24, September 2026

Gemeinde

HORW

Anderung Bebauungsplan Zentrumszone Bahnhof — Teil Ost und Teilinderung Zonenplan A Zentrumszone Bahnhof
Auswertung Mitwirkungseingaben

Offentliche Mitwirkung vom 30. Mérz 2026 bis 28. April 2026

Vom Gemeinderat an der Sitzung vom 24. September 2026 beschlossen.
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Mitwirkungsbericht Anderung Bebauungsplan Zentrumszone Bahnhof - Teil Ost und Teildnderung Zonenplan A Zentrumszone Bahnhof 24.9.26

1 Einleitung

1.1 Eingereichte Mitwirkungsbegehren

Die &ffentliche Mitwirkung zur Anderung Bebauungsplan Zentrumszone Bahnhof — Teil Ost und Teilénderung Zonenplan A Zentrumszone Bahnhof
erfolgte vom 30. Mérz 2026 bis zum 28. April 2026. Samtliche Unterlagen waren in diesem Zeitraum uber die Webseite der Gemeinde zugénglich
sowie Offentlich in der Gemeindeverwaltung einsehbar. Die wichtigsten Inhalte des Bebauungsplans und der Teilanderung Zonenplan A wurden an
der offentlichen Informationsveranstaltung vom 30. Marz 2026 prasentiert. Die Mitwirkung war sowohl uUber den postalischen Weg als auch digital
moglich.

Wahrend der Frist haben 7 Mitwirkende insgesamt 47 MihNirkungsﬁégehren eingereicht. Sie sind im vorliegenden Mitwirkungsbericht aufgefihrt.

Der Gemeinderat hat am 24. September 2026 (iber die eingegangenen Mitwirkungsbegehren beraten und iber die gestellten Antréage entschie-
den.

1.2 Lesehilfe -
Strukturierung des Mitwirkungsberichts:
Nr. 1.G1 Identifikation des Mitwirkenden
Nr. 1.01 Identifikation der einzelnen Eingabe des jeweiligen Mitwirkenden

Der Entscheid des Gemeinderats ist jeweils in der rechten Spalte aufgefiihrt. Dabei werden folgende Entscheidungsarten unterschieden:

Zustimmung Dem Begehren wird materiell zugestimmt; es wird entsprechend umgesetzt.

Teilweise Das Begehren wird nur zum Teil umgesetzt. Ein Teil des Begehrens wird materiell abgelehnt und entsprechend der
Zustimmung aufgefiihrten Erwagung nicht umgesetzt.

Bereits erfillt Das Begehren ist bereits Bestandteil der Planung.

Ablehnung Das Begehren wird entsprechend der aufgefiihrten Erwagung materiell abgelehnt und nicht umgesetzt.

Kenntnisnahme Das Begehren wird zur Kenntnis genommen und eine Behandlung ausserhalb des Bebauungsplans gepriift.

Nachfolgend wird der Begriff «Sonderbauvorschriften in abgekirzter Schreibweise «SBV» verwendet.
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2 Auswertung der Mitwirkungseingaben
2.1 Allgemein
Nr. Begehren (Stichworte) Begriindung (Stichworte) Planerische Erwédgungen Entscheid
Gemeinderat

2.01 Im Rahmen des koopera- | Ziel des neuen Bebauungsplans ist die Anpassung der Der Gemeinderat anerkennt die Notwendigkeit, die «Wertanteile» der einzelnen Teilweise
tiven Bebauungsplanver- | bisher geltenden Bestimmungen des rechtskraftigen Be- | Grundeigentimerschaften zu regeln. Im Bebauungsplan kann dies nicht festge- Zustimmung
fahrens sei eine verbind- | bauungsplans aus dem Jahr 2022 an die neuen Baube- legt werden, da es sich um eine privatrechtliche Regelung handelt.
liche Lésung zur Rege- griffe und die Berlicksichtigung der veranderten Rah-
lung der anteilsmassigen | menbedingungen in der Umgebung. Dabei soll er Gber Die Gemeinde wird den entsprechenden Prozess im Rahmen der weiteren Pro-
Flachenaufteilung in den | ein Gebiet mit diversen Grundeigentimerschaften und jektentwicklung bis zur &ffentlichen Auflage unterstitzen und die notwendige Ko-
unbebauten Baufeldern Interessenlagen gelegt werden. ordination begleiten.
zu schaffen.

Im Rahmen der Erarbeitung des Richtprojekts fir Bau-
feld D haben die betroffenen Grundeigentimerschaften
zwar Uber die interne Flachenaufteilung Annahmen ge-
troffen, dabei liegt jedoch weiterhin keine einheitliche
Angabe vor. Weder im aktuell vorliegenden Bebauungs-
plan noch dem Richtprojekt Baufeld D vom Mai 2025 ist
die Berechnung dieser Anteile konkret festgelegt.

Keine der in Artikel 1 SBV genannten Grundlagen bildet
flir das Bebauungsplangebiet einen diesbezlglichen Fla-
chenverteilschlissel ab. Mit Eintritt der Rechtskraft des
vorliegenden Bebauungsplans und der Teilanderung des
Zonenplans A werden uberdies grundeigentimerver-
bindliche neue Grundlagen geschaffen, welche die bis-
herige Aufteilung obsolet werden lassen. Dieses Vorge-
hen birgt eine grosse Gefahr, dass keine einvernehmli-
che Einigung unter den Grundeigentimerschaften zu-
stande kommt.

2.02 Es sei zeitgleich mit der Spétestens wenn ein Gestaltungs- oder Bebauungsplan | Aufgrund der bestehenden Parzellierung kann eine Grenzregulierung oder Arron- | Ablehnung
Uberarbeitung des Be- in Angriff genommen wird, sollte die Frage der Landum- dierung grundsatzlich sinnvoll sein, um die Eigentumsverhaltnisse im Hinblick auf
bauungsplans fiir die 6f- | legung, respektive der Grenzregulierung geprift werden | die spétere Realisierung eines Bauprojekts im Baufeld D zu vereinfachen. Die
fentliche Auflage die (vgl. § 38 Abs. 1 PBG). Eine Koordination von Landum- Durchfihrung einer Grenzregulierung oder Landumlegung ist jedoch unabhangig
Grenzregulierung mit legungs- und Planungsverfahren gemass § 87 Absatz 3 vom Bebauungsplan zu beurteilen, da diese fir die Erstellung des Bebauungs-
den Grundeigentiimer- PBG ist sogar zwingend erforderlich, wenn der Nut- plans nicht erforderlich ist (vgl. § 86 PBG). Die Zustandigkeit hierfur ist in § 87
schaften zu erarbeiten. zungsplan sonst nur unter erheblichen tatsachlichen PBG geregelt: Eine Landumlegung wird von der Gemeinde von Amtes wegen

oder rechtlichen Schwierigkeiten erstellt werden kdénnte. und auf begrindetes Gesuch interessierter Grundeigentimersehaften oder auf
Anordnung des Regierungsrates durchgeflhrt.
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Begehren (Stichworte)

Begriindung (Stichworte)

Planerische Erwdgungen

Entscheid
Gemeinderat

Eine Landumlegung oder Arrondierung der Parzellen-
grenzen war nicht Teil des kooperativen Bebauungs-
planverfahrens. Damit entstehen erhebliche tatsachliche
und rechtliche Schwierigkeiten und eine einvernehmliche
Einigung der Grundeigentiimerschaften lber ein nachfol-
gendes Bauprojekt wird folglich massgeblich erschwert.

Die Gemeinde erachtet eine Grenzregulierung fir den Erlass des Bebauungs-
plans derzeit nicht als erforderlich. Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende
Richtprojekt ist grundsatzlich auch auf Basis der bestehenden Eigentumsverhait-
nisse umsetzbar. Zudem sieht der Bebauungsplan fur die noch nicht realisierten
Baufelder die Moglichkeit eines qualitatssichernden Konkurrenzverfahrens vor.
Dessen Ergebnisse konnen Auswirkungen auf die kinftige Flachenverteilung und
aliféllige Grenzregulierungen haben. Die Voraussetzungen fiir eine zwingende
Koordination von Landumlegungs- und Planungsverfahren gemass § 87 Abs. 3
PBG sind daher nicht erflillt.

2.2 Bebauungsplan — Sonderbauvorschriften

Nr. Begehren (Stichworte) Begriindung (Stichworte) Planerische Erwdgungen Entscheid
Gemeinderat
1.01 Betriebsflache Zentral- In den Sonderbauvorschriften sind auf der Betriebsfla- Im Plangenehmigungsverfahren «Ausbau Bahnhof Horw» wurden auf der Be- Teilweise
bahn: Prazisierung An- che der Zentralbahn 17 Parkplatze fur Motorwagen zu- triebsfldche der Zentralbahn insgesamt 26 Parkplatze fiir Motorwagen bewilligt. Zustimmung
zahl Parkplatze fiir Mo- |1assig. Im Rahmen des Ausbau Bahnhof Horw wurden Diese wurden bisher nicht vollstindig realisiert. Der Gemeinderat anerkennt da-
torwagen 26 Parkplatze im sudlichen Bereich des Bahnhofsareal her den Anpassungsbedarf gegentiiber der in den Sonderbauvorschriften festge-
zwischen Verladerampe/Stellwerk und der dstlichen Par- | legten Anzahl von 17 Parkplatzen.
zellengrenze der Parzelle 472 bewilligt. Somit beantragt
die zb Zentralbahn AG die Anzahl Parkplatze fir Motor- Eine Anpassung auf eine fixe Anzahl von 26 Parkplatzen wird jedoch nicht als
wagen entsprechend auf maximal 26 anzupassen. zweckmassig erachtet. Die betrieblichen Bedlirfnisse der Zentralbahn kénnen
sich kunftig erneut verdndern und Gegenstand eines eisenbahnrechtlichen Plan-
Beilage: Plangenehmigungsgesuch der zb Zentralbahn genehmigungsverfahrens werden. Eine im Bebauungsplan festgelegte Anzahl
AG vom 2.6.17, ergénzt 10.4.18 «Ausbau Bahnhof konnte damit wiederum von einer spateren eisenbahnrechtlichen Bewilligung ab-
Horw» weichen.
Die Sonderbauvorschriften werden deshalb dahingehend angepasst, dass auf der
Betriebsflache der Zentralbahn auf die Festlegung einer konkreten Anzahl Park-
platze verzichtet und stattdessen fiir Bauten und Anlagen, die ganz oder Uberwie-
gend dem Bau und Betrieb der Eisenbahn dienen, auf die massgebenden Bestim-
mungen des Eisenbahnrechts verwiesen wird.
1.02 Park+Ride-Anlage Die Definition der Nutzung der oberirdischen Parkplatze | vgl. 1.01 Zustimmung
ist zu prazisieren. In der Version vom 31.03.2022 wird
auch der allfallige Park+Ride-Anlage aufgefihrt. Somit
beantragt die zb Zentralbahn AG die Art. 30 Abs. 2 und
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orientierende Beilage
zum Bebauungsplan zu
qualifizieren.

vom Mai 2025 mit der Qualifikation als «wegweisend»
eine besondere Bedeutung und setzt Standards fur die
kinftige Gestaltung des Gebiets. Geméss bundesge-
richtlicher Rechtsprechung darf von richtungsweisenden
Elementen eines Uberbauungsplans im Baubewilli-
gungsverfahren nicht Ubermassig abgewichen werden.

