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Abstimmungsfrage Abstimmungsempfehlung

Wollen Sie dem Verkauf des Grundstticks Nr. Ju zum Verkauf des Grundstiicks Nr. 1044 im
1044 mit einer Flache von 985 m2 zum Preis von Ortskern

10 Mio. Franken und der Einlage in die Vorfinan-
zierung gemass Beschluss des Einwohnerrates
zustimmen?

Hinweis zur Abstimmung

Detaillierte Unterlagen zu den Abstimmungen liegen bei der Gemeindekanzlei am Gemeindehausplatz 1
zur Einsichtnahme auf.
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Volksabstimmung vom 25. November 2012
Bericht des Gemeinderates an die Stimmberechtigten

1 In Kiirze
Das Verkaufsobjekt
Das am Kreisel Bahnhof liegende Grundstiick zwischen Denner, Ring- und Allmendstrasse soll fir

10 Mio. Franken verkauft werden. Das Interesse an dieser knapp 1'000 m2 grossen Bauparzelle war
gross. Folgende Grinde fuhrten u.a. zu diesem hohen Verkaufspreis:

= Das Grundstick befindet sich an einer attraktiven Lage (Besonnung, Verkehrserschliessung,
Einkaufs- und Dienstleistungsangebot in Gehdistanz, stadtnah usw.).

= Es besteht ein rechtskréftiger Bebauungsplan. Mit dem Bauvorhaben kann somit rasch gestartet
werden. Gemass Bebauungsplan Zentrumszone Bahnhof (Projekt "horw mitte") kann ein Gebaude mit
einer Firsthohe von 44 m und 14 Vollgeschossen realisiert werden. Die Nettoverkaufsflachen belaufen
sich auf max. 1'500 m2. Wohnungen sind ab dem ersten Obergeschoss mdglich.

= Das Grundstick eignet sich fur die Realisierung von Wohnungen im gehobenen Segment. Ein
Bedurfnis, fur das bisher kaum Angebote vorhanden waren. Vor allem Einfamilienhausbesitzer
md&chten im Alter ihr Haus verkaufen und in eine Wohnung im Zentrum ziehen.

= Die Preise fur Immobilien sind in der letzten Zeit stark gestiegen — u.a. eine Folge der Er6éffnung der
Autobahn A4 durch das Knonaueramt, der hohen Preise in der Region Zirich und Zug, aber auch
aufgrund der Situation auf den Finanzmérkten. Diese Entwicklung zeigt nun auch Auswirkungen auf
die Bodenpreise in der Gemeinde Horw.

Vorteilhafte Vertragsbedingungen
= Der Verkaufspreis belauft sich auf 10 Mio. Franken.

= Die Bauarbeiten sind bis 31. Dezember 2014 auszul6sen und bis Ende 2016 abzuschliessen. Damit
ist eine rasche Realisierung moglich und eine Baulandhortung im Zentrum kann vermieden werden.

= Die heutige Fusswegverbindung zwischen dem Zentrum und der Ringstrasse wird als 6ffentlich
erklart.

Wieso ein Verkauf

Die Gemeinde ist Eigentimerin von etlichen Bauparzellen, die heute keinen oder nur einen sehr geringen
Ertrag abwerfen. Gleichzeitig stehen in nachster Zeit grosse Investitionen an. Einige der Grundstiicke
sollen deshalb verkauft werden, um die Liquiditdt der Gemeinde zu erhéhen. Dadurch muss weniger
Fremdkapital aufgenommen werden und die Gemeinde entwickelt sich zudem mit der Realisierung von
neuen Wohnungen weiter. Mit dem Verkauf wird aber nicht nur der Fremdkapitalbedarf der Gemeinde
verringert, sondern es fallen Sondersteuern an und durch die Zuzigerinnen und Zuziiger erhdht sich das
Steuersubstrat nachhaltig.

