenossenschaft Pilatus Horw und die Baugenossenschaft Steinengrund. Der Bau-
rechtszins wurde 20 Prozent unter dem Marktwert angesetzt, damit im Zentrum von Horw
preisglinstige Wohnungen entstehen konnten.

- Im REK 2040, wie auch in der Teilrevision Ortsplanung wurden Mdéglichkeiten geschaffen,
um den preisgiinstigen Wohnraum mit grosserer Uberbauungsziffer und erhéhten Erdge-
schossen zu fordern.

- Die Gemeinde erteilte Solidarblrgschaften fur verschiedene Wohnbautrager.

Zu 7. Die Zielsetzung soll geméss Reglement alle 5 Jahre Uberpriift werden. Hat die erste Uberpriifung bereits stattgefunden?
Falls ja, was waren die Ergebnisse?

Die Auswertung erfolgt laufend. Sie besteht darin, dass jahrlich die zusatzlich gebauten Woh-

nungen auf der Website aufgeschaltet werden (siehe: Gemeinde Horw - Férderung von preis-
gunstigem Wohnraum). Vergleiche auch die Antworten 5 und 6.
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Zu 8. Wie steht der Gemeinderat zur Méglichkeit, die Gemeinde Horw dem kantonalen Gesetz tber die Erhaltung von Wohn-
raum unterstellen zu lassen, um als Gemeinde eine aktive Rolle in der Gestaltung des preisgiinstigen Wohnraums zu
spielen?

Der Gemeinderat sieht keine Notwendigkeit die Gemeinde oder bestimmte Gebiete dem kan-

tonalen Gesetz zu unterstellen. Eine Unterstellung wirde dazu fuhren, dass das Potenzial fur

die Innenentwicklung nicht genutzt wird und keine zusatzlichen Wohnungen geschaffen wer-
den. Mit der Unterzeichnung der Charta mit den auf dem Gemeindegebiet tatigen Wohnbautra-
gern und der Anpassung des BZR wurden die notwendigen Schritte gemacht.

Wir danken fur Ilhre Kenntnisnahme.

Freundliche Grisse

Gaudenz Zemp Michael Siegrist

Gemeindeprasident Gemeindeschreiber

Versand: 13. Dezember 2024
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