Das Richtprojekt vom Mai 2025 birgt jedoch mehrere Wi-
derspriche zum vorliegenden Bebauungsplanentwurf —
wie insbesondere die Uberschreitung des zulassigen
Baubereichs im Untergeschoss oder die Unterschreitung
des minimalen Gewerbeanteils — und wéare somit gar
nicht bewilligungsfihig. Uberdies beinhaltet das Richt-
projekt erhebliche quantitative Abweichungen in Bezug
auf Nutzungsverteilung, Nutzungsmix und realisierbare
HNF.

Schiiesslich enthalt es — im Gegensatz zu den Vorgan-
gerentwilrfen — keinen Flachenverteilschliissel mehr.

Ebenso ist fraglich, ob Grundlagen des technischen Um-
weltschutzes wie die Mikroklimaanalyse, die Larmbeur-
teilung und Teile des Bodenschutzkonzepts tatsdchlich
als richtungsweisende Planunterlagen bezeichnet wer-
den diirfen. Schliesslich sind die umweltrechtlichen Vor-
gaben in jedem Planungsschritt aktuell und projektbezo-
gen zu erheben. Insgesamt birgt die Qualifikation dieser
Grundlagen als «wegweisend» somit diverse Risiken fiir
zukunftige Auslegungsfragen.

Mikroklimaanalyse, Freiraumkonzept, Larmbeurteilung usw. stufengerecht als
wegweisende Bestandteile in Bebauungsplane aufzunehmen (vgl. kantonale
Wegleitung Sondermnutzungsplanung). Grundlagen mit wegweisender Verbindlich-
keit sind im weiteren Planungsverlauf zu berlcksichtigen, entfalten jedoch keine
eigentimerverbindliche Wirkung.

Mit der stufengerechten, wegweisenden Aufnahme des Richtprojekts sind insbe-
sondere die darin enthaltenen stidtebaulichen Qualititen und konzeptionellen
Grundséatze gemeint, soweit diese nicht bereits verbindlich in die Sonderbauvor-
schriften GberfUhrt wurden. Eine orientierende Aufnahme des Richtprojekts ware
demgegenuber nicht sachgerecht: Orientierende Inhalte sind in der Regel eigen-
timerverbindlich und in einem anderen Verfahren festgelegt worden, Sie betref-
fen beispielsweise Gewdsserrdume, Waldgrenzen oder vergleichbare Festlegun-
gen. Da das vorliegende Richtprojekt nicht die Detaillierung eines Bauprojekts
aufweist, eignet es sich nicht fur eine orientierende Darstellung.

Abweichungen zwischen Richtprojekt und Bebauungsplan sind nicht uniblich.
Der Bebauungsplan mit den Sonderbauvorschriften und dem Situationsplan ist ei-
gentiimerverbindlich und regelt die massgebenden rechtlichen Rahmenbedingun-
gen. Demgegeniiber kommt dem Richtprojekt eine wegweisende Funktion zu. Im
weiteren Planungsverlauf bestehen daher keine Widerspriche: Das Richtprojekt
dient insbesondere der Sicherung und Veranschaulichung der angestrebten stad-
tebaulichen Qualitdten und ist im weiteren Planungsprozess weiterzuentwickeln
und zu préazisieren. Der Planungsbericht wird entsprechend erganzt, damit klar
ist, welche Bedeutung die wegweisenden Grundlagen haben.

Ein Richtprojekt weist die fur ein Baugesuch erforderliche Detaillierung nicht auf
und ist fiir sich allein generell nicht «bewilligungsfahig».

Die beteiligten Grundeigentimerschaften haben gemeinsam ein Richtprojekt erar-
beiten lassen, welches dem Bebauungsplan zugrunde liegt und mit dem vorlie-
genden Verfahren planungsrechtlich ermdglicht wird. Der Bebauungsplan regelt
also die stadtebaulichen und rechtlichen Rahmenbedingungen fir die Entwick-
lung des Gebiets. Die konkrete Aufteilung von Flachen, Nutzungsanteilen oder
Baumassen zwischen den Grundeigentimerschaften ist grundsatzlich Sache der
Grundeigentiimerschaften; Vergleiche dazu 2.01.

Nr. Begehren (Stichworte) Begriindung (Stichworte) Planerische Erwdgungen Entscheid
Gemeinderat
4 die Nutzung um eine allfallige Park+Ride-Anlage zu er-
ganzen.
2.03 Das Richtprojekt sei als In Art. 1 Abs. 3 SBV erhalt das Richtprojekt Baufeld D Im Kanton Luzern ist es (blich, Richtprojekte sowie weitere Grundlagen wie Ablehnung
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Begehren (Stichworte)

Begriindung (Stichworte)

Planerische Erwdgungen

Entscheid
Gemeinderat

2.04

Die Widerspriiche zwi-
schen den wegweisen-
den Grundlagen gemdss
Art. 1 Abs. 3 SBV zum
Bebauungsplan inkl.
SBV sind zu bereinigen.

Uber diverse Mitwirkungsdokumente hinweg kann fest-
gestellt werden, dass Widerspriiche bestehen. Beispiels-
weise werden fur die als Gewerbeflachen und Wohnfla-
chen angenommenen Daten im Richtprojekt Baufeld D
und dem Mobilitdtsgutachten unterschiedliche Zahlen
angenommen. Zudem stimmt das Richtprojekt nicht mit
den Sonderbauvorschriften Uberein. Daraus entsteht
eine Kaskade von Berechnungsunterschieden bei Ab-
stellfidchen, den zuldssigen Bauvolumen, der effektiv zu-
lassigen Nutzungsverteilung, der moglichen HNF, etc.

Abweichungen bestehen zudem in den Angaben der
maximalen Gesamthéhen und Bauvolumenberechnun-
gen im Planungsbericht und im Richtprojekt. Tragweite
haben diese Ungenauigkeiten insbesondere mit Blick auf
diejenigen Dokumente, die in Art. 1 Abs. 3 SBV als weg-
leitend bezeichnet werden. Es ergeben sich Berech-
nungs- und Auslegungsunterschiede, die vor der 6ffentli-
chen Auflage zu bereinigen sind.

Vgl. 2.03 bzgl. Verbindlichkeit des Bebauungsplans (Situationsplan, Sonderbau-
vorschriften) und wegweisender Grundlagen. Der Planungsbericht des Bebau-
ungsplans ist nicht grundeigentimerverbindlich; es dient der Erlduterung des Be-
bauungsplans und als Beurteilungsgrundlage fur Baugesuche.

Es steht den Grundeigentiimerschaften frei, das Richtprojekt an die Inhalte des
Bebauungsplanentwurfs anzupassen.

Ablehnung

2.05

Der Wortlaut von Art. 5
Abs. 2 SBV sei so anzu-
passen, dass sowohl
eine Umlagerung inner-
halb des bestehenden
Bauvolumens ohne Re-
duktion der Gebaudefla-
che als auch Varianten
mit entsprechender Re-
duktion ausdriicklich
moglich sind.

Mit Art. 5 Abs. 2 SBV wird den Grundeigentiimerschaf-
ten die Moglichkeit eroffnet, im Rahmen eines Konkur-
renzverfahrens von den zuldssigen Gesamthdhen abzu-
weichen. Diese Maglichkeit wird ausdriicklich begrisst.

Fir das Baufeld D kénnte dies genutzt werden, um die
beispielsweise im Richtprojekt 2025 teilweise ungenutz-
ten Hohenreserven fir konstruktive Zwecke (vgl. Pla-
nungsbericht, S. 47) gezielt umzuschichten. Wurde die
gewahrte Mehrhohe von +1.50 m von einer Geb&u-
deseite auf eine andere Seite verlagert, liesse sich dort
ein vollstindiges zusatzliches Geschoss mit rund 3.00 m
Hohe realisieren. Damit kdnnte durch eine reine Umla-
gerung bei unverandertem Bauvolumen und ohne Re-
duktion der anrechenbaren Gebaudeflache zusatzliche
nutzbare Geschossflache im letzten Obergeschoss ge-
schaffen werden.

Die zusatzlich gewahrte Hohe von 1.50 m dient konstruktiven und nutzungsbezo-
genen Anforderungen innerhalb der vorgesehenen Geschossigkeit. Sie ermég-
licht insbesondere grossziigige und zeitgemésse Geschosshohen, beispielsweise
fur Gewerbe- und publikumsorientierte Nutzungen im Erdgeschoss.

Die Mehrhéhe wurde nicht mit dem Ziel gewahrt, durch eine Umschichtung der
Hohenreserven zuséatzliche Geschosse beziehungsweise zusatzliche nutzbare
Geschossflachen zu ermdglichen. Eine solche Umlagerung wiirde der mit der
Mehrhohe verfolgten Zielsetzung widersprechen.

Die in Art, 5 Abs. 2 SBV vorgesehene Abweichungsmaoglichkeit andert an diesem
Grundsatz nichts. Zusatzliche Geschosse sind nur unter den dort festgelegten
Voraussetzungen und im Rahmen eines qualitdtssichernden Konkurrenzverfah-
rens zuldssig. Eine reine Umschichtung der fiir konstruktive und nutzungsbezo-
gene Zwecke gewdhrten Mehrhohe in ein zusatzliches Geschoss ist nicht zulds-
sig.

Ablehnung
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hat die mit dem Bebau-
ungsplan 2022 zuldssi-
gen nutzbaren oberirdi-
schen Gesamtflachen
sowie die Geschoss- und
Hauptnutzflachen im be-
stehenden Umfang zu er-
halten. Die Nutzungszif-
fern in Art. 12 sind an-
hand einer nachvollzieh-
baren Berechnung zu be-
legen und entsprechend
zu erhohen. Als Ver-
gleichsgrosse ist eine
flachenbezogene Kenn-
grosse anstelle des Ge-
samtvolumens heranzu-
ziehen.

Baufeld D definiert. Gemdass Planungsbericht (S. 46)
werden diese wie folgt begriindet: «Das Baufeld D ...
wurde auf das Uberarbeitete Richtprojekt abgestimmt.
Gegenuber dem rechtskraftigen Bebauungsplan verrin-
gert sich die mit dem Erdgeschoss («erstes oberirdi-
sches Geschoss») Uberbaubare Flache von 3'781 m? auf
3'250 m?2 und somit um rund 500 m?. Im Gegenzug wird
ein zusétzliches, nicht flachendeckendes 8. oberirdi-
sches Geschoss zugelassen, das so auszugestalten ist,
dass das Gebaude zur Ebenaustrasse hin weiterhin kein
zusétzliches Geschoss aufweist. Die Gesamthdhe er-
héht sich von 23 m auf 24.50 m an der Ebenaustrasse
und auf 27.50 m auf den anderen Seiten. Die Erhéhung
des Bauvolumens um ca. 2'500 m? ist eine Folge der fiir
konstruktive Zwecke gewahrten Mehrhoéhe von 1.50 m.»
Belegt wird diese Berechnung mit Abbildung 33.