Engagement fiir bezahlbaren Wohnraum

Im Ortskern soll einzig das Grundstiick Nr. 1044 verkauft werden. Mit der restlichen Flache will der Ge-
meinderat aktive Wohnungspolitik betreiben. An dieser zentralen und hervorragenden Lage soll die ubri-
ge Flache nicht verkauft werden, sondern zusétzlichen 6ffentlichen Nutzungen dienen und Horwer Bau-
genossenschaften und der Stiftung Betagtenzentrum im Baurecht abgegeben werden, damit bezahlbarer
Wohnraum fir Jung und Alt entstehen kann. Der Einwohnerrat unterstiitzt den geplanten Verkauf des
Grundstlicks Nr. 1044 und die Abgabe der Ubrigen Grundstlicke im Ortskern im Baurecht.

Nach der Abstimmung

Bei einem Ja kann das Grundstiick Nr. 1044 verkauft werden. Der Verkaufspreis von 10 Mio. Franken
bringt willkommene Liquiditédt und dient der Vorfinanzierung von grossen Projekien wie z.B. der Sanie-
rung und Erweiterung des Oberstufenschulhauses. Mit der Uberbauung dieser Parzelle wird der Ortskern
mit "horw mitte" verbunden — dem Baufeld G kommt eine Briickenfunktion zu.

Bei einem Nein bleibt das Grundstiick Nr. 1044 im Eigentum der Gemeinde. Das sich in der Bauzone
befindliche Grundstick wird vorlaufig weiterhin untuberbaut bleiben und damit fir die Gemeinde keinen
finanziellen Nutzen bringen. Fir die Realisierung von weiteren Projekten wird die Gemeinde durch den
fehlenden Verkaufserlés 10 Mio. Franken zusatzliches Fremdkapital aufnehmen muissen.
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Volksabstimmung vom 25. November 2012
Bericht des Gemeinderates an die Stimmberechtigten

2 Wieso ein Verkauf?

Der Gemeinderat hat im Herbst 2011 mit einem
Planungsbericht dem Einwohnerrat seine Liegen-
schaftspolitik unterbreitet. Die Einwohnergemein-
de ist Eigentimerin etlicher Grundstiicke, die nicht
einer Offentlichen Aufgabe dienen und heute kei-
nen oder nur einen sehr geringen Ertrag abwer-
fen. Da in nachster Zeit grosse Investitionen an-
stehen, hat der Gemeinderat dem Einwohnerrat
mit dem Planungsbericht aufgezeigt, welche
Grundsticke im Eigentum verbleiben und welche
verkauft oder im Baurecht abgegeben werden
sollen. Damit kdénnen Einnahmen generiert und
die Liquiditdt der Gemeinde erh6éht werden.
Gleichzeitig werden neue Einwohnerinnen und
Einwohner nach Horw ziehen. Dadurch kénnen
héhere Steuereinnahmen erzielt werden. Durch
die Abgabe von Land im Baurecht werden jéhrlich
Baurechtszinse anfallen und die Rechnung der
Gemeinde wird Uber Jahre zusétzlich positiv be-
einflusst. Gemeinderat und Einwohnerrat wollen
auf zwei Gleisen fahren: Sowohl Verkauf von eini-
gen Grundstiicken wie auch Abgabe im Baurecht.

Der Erlés aus dem Verkauf des Grundstiicks
Nr. 1044 soll fur die anstehenden grossen Investi-
tionen verwendet werden — wie z.B. Sanierung

und Erweiterung des Oberstufenschulhauses,
Investitionen im Bereich des Bebauungsplans
Zentrumszone Bahnhof ("horw mitte"), 2. Etappe
Seewasserwerk usw.

Die Grundstiicke im Ortskern — zwischen All-
mendstrasse, Dorfbach sowie Gemeindehaus und
Schulhausstrasse — befinden sich alle im Besitz
der Einwohnergemeinde. Das Grundstlick Nr.
1044 liegt im Zentrum, direkt am Kreisel Bahnhof,
zwischen Denner, Ring- und Allmendstrasse. Das
auf diesem Grundstlick zu realisierende 14-
geschossige Wohnhaus eignet sich fir gehobenes
Wohnen im Zentrum, insbesondere auch flr
Wohnen im Alter. Heute ist flir Hausbesitzer, wel-
che ihre Hauser verkaufen und in eine Wohnung
im Zentrum ziehen wollen, kaum ein entsprechen-
des Angebot vorhanden.

3 Wohnraum in allen Preislagen im
Zentrum

Das Grundstick Nr. 1044 soll als einziges im
Ortskern verkauft werden. Mit der restlichen Fla-
che will der Gemeinderat aktive Wohnungspolitik
betreiben. An dieser zentralen und hervorragen-
den Lage soll die ubrige Flache nicht verkauft,
sondern zusatzlichen 6ffentlichen Nutzungen die-

Das Verkaufsgrundstuck Nr. 1044
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nen und Horwer Baugenossenschaften sowie der
Stiftung Betagtenzentrum im Baurecht abgegeben
werden, damit vor allem bezahlbarer Wohnraum
fur Jung und Alt entstehen kann. Der Einwohner-
rat unterstltzt den geplanten Verkauf des Grund-
sticks Nr. 1044 und die Abgabe der Ubrigen
Grundstiicke im Ortskern im Baurecht.

4 Die Verkaufsparzelle

Seit 1997 ist das Grundstiick Nr. 1044 im Besitz
der Gemeinde. Damals wurde das Grundstiick mit
rund 1'900 m2 von der Lehmann & Miiller Maschi-
nen- und Apparatebau GmbH, Horw erworben, die
seit 1948 Eigentimerin dieses Grundstlickes war
und friher darauf einen Gewerbebetrieb flihrte.
Der nérdliche Teil des Grundstiicks bildet inzwi-
schen eine eigene Parzelle und wird von der Ge-
meinde im Baurecht abgegeben. Ein Teil des
Grundsticks wurde fiur den Ausbau der Allmend-
und Ringstrasse verwendet.

Die Ausschreibung des Grundstlicks Nr. 1044 mit
985 m2 ist auf grosses Interesse gestossen —
Uber 30 Offerten wurden eingereicht. Schliesslich
wurde mit der HRS Investment AG ein Kaufver-
trag unterzeichnet. Diese Firma ist eine Tochter-
gesellschaft der HRS Holding AG. Es handelt sich
bei dieser Holding und ihren Tochtergesellschaf-
ten um ein traditionelles, inhabergeflhries
Schweizer Unternehmen mit Sitz in Frauenfeld
und 11 weiteren Niederlassungen in der ganzen
Schweiz. Das sehr bekannte Unternehmen wurde
insbesondere durch seine innovativen, architekto-
nisch und stadtebaulich hochwertigen Siedlungen
bekannt. Dies gab, nebst dem Kaufpreis von 10
Mio. Franken, den Ausschlag fir den Verkauf an

diese Firma.

5 Griinde fiir den hohen Verkaufserlos

Auf den ersten Blick erscheint ein Kaufpreis von
10 Mio. Franken fur knapp 1'000 m2 hoch. Fakto-
ren fir diesen Preis sind:

Das Grundstlick befindet sich an einer attraktiven
Lage. Die Besonnung ist gut, das Grundstick ist
bestens erschlossen. Sowohl Bus- und Bahnstati-
on wie auch der Autobahnanschluss befinden sich
in nachster Nahe. Das Einkaufs- und Dienstleis-
tungsangebot liegt in Gehdistanz. Kultur- und
Sportangebote sind rasch erreichbar.

Auf dem Grundstick kann ein 44 m hohes Ge-
baude mit 14 Vollgeschossen und max. 1'500 m2
Nettoverkaufsflache realisiert werden. Der Bebau-
ungsplan ist rechtskraftig, ein Baugesuch kann
somit rasch eingereicht werden.

Das Grundstick eignet sich fur die Realisierung
von Wohnungen im gehobenen Segment im Zent-
rum. Zur Deckung dieser Nachfrage waren bisher
kaum Angebote vorhanden. Zudem ist der Leer-
wohnungsbestand tief - entsprechend gefragt sind
neue Wohnungen.