Hierzu ist anzumerken, dass der Vergleich von Bauvolu-
men (im vorliegenden Fall beinhaltet dieses auch die hy-
pothetischen Innenhdfe) keine sachgerechte Vergleichs-
grosse zwischen dem bisherigen Bebauungsplan 2022
und dem vorliegenden Entwurf darstellt. Denn mit dem
neuen Entwurf wird eine Mehrhéhe von zusatzlichen 1.5
m bzw. 4.5 m geschaffen, wobei die darin enthaltene
Mehrhéhe fur konstruktive Zwecke (1.5 m) zwar rechne-
risch mehr Volumen generiert, aber keine zusatzlich
nutzbare Flache entstehen lasst.

Relevant flr die Grundeigentimerschaften sind hinge-
gen die zuldssigen oberirdischen Gebaudeflachen. Zieht
man die Kennzahlen aus Abbildung 33 im Planungsbe-
richt zur Berechnung heran, zeigt der Vergleich der reali-
sierbaren Gesamtflache (GF + aGF oberirdisch) gemass
Bebauungsplan 2022 von 26'467 m2 im Gegensatz zu
einer aktuell vorliegenden Gesamtfldche von 25'998 m2

und der vorliegende Entwurf hinsichtlich der realisierbaren Flachen nur bedingt
miteinander vergleichen lassen. Seit der Erarbeitung des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans haben sich verschiedene Rahmenbedingungen massgeblich veran-
dert. So liegt heute ein neues Projekt fir den Bushof vor und entlang der
Ringstrasse ist Raum fur eine mogliche kiinftige Personen- und Velounterfiihrung
freizuhalten. Gleichzeitig haben sich die Anforderungen an die Qualitat von Be-
bauungspldnen weiterentwickelt, beispielsweise hinsichtlich Klimaanpassung und
Schwammstadt, der Qualitat der Freirdume sowie einer angemessenen Nut-
zungsdurchmischung und publikumsorientierter Nutzungen.

Hinzu kommt ein unterschiedlicher Konkretisierungsgrad der beiden Planungen.
Wahrend der rechtskréftige Bebauungsplan auf einer konzeptionellen stadtebauli-
chen Grundlage beruhte, liegen dem vorliegenden Entwurf konkrete, durch die
Grundeigentimerschaften erarbeitete und qualititsgesicherte Richtprojekte zu-
grunde. Diese zeigen genauer auf, welche Bebauung unter den heutigen Rah-
menbedingungen stadtebaulich und freirdumlich vertraglich ist. Dies betrifft im
Baufeld D insbesondere auch die Dimensionierung und Qualitét des Innenhofs.
Ob der im Konzept zum rechtskréftigen Bebauungsplan dargestellte Innenhof den
heutigen Anforderungen in gleicher Weise geniigen wirde, kann nicht allein an-
hand der damaligen Flachenfestiegungen beurteilt werden.

Vor diesem Hintergrund kann aus den rechnerisch méglichen Geschossflachen
des rechtskraftigen Bebauungsplans kein Anspruch auf eine flichengleiche Uber-
fuhrung in den neuen Bebauungsplan abgeleitet werden. Selbst wenn die in der
Mitwirkungseingabe berechnete Differenz von rund 470 m2 als Vergleichsgrosse
herangezogen wiirde, entsprache dies bei einer Gesamtflache von rund 26'500
m? einer Differenz von lediglich rund 1.8 %. Angesichts der veranderten Rahmen-
bedingungen und der héheren Anforderungen an die stadtebauliche und freirdum-
liche Qualitat liegt eine solche Abweichung in einer nachvollziehbaren Grossen-
ordnung.

Hinzu kommt, dass sich das effektiv realisierbare Nutzungsmass erst mit der wei-
teren Projektierung abschliessend bestimmen Iasst. Im Baufeld D bestehen noch
verschiedene Spielrdume und offene Punkte, die sich auf die realisierbaren Fl&-

Nr. Begehren (Stichworte) Begriindung (Stichworte) Planerische Erwagungen Entscheid
Gemeinderat
Der vorliegende Wortlaut ist jedoch dahingehend unklar
formuliert, so dass nicht klar ist, ob die vorstehend ge-
nannte Variante (reine Umlagerung) tatsachlich zul&ssig
ist.
2.06 Der neue Bebauungsplan | In Art. 12 SBV werden die neuen Nutzungsziffern fir das | Der Gemeinderat weist darauf hin, dass sich der rechtskréftige Bebauungsplan Ablehnung
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Nr.

Begehren (Stichworte)

Begriindung (Stichworte)

Planerische Erwagungen

Entscheld
Gemeinderat

im vorliegenden Entwurf. Damit ist belegt, dass mit dem
vorliegenden Bebauungsplanentwurf eine Reduktion der
nutzbaren Flachen um rund 470 m2 fiir Baufeld D ein-
hergeht.

An dieser Stelle wird zudem darauf hingewiesen, dass
die Angaben der Gesamthohen fir EG, 2. bis 7. oberirdi-
sches Geschoss sowie 8. oberirdisches Geschoss in der
Berechnung aus Abbildung 33 im Planungsbericht zu-
sammen 28 m ergeben und damit 0.5 m Uber der mit Art.
12 Abs. 2 SBV festgelegten Gesamthohe liegen. Fir die
2. bis 7. oberirdischen Geschosse (insgesamt 6 Ge-
schosse) wurden in der vorliegenden Berechnung eine
Gesamthéhe von 20 m angenommen, was einer unge-
wohnlichen Geschosshohe von 3.33 m entspricht.
Gleichzeitig werden sowohl das 8. oberirdische Ge-
schoss derselben Berechnung als auch samtliche Ge-
schosshohen der Obergeschosse im Richtprojekt mit ei-
ner Standardhdhe von 3.00 m bemessen. Fur die 2. bis
7. oberirdischen Geschosse sind somit nur 18 m Ge-
samthohe sinnvoll nutz- und vergleichbar, womit das To-
tal der Gesamththe bei 26 m zu liegen kommt, was wie-
derum die 1.5 m nicht nutzbare Mehrhéhe verdeutlicht.
Diese Abweichungen in den Angaben der Gesamthéhen
verfalschen die Ergebnisse des angegebenen Bauvolu-
mens, welches vorliegend als Vergleichs- und Ent-
scheidgrosse herangezogen wird.

Die aus dem Bebauungsplan messbaren Auskragungen
liegen Uberdies bei 122 m2, was die Vorgabe gemdss
Art. 12 Abs. 3 verletzt.

insgesamt steht damit fest, dass das zuldssige Geb&u-
devolumen zwischen dem rechtskréftigen Bebauungs-
plan 2022 und dem Entwurf 2025 insgesamt zwar keine
Verminderung erfahrt, jedoch zeigt sich bei den resultie-
renden Geschossflachen und den Hauptnutzflachen ein
nennenswerter Riickgang.

chen auswirken kénnen. Dazu gehdren insbesondere die Méglichkeit eines zu-
satzlichen Geschosses gestlitzt auf ein Konkurrenzverfahren nach SIA-Norm 142,
die Optimierung der Zufahrtsrampen sowie der im Bauprojekt zu erbringender
Nachweis einer ausreichend dimensionierten und qualitatsvollen Innenhofgestal-
tung.

Der Gemeinderat ist sich gleichzeitig bewusst, dass das Bauvolumen aus Sicht
der Grundeigentimerschaften keine direkte Aussage iiber die Nutzbarkeit eines
Projekts zulasst, da hierfir in erster Linie die effektiv nutzbaren Flachen massge-
bend sind. Von einem direkten Vergleich der Geschossfladchen wurde im Pla-
nungsbericht jedoch aus den genannten Griinden abgesehen. Fir den Gemein-
derat stehen im Rahmen des Bebauungsplans insbesondere stadtebauliche Fra-
gestellungen im Vordergrund. Dazu gehéren die volumetrische Wirkung der Be-
bauung, die Einpassung ins Ortsbild, die Hohenentwicklung, die Freiraumwirkung
sowie die Gesamtwirkung des Quartiers. Das kantonale Planungs- und Bauge-
selz gibt dazu die Gebaudefliche und Gesamthéhe als Baubegriffe vor. Vor die-
sem Hintergrund stellt das Bauvolumen eine geeignete Kenngrosse fur die stad-
tebauliche Plausibilisierung dar.

Dem im Planungsbericht dargesteliten Bauvolumen kommt keine eigentiimerver-
bindliche Bedeutung zu. Sie ist nicht Bestandteil der Sonderbauvorschriften, son-
dern dient ausschliesslich der Plausibilisierung, dass gegenuber dem rechtskréafti-
gen Bebauungsplan keine wesentliche Ausweitung des zuldssigen Bauvolumens
erfolgt. Dass das ausgewiesene Volumen teilweise auf die zusatzlich gewahrte
Héhe far konstruktive und technische Anforderungen zurlckzufiihren ist, wird im
Planungsbericht offengelegt und entsprechend wurde eine geringfugige Erhéhung
des Bauvolumens gewahrt.

Die Berechnung des im Baubereich D mdéglichen Bauvolumens ist korrekt (Ge-
samthdhe 2.- bis 7. oberirdisches Geschoss von 19.5 m). In der Abbildung wird
die Hohe angepasst (ohne Aufrundung).

Die rechnerisch resultierende durchschnittliche Geschosshohe von 3.25 m stellt
keine verbindliche Vorgabe dar. Das Richtprojekt kann weiterhin mit den vorgese-
henen Regelgeschosshdhen von rund 3.00 m weiterentwickelt werden. Die zu-
satzlich gewahrte Héhe von 1.50 m gegenuber dem bestehenden Bebauungsplan
dient insbesondere den publikumsorientierten Nutzungen im sinnvollerweise
Ubererhohten Erdgeschoss sowie allfélligen konstruktiven und technischen Anfor-
derungen. Im Rahmen der Volumenberechnung ist diese Mehrhdhe zu beruck-
sichtigen, da sie Bestandteil des maximal zuldssigen baulichen Volumens bildet.
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Nr.

Begehren (Stichworte)

Begriindung (Stichworte)

Planerische Erwédgungen

Entscheid
Gemeinderat

Es steht den Eigentimerschaften frei, von der gewadhrten Mehrhéhe Gebrauch zu
machen.

Abschliessend wird darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan das Richtpro-
jekt aufnimmt. Dieses wurde durch die beteiligten Grundeigentiimerschaften als
Grundlage fiir den Bebauungsplan erarbeitet und im Prozess mit der Fachkom-
mission horw mitte weiterentwickelt. Sind einzelne Grundeigentimerschaften der
Auffassung, dass ihr Richtprojekt ihre Entwicklungs- oder Nutzungsvorstellungen

‘nicht ausreichend beriicksichtigt, ist primar das Richtprojekt weiterzuentwickeln.

Dain Art. 12 Abs. 2 SBV die Flaché der Auskragungen festgelegt ist, wird davon
ausgegangen, dass sich diese Bemerkungen auf Abs. 2 und nicht auf Abs. 3 be-
zieht. Die festgestellte Abweichung ist allenfalls auf unterschiedliche Datengrund-
lagen bei der Flachenermittlung zurtickzufuhren. Die zulassige Flache der Aus-
kragungen wird auf 122 m? angepasst.

2.07

Der neue Bebauungsplan
hat die mit dem Bebau-
ungsplan 2022 gewahrte
Nutzungsverteilung Woh-
nen/Gewerbe mindes-
tens zu erhalten. Dazu ist
der minimale Gewerbe-
anteil gemass Art. 17
SBV entsprechend zu re-
duzieren.