Die Preise fur Immobilien sind in der letzten Zeit
stark gestiegen — u.a. eine Folge der Ertffnung
der Autobahn A4 durch das Knonaueramt, der
hohen Preise in der Region Zlrich und Zug, aber
auch aufgrund der Situation auf den Finanzméark-
ten. Diese Entwicklung zeigt nun auch Auswirkun-
gen auf die Bodenpreise in der Gemeinde Horw.
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Ortskern erhélt sein endgiiltiges Gesicht

Vor Jahrzehnten wurde mit Weitsicht die Realisierung eines verkehrsfreien Ortskerns in Horw begonnen.
Erste Etappe waren in den 70er-Jahren die damalige Sporthalle, das Oberstufenschulhaus, das Gemein-
dehaus sowie die Bauten an der Ringstrasse mit Bank, Post, Arzten, Einkaufsladen und Restaurant.
Wéhrend die Sporthalle in der Zwischenzeit bereits erweitert und zur multifunktionalen Horwerhalle um-
gestaltet wurde, ist die Sanierung einiger weiterer Gebaude dieser ersten Etappe beschlossen oder in
Planung — so werden das Gemeindehaus saniert und das Bankgebaude aufgestockt. Die Planung fir die
Sanierung und Erweiterung des Oberstufenschulhauses lauft. Die Stimmberechtigten werden Uber diese
Vorlage noch separat zu entscheiden haben.

Nicht alle Ideen gemass dem ersten Uberbauungskonzept wurden umgesetzt. Sie wurden teilweise von
der Bevélkerung abgelehnt. Es vergingen einige Jahre, bis nach langer Planungsphase "Horw Zentrum"
und zugleich auch die Umgestaltung der Kantonsstrasse realisiert wurden. Horw erhielt damit sein neues
Zentrum. Platze, Cafés, Detaillisten und Grossverteiler sowie attraktive Wohnungen erganzen nun die
frGheren Bauten. Im Jahr 2004 konnte diese wichtige Etappe des Ortskerns eingeweiht werden.

Die nun zum Verkauf stehende Parzelle Nr. 1044 ist Teil des Bebauungsplans Zentrumszone Bahnhof.
Mit der Uberbauung wird der erste Bau dieses fiir die Gemeinde wichtigen Entwicklungsprojektes reali-
siert. Optisch wird das Gebdude den Oriskern abschliessen bzw. mit den Gbrigen Baufeldern von "horw
mitte" verbinden.

Im néachsten Jahr wird der Einwohnerrat tber die Abgabe von Land im Baurecht entscheiden. Damit wer-
den weitere Wohnungen sowie 6ffentliche Nutzungen realisiert - wie z.B. Gemeindebibliothek, Ludothek,
Musikschulrdume, Raum fir den Mittagstisch/kleiner Saal - aber auch weitere Rdume sind denkbar wie
Polizei, Kindertagesstatten, Rdume fir Dienstleistung und Gewerbe usw.

Die Gemeinde wird die weiteren Grundstiicke ganz bewusst an nicht gewinnorientierte Horwer Institutio-
nen abgeben — so laufen derzeit Verhandlungen mit Horwer Baugenossenschaften sowie der Stiftung
Betagtenzentrum Horw. Die Gemeinde wird in den Baurechtsvertrdgen verlangen, dass 20 — 25 % hin-
dernisfreie bzw. altersgerechte Wohnungen realisiert werden. Abgerundet wird das Ganze mit der defini-
tiven Umsetzung des beliebten 6ffentlichen Spielplatzes sowie einem Begegnungsort zwischen Horwer-
halle, Oberstufenschulhaus und dem heutigen "Migros"-Gebaude.

Die Gemeinde greift damit bewusst in den Immobilienmarkt ein. Wahrend das Baufeld G verkauft und far
gehobenes Wohnen — auch fiur altere Personen — im Zentrum dienen wird, kdnnen mit der Umsetzung
der letzten Etappe des Ortskerns (Kopfbau, Mittelbau und Langsbau) ganz bewusst auch Wohnungen fiir
Junge, Familien sowie Seniorinnen und Senioren realisiert werden. Dies ist méglich, weil die Gemeinde
plant, ihre Grundstiicke zu guten Konditionen an die Horwer Genossenschaften und die Stiftung Betag-
tenzentrum Horw abzugeben.

Das Grundstiick Nr. 1044
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Der Bebauungsplan Ortskern. Im Westen der Langsbau, im Norden der Kopfbau Ost und Mittelbau. Die Gemeinde gibt diese
Grundstlicksflachen an Horwer Baugenossenschaften und die Stiftung Betagtenzentrum im Baurecht ab.

6 Die wichtigsten Vertragsbestimmungen

Die wichtigsten Bedingungen aus dem Kaufver-
trag sind:

= Der Verkaufspreis belauft sich auf 10 Mio.
Franken.

= Die Bauarbeiten sind auf dem Grundstiick
Nr. 1044 bis 31. Dezember 2014 auszuldsen
und Ende 2016 abzuschliessen — andernfalls
wird eine Konventionalstrafe féllig. Damit ist
eine rasche Realisierung mdglich und eine
Baulandhortung im Zentrum kann vermieden
werden.

= Die heutige Fusswegverbindung zwischen dem
Zentrum und der Ringstrasse wird weiterhin
der Offentlichkeit zur Verfigung stehen. Vor
Einreichung des Baugesuchs ist ein 6ffentli-
ches Fusswegrecht einzutragen.

= Die Baute ist an den bestehenden Warmever-
bund im Ortskern anzuschliessen.

7 Haltung des Gemeinderates

Aus der Sicht des Gemeinderates sprechen fol-
gende Griunde fir den Verkauf des Grundstiicks
Nr. 1044 an die HRS Investment AG fir 10 Mio.
Franken:

= Das Grundstliick eignet sich insbesondere
wegen des Hochhauses optimal fur den
gehobenen Eigentumswohnungsstandard.
Direkt angrenzend werden Grundsticke an
Horwer Baugenossenschaften und die Stiftung
Betagtenzentrum Horw im Baurecht abgege-

ben, womit verschiedene Bevdlkerungsschich-
ten — Junge, Familien, Betagte — geeigneten
Wohnraum an zentralster Lage finden werden.

= Der Verkauf wird die Gemeindefinanzen nach-
haltig positiv beeinflussen.

= Der Verkauf des Grundsticks wird Signal-
wirkung fur weitere, private Bauvorhaben im
Gebiet "horw mitte" haben.

= Mit dem 14-geschossigen Geb&ude wird der
Ortskern markant am Kreisel Bahnhof abge-
schlossen. Zugleich verbindet der Bau den
Ortskern und die Ubrigen Baufelder des
Projekts "horw mitte".

8 Einwohnerrat ist fiir ein Ja

Der Einwohnerrat stimmte mit 22:2 Stimmen dem
Verkauf des Grundstlicks Nr. 1044 deutlich zu und
empfiehlt den Stimmberechtigten, dem Verkauf
zuzustimmen.

Fir die Geschéftspriifungskommission (GPK)
ist das Grundstick Nr. 1044 eine echte Perle. Es
ist auch fir Wohnen im Alter fir Personen mit
gehobenen Anspriichen geeignet. Geméass GPK
sind Interessenten vorhanden, welche ihr Einfami-
lienhaus aufgeben und gerne ins Zentrum ziehen
mochten. Somit ergibt sich eine gute Rochade
innerhalb von Horw bzw. ermdglicht auch wieder
Neuzuziiger. Fur Wohnen im Alter dienen die
angrenzenden Grundstlicke — der Einwohnerrat
hat es in der Hand, welche Quote an Alterswoh-
nungen er verlangen will.
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Fir die CVP-Fraktion ist klar, dass die Idee der
Stiftung Betagtenzentrum Horw fir bedarfs- und
bedirfnisgerechtes Wohnen im Alter im Zentrum
Platz haben muss, obwohl nicht der Einwohnerrat
zu bestimmen hat, wie und wann. Die CVP hat
sich klar dafir ausgesprochen, dass die Gemein-
de mit der Stiftung Gespréache fuhren muss. Der
Gemeinderat ist gefordert, zielfihrende Verhand-
lungen zu fihren. Die CVP steht nach wie vor
hinter dem Landverkauf und ist fast einstimmig fur
die Zustimmung zur Verdusserung des Grund-
sticks Nr. 1044.

Der SVP-Fraktion ist eigentlich gegen den Ver-
kauf von gemeindeeigenen Grundsticken. Im
vorliegenden Fall kann aber aufgrund der speziel-
len Situation vom Verhaltnis der Parzellengrosse
zur Ausnutzungsziffer und zum Verkaufserlés von
dieser Haltung abgewichen werden. Die SVP ist
fur den Verkauf.