Mit Art. 17 Abs. 1 SBV werden die Nutzungsvorgaben
fur die noch nicht realisierten Baubereiche festgesetzt.
Der Gewerbeanteil fur den Baubereich D bezieht sich
neu auf die realisierte Geschossflaiche geméss SIA-
Norm 416. Diese Flachen umfassen im Gegenzug zum
Bebauungsplan 2022 (realisierte anrechenbare Ge-
schossflache gemass § A1-9 PBV) auch die unterirdi-
schen Geschossflachen. Weshalb Wohn- und Gewerbe-
anteil auf unterirdische Fldchen ausgedehnt werden sol-
len, ist nicht nachvollziehbar. Mit dieser Regelung einher
geht folglich eine versteckte zusatzliche Erhdhung des
vorgeschriebenen Gewerbenutzungsanteils.

Uberdies ist geméss Art. 17 Abs. 2 SBV diese Nutzung
fir den Baubereich D im Erdgeschoss («erstes oberirdi-
sches Geschoss») zu realisieren. Da der Anteil von 20%
der méglichen Geschossflache bereits die Geschossfla-
che des Erdgeschosses deutlich Ubersteigt, sind durch
diese Vorgabe die Gewerbeflachen neu auch mindes-
tens im 1. Obergeschoss («zweites oberirdisches Ge-
schoss») zu realisieren.

Weiter verschirft wird der Gewerbenutzungsanteil durch
die Tatsache, dass die erfordertichen Abstellplatze gar

Der Bebauungsplan von 2012 sieht eine minimale Wohnnutzung vor, da zum da-

maligen Zeitpunkt davon auszugehen war, dass mehrheitlich Gewerbenutzung re-
alisiert werden. Heute ist die Ausgangslage umgekehrt und Wohnnutzungen wer-

den klar bevorzugt, weshalb ein minimaler Anteil fir Wohn- sowie Arbeitsnutzun-

gen aufgenommen wird.

Eine Berticksichtigung der unterirdischen realisierten Geschossflachen bei der
Berechnung des Gewerbe- bzw. Wohnanteits war nicht beabsichtigt. In den Son-
derbauvorschriften wird darum prazisiert, dass sich der Gewerbeanteil auf die
oberirdischen realisierten Geschossflachen bezieht. Zudem wird eine Regelung
erganzt, dass das erste oberirdische Geschoss im Bereich der Parkierung (Innen-
hof) nicht zu ber(cksichtigen ist.

Mit Art. 17 Abs. 7 SBV wird der Zweck verfolgt, den neu geschaffenen Wohnraum
far den ordentlichen Wohnungsmarkt zu sichern. Es soll verhindert werden, dass
Wohnungen regelméssig gewerblich befristet vermietet werden und dadurch zu-
lasten der Wohnungen fiir den Hauptwohnsitz oder Wohnungen fir Studierende
gehen. Angesichts der attraktiven, zentralen Lage am Bahnhof besteht ein 6ffent-
liches Interesse an der Regelung.

Das Richtprojekt bildet in erster Linie eine stadtebauliche Grundlage fur den Be-
bauungsplan; siehe dazu auch Ausfiihrungen unter Ziffer 2.03. Der Bebauungs-
plan legt die eigentimerverbindlichen Rahmenbedingungen fest und kann vom

Richtprojekt abweichen. Es besteht ein dffentliches Interesse, an dieser zentra-

Teilweise
Zustimmung
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Nr.

Begehren (Stichworte)

Begriindung (Stichworte)

24.9.26

Planerische Erwdgungen

Entscheid
Gemeinderat

nicht alle im Untergeschoss des Baubereichs D realisier-
bar sind (das Richtprojekt ist diesbezuglich nicht bewilli-
gungsfahig, vgl. Ziffer 1lf nachfolgend). Dadurch ver-
schieben sich diese aufgrund von Art. 17 Abs. 4 SBV ins
Erdgeschoss. Es resultiert daraus schliesslich ein zu-
satzliches Verschieben von Gewerbeflachen in die obe-
ren Etagen.

Auch das Verbot bestimmter gewerblicher Nutzungen
(gemass Art. 17 Abs, 7 SBV) schrankt die Flexibilitat der
Grundeigentimerschaften bei der Vermietung weiter ein
und erhoht den Druck zur Reduktion der Wohnflachen.

Es kann schliesslich festgestellt werden, dass das weg-
weisende Richtprojekt Baufeld D vom Mai 2025 den vor-
gegebenen Gewerbeanteil nicht einhalten kann und da-
mit gemdss Art. 17 SBV nicht bewilligungsfahig wére.

. Gemass Art. 17 Abs. 8 SBV schliesslich haben die

Grundeigentiimerschaften im Baufeld D ein gemeinsa-
mes Nutzungskonzept fir die gewerbliche Nutzung
(Biiro, Verkauf, usw.) zu erarbeiten und dieses mit dem
Nutzungskonzept fur Baufeld E zu koordinieren. Eine
solche Losung ist nur denkbar, wenn ein gemeinsames
Projekt durch die Grundeigentimer einvernehmlich reali-
siert werden kann.

Auch an dieser Stelle (wie bereits bei der Flachenzuwei-
sung und der Landumlegung) wird ersichtlich, dass die
Gemeinde Horw die Kooperation der Grundeigentimer-
schaften mittels verbindlicher Planfestlegungen im Be-
bauungsplan erzwingen will. Aufgrund der unterschiedli-
chen Interessenlagen der Grundeigentiimerschaften ist
mit diesem Vorgehen eine einvernehmliche und zligige
Realisierbarkeit des Bebauungsplanes grundsatzlich in
Frage zu stellen. Hingegen bote ein gemeinsamer Pla-
nungsprozess im Rahmen eines qualitatssichernden
Konkurrenzverfahrens die Chance samtliche mit der Be-
bauung des Baufelds D zusammenhangende Fragen
zeitnah und einvernehmlich zu erledigen.

len, sehr gut erschlossenen Lage einen angemessenen Anteil an Arbeitsnutzun-
gen und publikumsorientierten Nutzungen sicherzustellen und damit die Belebung
des Zentrums zu fordern.

Die Richtprojekte liegen vor und wurden in den Bebauungsplan tberfihrt. Damit
wird kein gemeinsames Bauprojekt aller Grundeigentimerschaften vorausge-
setzt. Im Rahmen des Nutzungskonzepts ist vielmehr aufzuzeigen, wie die vorge-
sehenen Nutzungen und die Gestaltung der Erdgeschosse in den Baufeldern D
und E aufeinander abgestimmt werden und in ihrer Gesamtheit zur Belebung des
offentlichen Raums sowie zur Erfullung der Zentrumsfunktion beitragen. Mit dem
Baugesuch fUr das zuerst realisierte Baufeld ist ein Nutzungskonzept fiir das be-
treffende Baufeld einzureichen. Bei der spateren Entwicklung des zweiten Bau-
felds ist das bereits vorliegende Nutzungskonzept zu berucksichtigen und die ei-
gene Nutzung darauf abzustimmen. Die Prufung dieser Abstimmung erfolgt durch
die Gemeinde im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens. Damit eine nachvoll-
ziehbare Beurteilung mdglich ist, werden in den SBV die massgebenden Ziele
und Prifkriterien festgehalten.

Das Nutzungskonzept bietet den beteiligten Grundeigentimerschaften zudem die
Moglichkeit, ihre jeweiligen Bediirfnisse, Entwicklungsabsichten und Vermark-
tungsiberlegungen in die weitere Projektentwicklung einzubringen.

Die Koordination der Anspriche und Bedlrfnisse der beteiligten Grundeigentu-
merschaften im Rahmen eines Konkurrenzverfahrens nach SIA 142 ist im Entwurf
der Sonderbauvorschriften bereits enthalten und bleibt weiterhin mdglich. Der Ge-
meinderat verzichtet jedoch darauf, ein solches Verfahren verbindlich vorzu-
schreiben, da die Grundeigentiimerschaften bereits gemeinsam ein Richtprojekt
als Grundlage firr den Bebauungsplan erarbeitet haben. Die Initiative fir ein wei-
tergehendes gemeinsames Konkurrenzverfahren hat daher von den beteiligten
Grundeigentiimerschaften auszugehen und setzt einen entsprechenden gemein-
samen Willen voraus.
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D sei als orientierender
Bestandteil des Bebau-
ungsplans aufzunehmen
soweit die verbindlichen
Inhalte bereits im Bebau-
ungsplan abgebildet
sind.

des Untergeschosses 4'061 m2. Die maximal erlaubte
anrechenbare Flache fiir unterirdische Bauten ge-
mdass Baubereich im vorliegenden Entwurf des Be-
bauungsplans liegt jedoch bei 3'740 m2. Damit wird
die zuldssige Flache um 321 m? Uberschritten.

Vom Erdgeschoss stehen den Grundeigentumer-
schaften ca. 50% der gesamten Flache fir Gewerbe
und Erschliessung zur Verfugung, da die Einstellhalle
und die Einfahrten viel Platz beanspruchen. Die Er-
schliessungskerne nehmen mit rund 18% der gesam-
ten EG-Flache einen erheblichen Anteil ein. Der Ge-
werbeanteil liegt somit weit unter der 20%-Marke. Er-
sichtlich wird dies ebenfalls aus der Tatsache, dass
die Wohnnutzung samtliche Regelgeschosse ab dem
1. Obergeschoss einnimmt.

Das Richtprojekt sieht 588 Fahrradabsteliplatze und
78 Autoabstellplatze vor. Zum Mobilitatskonzept
(ebenfalls als wegweisend erklart) besteht damit ein
Widerspruch, da dieses von 576, respektive 98 Ab-
stellplatzen ausgeht. Es stellt sich auch die Frage, ob
die 28 Aussenraumplatze fir Fahrrader den Uberge-
ordneten Vorgaben von Art. 29 Abs. 5 SBV und § 93
Abs. 3 Strassengesetz insgesamt genugen. Ebenfalls
unklar ist, ob mit einem Mobilitatsgutachten gemass
Art. 29 Abs. 6 SBV die Anzahl Abstellplatze fir Motor-
fahrzeuge und Fahrrader weiter verringert werden
darf, oder ob dies bereits mit dem als wegweisend
beigefiigten Mobilitdtsgutachten konsumiert ist.

Insgesamt ist keine Begrindung ersichtlich, weshalb das
gesamte Richtprojekt — das in vorliegender Form mehr
Rechtsunsicherheit schafft als vermeidet — als «wegwei-
send» in den Bebauungsplan integriert werden soll.

ungsplans abzustimmen. Entsprechend kénnen im aktuellen Bearbeitungsstand
Differenzen zwischen Sonderbauvorschriften und dem Richtprojekt bestehen.
Diese sind stufengerecht und fiir Bebauungsplane auch ublich. Zum Gewerbean-
teil siehe auch Ausfihrungen unter Ziffer 2.07.