Fur die FDP-Fraktion darf der ausgehandelte
Verkaufspreis als gut oder sogar sehr gut be-
zeichnet werden und die ausgehandelten Ver-
tragsbedingungen sind zweckméssig und nach-
vollziehbar. Der Baubeginn hat auch fir weitere
Bauvorhaben eine Signalwirkung. Die FDP ist
einstimmig fur den Verkauf des Grundstlicks Nr.
1044.

Innerhalb der L20-Fraktion wurde der Verkauf
gegenuber einer Abgabe im Baurecht kontrovers
diskutiert. Sie ist fur Eintreten auf das Geschéft,
will jedoch bei der Verwendung des Verkaufser-
I6ses eine Erhéhung der Vorfinanzierung 2. Etap-
pe Ortskern um 1 Mio. Franken.

9 Auswirkungen des Volksentscheides

Bei einem Ja kann das Grundstiick Nr. 1044 ver-
kauft werden. Die Gemeinde 16st einen Verkaufs-
preis von 10 Mio. Franken. Diese Summe bringt
willkommene Liquiditat und dient der Vorfinanzie-
rung von grossen Projekten wie der Sanierung
und Erweiterung des Oberstufenschulhauses. Mit
der Uberbauung dieser Parzelle wird der Ortskern
mit "horw mitte" verbunden. Dem Baufeld G
kommt eine Briickenfunktion zu.

Der Buchgewinn von 9.6 Mio. Franken (Verkaufs-
erlés abzlglich Buchwert des Grundstlicks) aus
dem Grundstickverkauf wird wie folgt verwendet:

a) Einlage in Vorfinanzierung
"horw mitte"

b) Einlage in Vorfinanzierung
Oberstufenschulhaus

2.0 Mio. Franken

3.0 Mio. Franken
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c) Einlage in Vorfinanzierung
2. Etappe Ortskern

d) Einlage in Vorfinanzierung
Gemeindehaus

4.0 Mio. Franken
0.6 Mio. Franken

Bei einem Nein bleibt das Grundstiick Nr. 1044 im
Eigentum der Gemeinde. Das sich in der Bauzone
befindliche Grundstick wird vorldufig weiterhin
unlberbaut bleiben und damit fur die Gemeinde
keinen finanziellen Nutzen bringen. Fir die Reali-
sierung von weiteren Projekten wird die Gemeinde
durch den fehlenden Verkaufserlés 10 Mio. Fran-
ken zusétzliches Fremdkapital aufnehmen mus-
sen.

Beschluss des Einwohnerrates

— nach Kenntnisnahme vom Bericht und Antrag Nr. 1485 des
Gemeinderates vom 24. Mai 2012
— gestltzt auf den Antrag der Geschaftsprifungskommission

— in Anwendung von Art. 67 lit. d der Gemeindeordnung
vom 25. November 2007

1. Der Verkauf des Grundstlicks Nr. 1044 mit einer Flache von
985 m2 zum Preis von Fr. 10'000'000.00 wird beschlossen.

2. Der Buchgewinn wird wie folgt verwendet:
a) Einlage in Vorfinanzierung

"horw mitte" Fr. 2'000'000.00
b) Einlage in Vorfinanzierung

Oberstufenschulhaus Fr. 3'000'000.00
c) Einlage in Vorfinanzierung

2. Etappe Ortskern Fr. 4'000'000.00
d) Einlage in Vorfinanzierung

Gemeindehaus Fr. 600'000.00

3. Der Beschluss Ziff. 1 unterliegt geméass Art. 67 lit. d der
Gemeindeordnung dem obligatorischen Referendum der
Stimmberechtigten.

4. Den Stimmberechtigten wird empfohlen, dem Verkauf des
Grundstlicks Nr. 1044 mit 985m2 zum Preis von
Fr. 10'000'000.00 zuzustimmen.

Horw, 21. Juni 2012

Daniel Hunn
Gemeindeschreiber

Konrad Durrer
Einwohnerratsprasident
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