Fur die Parkierung gelten die verbindlichen Vorgaben der Sonderbauvorschriften,
insbesondere die festgelegte durchschnittliche Anzahl Fahrten pro Tag (DTV).
Diese DTV wurden im Mobilitat- und Erschliessungskonzept (MEK) gestiitzt auf
das zulassige Nutzungsmass ermittelt. Aufgrund der gednderten Vorgaben bzgl.
Gewerbe (realisierten Geschossflache anstelle von Hauptnutzfiache) wird das
MEK bis zur 6ffentlichen Auflage aktualisiert. Weiter verweisen die Sonderbauvor-
schriften auf das Parkplatzreglement der Gemeinde sowie auf die Pflicht zur Erar-
beitung eines Mobilitats- und Erschliessungskonzepts. Die rechtlichen Rahmen-
bedingungen fur die Parkierung und Mobilitat sind damit klar festgelegt. Das spa-
tere Baugesuch hat diese Vorgaben einzuhalten und den entsprechenden Nach-
weis zu erbringen.

Nr. Begehren (Stichworte) Begriindung (Stichworte) Planerische Erwdagungen Entscheid
Gemeinderat

2.08 Das Richtprojekt Baufeld | Da das Richtprojekt durch Art. 1 Abs. 3 SBV wegweisen- | Vgl. 2.03 und 2.04 bzgl. Verbindlichkeit des Bebauungsplans (Situationsplan, Ablehnung

D sei auf die iibergeord- den Charakter fir den Bebauungsplan erlangt, ist es Sonderbauvorschriften) und wegweisender Grundlagen.

neten Sonderbauvor- sorgféltig auf die Sonderbauvorschriften und den Bebau-

schriften abzustimmen. ungsplan abzustimmen. Dies ist nicht erfolgt. Insbeson- Die im Richtprojekt dargestellten Flachen und Nutzungen stellen keinen ab-

dere bestehen folgende Widerspriiche: schliessenden Projektstand dar. Das Richtprojekt ist im Rahmen der weiteren

2.09 Das Richtprojekt Baufeld » Im Richtprojekt betragt die (gemessene) Grundflache | Projektierung zu konkretisieren und auf die verbindlichen Vorgaben des Bebau-
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7 SBV

Bebauungsplan soll sich daran anpassen kénnen: Wenn
die Leerwohnungsziffer fir den Kanton Luzern (iber
1.5% steigt, sollen Ausnahmen maglich sein.

eine langfristige Entwicklung des Gebiets zu einem erlebnisdichten Zentrum ge-
mass Bau- und Zonenreglement. Dazu gehért insbesondere die Belebung mit ei-
ner guten Nutzungsdurchmischung aus Wohnen, Arbeiten, Dienstleistungen und
publikumsorientierten Nutzungen.

Die vorgesehene Bestimmung verfolgt dieses Ziel der Belebung und das Anlie-
gen, den geschaffenen Wohnraum primér der Wohnbevdlkerung von Horw zur
Verfligung zu stellen. Erfahrungen aus anderen gut erschlossenen Entwicklungs-
gebieten zeigen, dass Wohnungen, die regelmassig gewerblich und befristet fur
weniger als drei Monate angeboten werden, gegeniiber Erstwohnungen héhere
Renditen erzielen kdnnen. Dies kann zu einer Verdrangung des reguldren Woh-
nungsangebots beitragen und die Verfugbarkeit von Wohnraum fur die ortsansas-
sige Bevolkerung einschranken. Auch bei einer kiinftig veranderten Marktsituation
oder einer Erhéhung der Leerwohnungsziffer soll der neu geschaffene Wohnraum
langfristig dem ordentlichen Wohnungsmarkt dienen und damit zur nachhaltigen
Entwicklung und Belebung des Zentrums Horw beitragen.

24.9.26
Nr. Begehren (Stichworte) Begriindung (Stichworte) Planerische Erwédgungen Entscheid
Gemeinderat
3.01 Anpassung Art. 12 Abs. Die Festlegung einer aGbF fiir Bauten im Baubereich fir | Geméass § 112a Abs. 2 lit. h des Planungs- und Baugesetzes werden vorsprin- Ablehnung
2SBvV Auskragungen ist irrefiihrend. So sind Auskragungen ge- | gende Gebdudeteile nicht an die anrechenbare Gebaudeflache angerechnet, so-
mdass §112a.2hPBG kein Bestandteil der aGbF. Zudem fern sie héchstens 1.5 m (iber die Fassadenflucht hinausragen und zudem einen
ist die maximale Flache der Auskragungen schon im Art. | Drittel des zugehérigen Fassadenabschnitts nicht Uberschreiten. Die im Richtpro-
12.4 geregelt. jekt vorgesehenen Auskragungen uberschreiten diese Voraussetzungen aller-
dings, da sie die Halfte des zugehérigen Fassadenabschnitts beanspruchen. Sie
gelten daher nicht als vorspringende Gebaudeteile und sind entsprechend der an-
rechenbaren Geb&udefliche zuzurechnen sowie im Bebauungsplan liber spezifi-
sche Bestimmungen zu regeln: In Art. 12 Abs. 4 SBV wird die zulassige anre-
chenbare Gebaudeflache geregelt, in Abs. 4 das zuldssige Mass fur die Auskra-
gungen.
3.02 | Anpassung Art. 17 Abs. Die Prozentzahl ist zu einschneidend und beschneidet Vgl. 2.07 Ablehnung
1S8BvV die Flexibilitat der Grundeigentiimerschaften unnétig:
Bitte mindestens reduzieren auf max. 15%.
3.03 Anpassung Art. 17 Abs. Eine Ungleichbehandlung von einzelnen Baubereichen Das Anliegen wird anerkannt. Die Bestimmungen werden dahingehend bereinigt, Zustimmung
5SBV in der Mietersuche ist unzuldssig. Der Markt soll spielen dass auch im Baufeld H, analog zum rechtskraftigen Bebauungsplan, weiterhin
konnen. Es ist die bestehende Regelung (Art. 15.5) zu Verkaufsflachen bis maximal 1'500 m? Nettoflache zuldssig sind. Eine unter-
belassen. schiedliche Behandlung der Baubereiche hinsichtlich der zulassigen Verkaufsfla-
chen ist nicht beabsichtigt.
3.04 | Anpassung Art. 17 Abs. Die aktuelle Wohnsituation wird sich verdndern und der Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen fir Ablehnung
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Nr. Begehren (Stichworte) Begriindung (Stichworte) Planerische Erwédgungen Entscheid
Gemeinderat
3.05 Anpassung Art. 20 Abs. Die Uberdeckung von Tiefgaragen soll der Bepflanzung Die Bestimmung verfolgt das Ziel, auf unterirdischen Bauten ausreichende Vo- Teilweise
4 SBV grundsatzlich 50cm Durchwurzelung bieten und nur im raussetzungen fiur die Bepflanzung sowie fUr einen klimaangepassten Wasser- Zustimmung
Bereich intensiver Bepflanzung eine Hohe von 1.00 m haushalt zu schaffen. Aufgrund der Mitwirkungseingabe wurden die Vorgaben er-
aufweisen. Ein Ubergrosser Aufbau bei Hartbelagen fuhrt | neut Uberprift.
einzig zu einer riesigen Gewichtszunahme und einem
Verschleiss von Beton. Art. 7 Abs. 1 SBV (unterirdische Bauten; beispielsweise Tiefgaragen) sowie Art.
20 Abs. 4 SBV (Innenhof Baufeld D) werden angepasst, sodass die minimale
Uberdeckung auf 75 cm reduziert wird. Ergénzt wird zudem, dass die erforderli-
che Méchtigkeit der Uberdeckung projektspezifisch unter Beriicksichtigung der
vorgesehenen Bepflanzung, einer ausreichenden Wasserspeicherfahigkeit sowie
der klimatischen Anforderungen festzulegen ist.
Art. 27 Abs. 4 SBV halt bereits ergdnzend fest, dass fiir Baumpflanzungen ausrei-
chend dimensionierte Pflanzgruben mit genligend Wurzelraum vorzusehen sind.
3.06 Anpassung Art. 21 Abs. Die Verscharfung gegenuber dem PBG macht keinen Die Vorgabe zu den Spielpldtzen und Freizeitanlagen wurde aus dem Bebau- Zustimmung

18BV

Sinn und ist wegzulassen.

ungsplan von 2012 dbernommen und an die neurechtlichen Baubegriffe und
Messweisen angepasst. Gestitzt auf die Mitwirkungseingabe wurde die Bestim-
mung nochmals grundsatzlich Gberpriift.

Der Gemeinderat kommt zum Schluss, dass sich die Rahmenbedingungen ge-
genlber dem Bebauungsplan von 2012 wesentlich verandert haben. Der neue
Bebauungsplan stellt héhere Anforderungen an die Nutzungsdurchmischung und
sieht insbesondere einen Mindestanteil an Arbeitsnutzungen vor. Gleichzeitig
werden héhere Anforderungen an die Gestaltung und Qualitat der Freirdume ge-
stellt. Die durch die Grundeigentimerschaften neu erarbeiteten Richtprojekte tra-
gen diesen Anforderungen Rechnung und filhren gegeniiber der friheren Pla-
nung zu einer wesentlichen stadtebaulichen und freirdumlichen Qualitatssteige-
rung.

Ziel des Bebauungsplans ist die Entwicklung eines erlebnisdichten Zentrums ge-
méss den Zielsetzungen des Bau- und Zonenreglements. Auf der dstlichen Seite
des Bahnhofs sind dabei auf engem Raum die Anforderungen an Wohnen, Arbei-
ten, Erschliessung und hochwertige Freiriume aufeinander abzustimmen. Im Un-
terschied zum Gebiet westlich des Bahnhofs ist der dafir zur Verfigung stehende
Raum eng bemessen. Die Uberpriifung zeigt, dass bereits die gemass PBG erfor-
derlichen Spielplatze und Freizeitanlagen innerhalb dieser Rahmenbedingungen
anspruchsvoll nachzuweisen sind. Eine dartiber hinausgehende Verscharfung
kann daher tatsachlich hinterfragt werden und eine Anpassung wird bis zur 6ffent-
lichen Auflage vorgenommen.
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Gemelnderat
3.07 Anpassung Art. 21 SBV Die Spielplatze und Freizeitanlagen sollen nicht zwin- Dass Spielplatze und Freizeitanlagen nach Mdglichkeit zusammenhéangend sein Ablehnung
gend zusammenhangend sein mussen. Zudem sollen miissen, ergibt sich bereits libergeordnet aus § 158 Abs. 4 PBG.
parzelleninterne Flachen, welche auch die Offentlichkeit .
mitbenutzen darf, miteingerechnet werden dirfen. (Aus- | Innerhalb der Griinflichen geméass Bebauungsplan und im Baubereich D im In-
ser reine Zirkulationsbereiche) nenhof sind die Spielplatze und Freizeitanlagen zu realisieren. Die Anrechenbar-
keit ist dabei unabhangig davon, ob die Flachen ausschliesslich den Bewohnen-
den zur Verfiigung stehen oder auch o6ffentlich zuganglich ausgestaltet werden.
Die «Ubrigen Aussenflachen» dienen gemass Art. 20 Abs. 6 SBV insbesondere
als Gebaudevorzonen, der Erschliessung sowie betrieblichen Zwecken und wer-
den grundsétzlich nicht angerechnet. Ebenfalls nicht angerechnet wird der Be-
reich «offentlicher Platz», der insbesondere der Realisierung des Bahnhofplatzes,
des Bushofs, oberirdischer Abstellplatze sowie offentlicher Fuss- und Velowege
dient.
3.08 | Anpassung Art. 25 Abs.1 | Die Reduktion der Anzahl Fahrten beim Baubereich D ist | Das iibergeordnete Verkehrsnetz weist insbesondere wahrend der Spitzenstun- Ablehnung
SBV . unverhaltnismdassig gross. 1030 Fahrten waren eine ver- | den nur begrenzte Kapazitaten fiir zusatzlichen motorisierten Individualverkehr
tretbare Grosse, welche auch im Rahmen der Reduktio- | auf. Gleichzeitig ist aufgrund Ubergeordneter Vorgaben sicherzustellen, dass die
nen bei den anderen Baubereiche liegt. Leistungsfahigkeit des Verkehrsnetzes nicht beeintrachtigt wird. Dessen Uberlas-
tung ist darum durch eine Beschrankung der Fahrtenzahlen zu verhindern. Die im
Bebauungsplan festgelegte Begrenzung der Fahrten basieren auf dem Mobilitats-
und Erschliessungskonzept, welches aufgrund der neuen Gewerbeanteilvorgaben
(realisierte Geschossflachen anstelle von Hauptnutzflichen) bis zur éffentlichen
Auflage angepasst wird.
3.09 | Anpassung Art. 27 Abs. 25cm sind zu viel. Solche Baume sind heikel zu pflanzen | Nach erneuter Prifung kann dem Mitwirkungsbegehren teilweise gefolgt werden. | Teilweise
2 SBvV und weisen gemass Fachleuten ein sehr schlechtes Der minimale Stammumfang wird von 25 cm auf 20 cm reduziert. Zudem wird Zustimmung
Wachstumsverhalten auf. 18cm sind eine Grésse, wel- klargestellt, dass die Vorgabe zum Stammumfang ausschliesslich fir Hoch-
che besser anwachst und nach wenigen Jahren die stammbaume gilt.
Hodhe von dicker gesetzten Baumen uberholt. Dieser Ar-
tikel ist zudem zu einschrankend bei der Spielplatzge-
staltung: Bitte definieren, welche Bdume gemeint sind.
Z.B.: Baume entlang von Strassen...
3.10 | Anpassung Art. 29 Abs. Ein Mobilitatskonzept soll erst zwingend erforderlich Gemass dem Regelwerk LuzernSud und dem kommunalen Parkplatzreglement Ablehnung
6 SBV sein, wenn von den gesetzlich vorgegebenen Anforde- sind bei grésseren Bauvorhaben (230 Parkfelder) zwingend Mobilitdtskonzepte zu
rungen abgewichen wird. erarbeiten.
3.11 Anpassung Art. 35 Abs. Das Kantonale Energiegesetz wurde sehr ambitioniert Die Vorgaben des kantonalen Energiegesetzes bilden die gesetzliche Mindestan- | Ablehnung

3 SBV

definiert und gilt schweizweit als eines der hartesten. Die

forderung flr die Energieeffizienz von Neubauten. Bebauungsplane haben jedoch
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keine gewerbliche Nut-
zung vorgeschrieben
werden.

destens im ersten oberirdischen Geschoss Flachen fur
Gewerbebetriebe, Dienstleistungsbetriebe oder kulturelle
Nutzungen zu realisieren sind. Das von der Gemeinde
Horw mitgetragene Richtprojekt der Grundeigentiimer
vom Mai 2025 sieht im Baubereich E3 ausschliesslich
Wohnungen und damit auch im Erdgeschoss keine ge-
werbliche oder kulturelle Nutzung vor, Gbrigens gleich
wie sie im Baufeld H2 bereits realisiert worden sind. Dies
wurde bisher damit begriindet, dass das Richtprojekt
das stadtebauliche Konzept aufzeigt, wahrend die defini-
tive Nutzung im Bebauungsplan abweichend vom Richt-
projekt geregelt werden kann.

Eine solche Aussage «Wir kdbnnen dies, also diirfen wir
es auch» warde man in der gegenwartigen Weltlage
eher von jenseits des Atlantiks erwarten, aber nicht von

dieser Typologie zu Atelierwohnungen, welche Arbeiten und Wohnen rédumlich
miteinander verbinden.

Die SBV werden jedoch dahingehend ergénzt, dass auch Atelierwohnungen — un-
ter noch zu definierenden Voraussetzungen — zuldssig sein werden.

Die Atelierwohnungen werden grundsaizlich zum Wohnanteil gerechnet und er-
setzen-dabei nicht den gemass Art. 17 SBV erforderlichen Mindestanteil an Ge-
werbenutzungen. Dieser ist in den Ubrigen Geschossen nachzuweisen.

vgl. 5.02: Ubertragung Nutzungsanteile in Baubereichen desselben Baufelds

Nr. Begehren (Stichworte) Begriindung (Stichworte) Planerische Erwédgungen Entscheid
Gemeinderat
bestehenden Vorschriften regeln somit schon genug und | neben der Regelung der baulichen Dichte auch eine hohe Qualitat der Uberbau-
brauchen keine Verscharfung. ung sicherzustellen (§ 65 Abs. 2 PBG). Dazu gehdren u.a. Anforderungen im Be-
reich der Energie (§ 7 PBV). Das kantonale Recht sieht vor, dass Gemeinden zu
diesem Zweck weitergehende Anforderungen gegenuber dem kantonalen Ener-
giegesetz festlegen kénnen (§ 9 KEnG).
Im Rahmen des Bebauungsplans wird deshalb auf eine mdglichst hohe Aus-
schopfung des Potenzials zur erneuerbaren Energieerzeugung, auf eine hohe
Energieeffizienz sowie auf den Verzicht fossiter Energietrager geachtet. Zudem
soll mit Art. 35 Abs. 3 SBV die Wiederverwendung von Bauteilen und Baumateria-
lien geférdert werden. Zu diesem Zweck wird eine Materialdokumentation ver-
langt, damit die verbauten Materialien auch kinftig identifiziert und méglichst ein-
fach wiederverwendet werden kdnnen.
4.01 Anpassung Art. 7 Abs. 1 Gemass Art. 7 Abs. 1 muss im Bereich des Unterge- Vergleiche 3.05 Zustimmung
SBV schosses 1,0 m Substrat fUr die Vegetation vorgesehen
werden. Die Hohe der Uberdeckung fiir das Substrat
kann jedoch nicht pauschal auf 1.0 m festgelegt werden,
da dies in gewissen Bereichen kritisch sein kann und die
Realisierung eines Untergeschosses verhindern kénnte.
Stattdessen sollte formuliert werden, dass eine ausrei-
chende Hoéhe fir die Vegetation vorzusehen ist.
5.01 Im Erdgeschoss des Der Entwurf der Sonderbauvorschriften sieht in Art. 17 Am Grundsatz, wonach im Erdgeschoss eine Arbeitsnutzung sicherzustellen ist, Teilweise
Baubereiches E3 darf Abs.2 vor, dass u.a. in den Baubereichen E1 bis E3 min- | wird festgehalten. Der Gemeinderat zeigt sich offen fir eine Weiterentwicklung Zustimmung
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Nr.

Begehren (Stichworte)

Begriindung (Stichworte)

24.9.26

Planerische Erwdgungen

Entscheid
Gemeinderat

einer Gemeinde, die sich bereit erklart hat, den Wider-
stand der Grundeigentimer bei der Realisierung des
Bushofes Horw durch das Angebot eines gemeinsamen
Richtprojektes zu brechen. Gewerbliche Nutzung im Erd-
geschoss des Baubereiches E3 wirde zudem mehr Au-
toabstellplatze als moglich erfordern, und die westlich
des Baubereiches E3 vorgesehenen Spielflachen ma-
chen eigentlich nur Sinn, wenn sie den Wohnungen im
Erdgeschoss zugeordnet werden kénnen.

5.02

Die Mindestanteile an
Wohnen und Gewerbe
sind im Baubereich E1
fiir sich und in den Bau-
bereichen E2 und E3 ge-
meinsam nachzuweisen.

Der Entwurf der Sonderbauvorschriften sieht in Art. 17
Abs. 1 vor, dass u.a. auch im Baufeld E der Wohnanteil
und der Gewerbeanteil mindestens 20% der realisierten
Geschossflache nach sia-Norm 416 zu betragen habe.
In einem friheren Entwurf wurde ein solcher Mindestan-
teil noch pro Baubereich und nicht pro Baufeld verlangt.

Im Baufeld E sieht das Richtprojekt der Grundeigenti-
mer in den Baubereichen E1 und E3 nur Wohnungen
und im Baubereich E2 nur eine Hotelnutzung vor. Wah-
rend also in den Baubereichen E2 und E3, die beide der
Steinibach-Immobilien AG gehdren, die Mindestanteile
bei einer gemeinsamen Betrachtung erfillt werden kon-
nen, ist dies im Verhéltnis zum Baubereich E1 im Eigen-
tum der Gebr. Amberg Bauunternehmung AG nicht mdg-
lich. Es ist der Steinibach-Immaobilien AG nicht zuzumu-
ten, der Gebr. Amberg Bauunternehmung AG abzuneh-
men, den Mindest-Gewerbeanteil zu erflillen.

Das Anliegen wurde geprift. Die Sonderbauvorschriften werden dahingehend an-
gepasst, dass der Mindestanteil fiir Wohnen und Gewerbe grundsaizlich pro Bau-
bereich einzuhalten ist. Damit wird sichergestellt, dass die Erflllung der Nut-
zungsvorgaben nicht von anderen Grundeigentumerschaften innerhalb desselben
Baufelds abhangig ist.

Fir Baubereiche innerhalb desselben Baufelds wird gleichzeitig die Moglichkeit
geschaffen, die erforderlichen Nutzungsanteile zwischen den Baubereichen zu
Ubertragen. Damit beriicksichtigt der Bebauungsplan die bestehenden Eigen-
tumsverhéltnisse und erméglicht zugleich flexible, auf das jeweilige Baufeld abge-

stimmte Nutzungsidsungen.

Zustimmung

5.03

Auf die Vorschrift eines
Nutzungskonzeptes ist
ganz zu verzichten. So-
weit (iberhaupt ein sol-
ches Nutzungskonzept
ins Auge gefasst werden
kann, hat sich dieses auf
das eigene Baufeld zu
begrenzen.

Der Entwurf der Sonderbauvorschriften sieht in Art. 17
Abs. B vor, dass mit der Baueingabe u.a. fir die Baufel-
der D und E je ein Nutzungskonzept fiir Gewerbefldchen
einzureichen ist, wobei die Nutzungskonzepte fiir die
Baubereiche D und E zu koordinieren sind. Im Brief vom
25. Marz 2026 an die Grundeigentumer begrindet dies
Herr Gemeinderat Thomas Zemp mit ihrer gemeinsamen
Lage am Bahnhof und ihrer zusammenhangenden Wir-
kung auf den &ffentlichen Raum.

Was er nicht berlicksichtigt, ist der Umstand, dass im
Baufeld E neben der Steinibach-Immobilien AG noch die

Die Verpflichtung zur Abstimmung der Nutzungskonzepte fir die Baufelder D und
E verfolgt das Ziel, im unmittelbaren Umfeld des Bahnhofs ein funktional und
stadtebaulich abgestimmtes Zentrum mit publikumsorientierten Nutzungen und ei-
ner hohen Aufenthaltsqualitat sicherzustellen. Aufgrund der gemeinsamen Lage
am Bahnhof, der direkten raumlichen Beziehung zum o&ffentlichen Raum sowie
der gegenseitigen funktionalen Abhangigkeiten der Erdgeschossnutzungen be-
steht ein erhebliches 6ffentliches Interesse an einer koordinierten Entwicklung der
beiden Baufelder.

Die Bestimmung verpflichtet die beteiligten Grundeigentiimerschaften nicht zur
gemeinsamen Realisierung eines Bauprojekts und begrindet auch keine Ver-
pflichtung zu einer gemeinsamen wirtschaftlichen Tatigkeit. Die Ausgestaltung,

Ablehnung
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Gemeinderat

Gebr. Amberg Bauunternehmung AG das Grundstiick
Nr. 1522 besitzt, auf welchem ein Hochhaus vorgesehen
ist, und dass im Baufeld D neben der Etienne AG noch
die Nest Sammelstiftung das Grundstiick Nr. 508 und
die Romano & Christen Management AG des Grund-
stuck Nr.509 besitzen (nebst weiteren Grundstiicken im
Eigentum der Einwohnergemeinde Horw und der zb
Zentralbahn AG, die moglicherweise von den anderen
Grundeigentimern Ubernommen werden sollen). Insbe-
sondere die Nest Sammelstiftung hat offensichtlich kein
grosses Interesse an einer raschen Bebauung ihres
Grundbesitzes. Wenn nun die Steinibach-Immabilien AG
mit der Baueingabe fur die Baubereiche E2 und E3 ein
mit den Grundeigentiimern des Baufeldes D koordinier-
tes Nutzungskonzept einzureichen hat, das Aussagen zu
den vorgesehenen Nutzungen, deren Abstimmung und
Vermarktung und deren Bezug zu den angrenzenden
Aussenraumen zu enthalten hat, wird sie véllig unnétig
abhangig gemacht von der Mitwirkung der Grundeigen-
tumer im Baufeld D bei der Ausarbeitung dieses koordi-
nierten Nutzungskonzeptes.

Die Uberbauung der entscheidenden Grundstiicke im
Bereich des Bahnhofes diirfte so vermutlich massiv zeit-
lich verzogert werden, denn bevor sich nicht der letzte
Grundeigentimer in beiden Baufeldern zu einer konkre-
ten Uberbauung seines Grundbesitzes entschlossen hat,
wird kein koordiniertes Nutzungskonzept fur beide Bau-
felder D und E vorgelegt werden kdnnen.

Fir eine derartige Auflage fehlt jegliche gesetzliche
Grundlage. Insbesondere ermachtigt § 36 PBG die Ge-
meinden nicht zu einer Vorschrift, die mehrere Grundei-
gentmer zu einer koordinierten Abstimmung ihrer Nut-
zungen bis zur Vermarktung ihres Grundbesitzes ver-
pflichtet. Ein verbindliches baufeldiibergreifendes Nut-
zungskonzept ist pure Planwirtschaft und nicht vereinbar
mit der in Art.27 BV gewdhrleisteten Wirtschaftsfreiheit,
ist doch insbesondere der freie Zugang zu einer privat-
wirtschaftlichen Tatigkeit und deren freie Ausiibung ge-

Realisierung und Vermarktung der einzelnen Projekte verbleibt weiterhin in der
Verantwortung der jeweiligen Grundeigentiimerschaften. Der Gemeinderat erach-
tet die Vorgabe eines koordinierten Nutzungskonzepts deshalb als verhaltnismas-
sige und zweckmaéssige begriindete Massnahme zur Sicherstellung der ange-
strebten Zentrumsentwicklung.

Vgl. auch 2.07
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Begehren (Stichworte)
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Begriindung (Stichworte)

Planerische Erwagungen

Entscheid
Gemeinderat

schiitzt (Abs.2). Was die Privaten fir den wirtschatftli-
chen Austausch in organisatorischer Hinsicht vorkehren,
bleibt innen liberlassen (BSK BV-Felix Uhimann, Art. 27
N 7).

5.04

Entweder wird die Ge-
schossigkeit im Baube-
reich H1 ebenfallsauf 7
Geschosse reduziert,
oder aber auf dem Bau-
feld D diirfen auch ge-
geniiber der Ebenaus-
trasse 8 Geschosse reali-
siert werden.

Der Entwurf der Sonderbauvorschriften sieht fiir das
Baufeld D in Art. 12 Abs. 3 vor, dass an der nordlichen,
stdlichen und westlichen Fassadenflucht eine maximale
Gesamthohe von 27.50 m und maximal 8 oberirdische
Geschosse zuladssig sind, wahrend an der 6stlichen Fas-
sadenflucht (gegeniber der Ebenaustrasse) eine maxi-
male Gesamthohe von 24.50 m und maximal 7 oberirdi-
sche Geschosse zuldssig sind. Die Gemeinde begriundet
dies mit der stadtebaulichen Sicht gegenuiber der Eben-
austrasse.

Fir das gegentiberliegende Baufeld H sah der Entwurf
der Sonderbauvorschriften in Art. 16 bisher eine Be-
schrankung auf 6 oberirdische Geschosse vor. In der Lu-
zerner Zeitung vom 1. April 2026 war nun aber auf Seite
19 zu lesen, fir den Baubereich H1 liege der Entwurf
eine Volumenstudie vor. Dieser sehe dort 8 Geschosse
vor, also zwei mehr als mit der aktuellen Fassung des
bestehenden Bebauungsplanes moglich waren. Damit
konne der Fussabdruck verkleinert und der Abstand zum
bereits realisierten Baubereich H2 vergrdssert werden.
Es kann doch nicht sein, dass im Baufeld D aus stadte-
baulicher Sicht gegenliber der Ebenaustrasse nur 7 Ge-
schosse zulassig sein sollen, auf der anderen Seite der
Ebenaustrasse dann aber im Baubereich H1 8 Ge-
schosse zuldssig sein solten.

Wie bei den (ibrigen Baubereichen besteht auch fiir den Baubereich H1 die Még-
lichkeit, ein neues Richtprojekt zu erarbeiten. Damit soll insbesondere auf die ver-
anderten Richtprojekte der Umgebung sowie die gednderten Rahmenbedingun-
gen seit Erlass des rechtskraftigen Bebauungsplans reagiert werden kénnen, Fir
die Weiterentwicklung gelten dabei dieselben Vorgaben wie in den (ibrigen Bau-
bereichen. Insbesondere sind das bisher zulassige oberirdische Bauvolumen und
Nutzungsmass grundsatzlich einzuhalten, zusétzliche Geschosse nur unter ent-
sprechender Reduktion der Gebaudeflachen zuldssig und die erforderlichen stad-
tebaulichen Qualitaten nachzuweisen.

Die Eigentimerschaft des Baufelds H1 erarbeitete im Nachgang zur 6ffentlichen
Mitwirkung ein Richtprojekt in verschiedenen Varianten. Im Rahmen von bisher
zwei Zwischenbesprechungen hat die Fachkommission horw mitte aus stadtebau-
lichen Griinden eine «Solitdr»-Variante mit kleinem Fussabdruck und dafiir einer
Mehrhéhe von zwei Geschossen bevorzugt.

Das abschliessende Richtprojekt wird von der Fachkommission erneut zu beurtei-
len sein. Erfiilit das Richtprojekt insgesamt die angestrebten stadtebaulichen, frei-
raumlichen und funktionalen Qualitaten, ist vorgesehen, die daraus resultierenden
Anpassungen analog zu den Baubereichen D, E und F im Rahmen der Weiterbe-
arbeitung des Bebauungsplans zu priifen und gegebenenfalls zu tbernehmen.

Ablehnung

5.05

Im Baufeld D sind insge-
samt drei Rampen in die
beiden Autoeinstellhal-
len zu gestatten, die bis
zu ca.20% vor das Ge-
baude zu liegen kommen
diirfen.

Das Richtprojekt der Grundeigentiimer sieht im Baufeld
D eine einspurige Rampe in die Autoeinstellhalle im Erd-
geschoss mit einer Neigung von 3% und eine zweispu-
rige Rampe in die Autoeinstellhalle im UG mit einer Nei-
gung von 18% vor. Die Befahrung der einspurigen
Rampe ins EG muss mit einem Rotlicht geregelt werden,
was der Einstellhalle im UG wegen ihrer grosseren An-
zahl an Abstellpiatzen nicht zugemutet werden kann.
Aus dem Schnitt 1:1000 des Richtprojektes ergibt sich

Aus Griinden der Verkehrssicherheit ist es nicht erforderlich, die Rampe teilweise
vor dem Gebaude anzuordnen. Der Schutz des Fussverkehrs kann im Bauprojekt
durch geeignete bauliche und gestalterische Massnahmen sichergestellt werden,
beispielsweise durch Schrammborde oder Markierungen, weiche verhindern,
dass der Fussverkehr unmittelbar entlang der Fassade in den Bereich der Ein-
und Ausfahrt gefuhrt wird. ;

Nicht nur fur die Einstellhalle im Erdgeschoss ist eine einspurige Rampe vorzuse-

hen. sondern auch fiir die Einstellhalle ins Untergeschoss. Auch diese kann mit

Ablehnung
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Begehren (Stichworte)
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Planerische Erwdgungen

Entscheid
Gemeinderat

ein Héhenunterschied der beiden Einstellhallen von
2.45 m, offensichtlich kénnen die beiden Einstellhallen
nicht mit einer einzigen, gemeinsamen Rampe angefah-
ren werden.

Die Gemeinde argumentiert, dass aus stadtebaulicher
Sicht die Zufahrtrampe vollstdndig ins Gebaude zu integ-
rieren sei und aus Grinden der Verkehrssicherheit seien
mehrere Rampen nicht vertretbar seien. Gerade Griinde
der Verkehrssicherheit sprechen aber dafiir, dass ca.
20% der Rampen vor das Gebéaude zu liegen kommen
durfen, weil sich dadurch die Sichtwinkel vergréssern.
Ebenfalls Grinde der Verkehrssicherheit sprechen da-
fur, dass mindestens die Rampe in das UG nicht mit ei-
nem Rotlicht versehen werden muss, was andernfalls
Ruckstau auf die Ebenaustrasse verursachen und damit
die Verkehrssicherheit beeintrachtigen kann.

einer eine Lichtsignalanlage so gesteuert werden, dass die Einfahrt grundsatzlich
freigegeben ist und nur bei ausfahrenden Fahrzeugen kurzzeitig gesperrt wird.
Damit ldsst sich der Verkehr innerhalb der Einstellhalle regeln, ohne dass daraus
zwingend ein Rickstau auf die Ebenaustrasse resultiert. Die Projektierung wird
aufzeigen, welche Ldsung aus stédtebaulicher Sicht unter Beriicksichtigung der
Verkehrssicherheit die Beste sein wird.

Die konkrete Ausgestaltung der Rampen und der Verkehrsregelung ist mit dem
Bauprojekt zu optimieren und deren Funktionsfahigkeit und Verkehrssicherheit im
Baubewilligungsverfahren nachzuweisen. Aus den im Richtprojekt dargestellten
Rampen ergibt sich daher keine Notwendigkeit, die Vorgaben des Bebauungs-
plans anzupassen. Am Grundsatz einer vollstandig in das Gebaude integrierten
Ein- und Ausfabrt wird festgehalten.

5.06

Wir ersuchen Sie, die Sy-
nergie zwischen eisen-
bahnrechtlichem Neben-
betriebsstatus und kom-
munaler Gewerbestrate-
gie ebenfalls im Bebau-
ungsplan zu ermaglichen
und entsprechend auch
festzuschreiben.

Die Gemeinde Horw strebt im Zentrumsbereich die An-
siedlung von attraktivem Kleingewerbe an. Um dieses
Ziel wirtschaftlich und rechtlich abzusichern, beantragen
wir die Eingliederung der Baufelder D und E auch in die
Bahnhofzone sowie die Anerkennung der Erdgeschoss-
nutzungen als Nebenbetriebe gemass Eisenbahngesetz
(EGB).

Ein entscheidender Vorteil dieses Status liegt in der ge-
setzlichen Natur der Nebenbetriebe. Diese sind gemass
den geltenden Bestimmungen (VBB) in ihrer Grésse limi-
tiert, da sie primar der Versorgung der Reisenden die-
nen und gegenuber dem Hauptbetrieb untergeordnet
bleiben miissen. Diese flachenméssige Begrenzung
deckt sich deckungsgleich mit dem Wunschszenario der
Gemeindé Horw nach kleinteiligen Gewerbeflachen.

Durch die Kopplung an das Eisenbahnrecht wird eine
Voraussetzung geschaffen, dass mehrheitlich kleinfla-
chige Verkaufsstrukturen entstehen, die den Charakter
des Zentrums dominieren kénnten. Gleichzeitig ermoég-
licht die Frequenz von dber 1000 Personen pro Tag am
Bahnhof Horw jene erweiterten Offnungszeiten, die fiir

Die Baufelder D und E liegen, wie die librigen Baufelder des Bebauungsptans,
bereits in der Zentrumszone Bahnhof. Damit besteht die raumplanerische Grund-
lage flr die angestrebte Nutzungsdurchmischung und insbesondere auch fiir die
Ansiedlung von publikumsorientiertem Kleingewerbe. Der Bebauungsplan unter-
stiitzt dieses Ziel zusatzlich durch entsprechende Vorgaben zu den Nutzungen
und zur Ausgestaltung der Erdgeschosse.

Davon zu unterscheiden ist die beantragte Qualifikation der Erdgeschossnutzun-
gen als Nebenbetriebe nach Eisenbahngesetz. Ob eine konkrete Nutzung die ei-
senbahnrechtlichen Voraussetzungen eines Nebenbetriebs erfillt, kann nicht im
Bebauungsplan festgelegt werden und liegt nicht in der Zustandigkeit der Ge-
meinde.

Ablehnung
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felder D und E gesehen,
beantragen wir dem Ge-
meinderat vorausschau-
end Flachen zur gewerb-
lichen Nutzung gerade
auch im 1. Oberge-
schoss, eventuell auch
im 2. Obergeschoss, fix
oder wenigstens als Op-
tion ausdricklich vorzu-
sehen.

Ziel. Dem Gewerbeverein ist es ein grosses Anliegen,
parallel zu mehr Dichte die Siedlungsqualitdten zu entwi-
ckeln. Dabei spielen sechs Kriterien eine besondere
Rolle: Durchgriinung, Naherholung, Ruhe, Nutzung des
Bauvolumens, Nahversorgung und Nutzungsmix (vgl.
dazu Lorenz Bosshardt, Sotomo, am Vernetzungs- und
Infoanlass VLG BUWD 2025).

Zu den letzteren beiden Kriterien gehért insbesondere
auch ein nicht geringer Gewerbe-Anteil mit ausgewoge-
nem Angebot. Mit dem Gewerbe vor Ort wird das Bahn-
hofgebiet nicht nur besser genutzt, sondern auch die
Wohn- und Aufenthaltsqualitat verbessert. Verkehrs-
wege und Infrastruktur werden trotz héherem Bevolke-
rungsanteil im Quartier weniger stark belastet, wenn we-
sentliche Dienstleistungen und Angebote des Alltags in
unmittelbarer Nahe des Wohnorts angesiedelt worden
sind. Der Gewerbeverein mochte und kann mit seinen
Mitgliedern und deren vielseitigen Angeboten. aktiv dazu
beitragen, dass die Wohn- und Lebensqualitat spurbar
verbessert wird.

Betreffend Nutzung gilt der Grundsatz, dass je mindes-
tens 20% der Geschossflachen einerseits der Nutzung
zum Wohnen und andererseits der Nutzung zum Arbei-
ten zuzufiihren ist. Laut Darstellung in den Unterlagen
bzw. an der Infoveranstaltung umfasst die Nutzung «Ar-
beiten» sowohl Gewerbe als auch Btiro und Kultur. In
der Ausgestaltung werden den Eigentimern sehr grosse
Freiheiten gelassen. Die effektive Nutzung ist dann (erst)
mit dem Baugesuch darzulegen.

Der Gewerbeverein Horw weist darauf hin, dass die Aus-
gestaltung der Erdgeschossflache im Hinblick auf eine
gewerbliche Nutzung sehr wichtig ist. Der Gemeinderat
hat denn auch richtigerweise den Grundsatz «Gewerbli-

Dem Gemeinderat ist eine méglichst hochwertige Entwicklung der Zentrumszone
Bahnhof ein wichtiges Anliegen. Gerade deshalb erfolgt die Entwicklung des Ge-
biets uber einen Bebauungsplan und wurde dessen Anpassung nicht nur auf-
grund der Umsetzung der IVHB vorgenommen, sondern auch genutzt, um die
stadtebaulichen und funktionalen Qualitaten weiter zu starken. Eine hohe Aufent-
halts- und Siedlungsqualitét sowie die Belebung des Zentrumsgebiets stellen da-
bei zentrale Zielsetzungen dar. Diese kénnen nur mit einer angemessenen Nut-
zungsdurchmischung aus Wohnen, Arbeiten, Dienstleistungen und publikumsori-
entierten Nutzungen erreicht werden. Der Gemeinderat teilt die Auffassung, dass
ein vielfaltiges und gut erreichbares Gewerbeangebot wesentlich zur Attraktivitat,
zur Nahversorgung sowie zur nachhaltigen Entwicklung des Quartiers beitragt.

Aus diesem Grund wird gegeniiber dem rechtskraftigen Bebauungsplan der
Grundsatz der Nutzungsdurchmischung gestarkt, indem neu festgelegt wird, dass
jeweils mindestens 20 % der realisierten Geschossflachen fur Wohn- und Arbeits-
nutzungen vorzusehen sind. In den einzelnen Baubereichen entspricht dieser
Mindestanteil jeweils mehr als einem Geschoss und gewahrleistet damit einen
substanziellen Anteil beider Nutzungen. Weiter sieht der Entwurf des Bebauungs-
plans vor, dass in den Erdgeschossen entlang des Bahnhofplatzes und des Bus-
hofs gezielt publikumsorientierte Nutzungen anzuordnen sind. Mit diesen Mass-
nahmen soll die Belebung des Zentrums als wichtige Siedlungsqualitat sicherge-
stellt werden.

Ein darliberhinausgehender Anteil an Arbeitsnutzungen wurde im Rahmen der
Erarbeitung des Bebauungsplans intensiv diskutiert und geprift. Dabei wurden
insbesondere die sehr gut erschlossene Lage am Bahnhof mit hohem Personen-
aufkommen und hoher Offentlichkeit, die einmalige Entwicklungschance aufgrund
der vorgesehenen Dichte sowie Erfahrungen aus vergleichbaren Gebietsentwick-
lungen in der Region, unter anderem dem Mattenhof, bertcksichtigt.

Die Herausforderung besteht darin, dass der Bebauungsplan langfristig gilt, wah-
rend sich die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen und Marktbedrfnisse liber
die Zeit verandern und nicht verlasslich vorausgesagt werden kénnen. Wirde der
Bebauungsplan einen deutlich hdheren Anteil an Arbeitsnutzungen verbindlich
vorgeben, besteht das Risiko von Leerstédnden oder wenig attraktiven Nutzungen.
Wurde hingegen ein zu tiefer Anteil festgelegt, konnte die Gemeinde die Chance
zur Ansiedlung neuer Arbeitsplatze verpassen, da Wohnnutzungen in der Regel
hdhere Renditen ermdglichen und deshalb bevorzugt realisiert werden.

24.9.26
Nr. Begehren (Stichworte) Begriindung (Stichworte) Planerische Erwagungen Entscheid
Gemeinderat
das Uberleben von Kleingewerbe heute essenziell sind
(vgl. Bundesgerichtsurteil Lidl Chatel St. Denis).
6.01 Uber die gesamten Bau- Auf den Baufeldern ist eine starke Verdichtung klares

Bereits erfillt
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24.9.26

Nr.

Begehren (Stichworte)

Begriindung (Stichworte):

Planerische Erwdgungen

Entscheid
Gemeinderat

che Erdgeschossnutzungen sind gewahrleistet» als wei-
teres Ziel formuliert (vgl. Planungsbericht, S.44). Ent-
sprechende Flachen sind deshalb bereits im Rahmen
des Bebauungsplans zu sichern. Die insoweit gedus-
serte Skepsis von Grundeigentimern (vgl. B+A Nr.
1779, Ziff.6.L0) wird vom Gewerbeverein Horw deshalb
nicht geteilt. Er betont stattdessen mit Nachdruck die
wirtschaftlich einmalig gute Lage innerhalb von Horw
und verweist auf die erfolgreich gewachsene Situation in
Kriens Mattenhof; die Ausgangslage darf sicher als ver-
gleichbar bezeichnet werden.

Hinzu kommt laut der kantonalen Wirtschaftsforderung,
dass fur Flachen mit guter Lagequalitat durchaus eine
Nachfrage vorhanden ist, insbesondere auch fiir gros-
sere zusammenhangende Flachen (vgl. B+A Nr.1779,
Ziff.6.'J,0, S. 8 unten).

Mit Mut zum Investment soliten daher gréssere zusam-
menhéngende (Gewerbe-/Biro-) Flache in Horw erst
mal geschaffen und angeboten werden, damit sich eine
neue Firma ansiedeln kann. Es braucht deshalb konse-
quenterweise unbedingt mehr Flachen als nurim EG.
Aus diesem Grund fordert der Gewerbeverein Horw
nachdricklich, dass die gewerbliche Nutzung nicht auf
das Erdgeschoss beschrankt bleiben darf. Viele Gewer-
betreibende schatzen und bendtigen (auch) Geschoss-
flachen im 1. Obergeschoss und hdher. In der Regel
handelt es sich dabei zwar um sog. Stilles Gewerbe (ty-
pische Beispiele sind dafir sind Arztpraxen, Anwalits-
kanzleien, Treuhandfirmen, Verwaltungen oder Bera-
tungsblros).

Gerade in Horw empfehlen wir aber gezielt Raume fur
Selbstandigerwerbende oder Start-Ups zu schaffen, zu-
mal es an der nahen Hochschule Luzern (HSLU) regel-
massig zu Fluktuation und Mieterwechseln kommt. Ein-
schrankungen sind aus unserer Sicht eventuell fir be-
reits mehrfach vorhandene Angebote via Barber-Shops,
Nagelstudios oder Fitnesscenter denkbar, was anhand
der Sonderbauvorschriften gelenkt werden kann.

Der Bebauungsplan soll deshalb stufengerechte Vorgaben machen. Er legt einen
Mindestanteil an Arbeitsnutzungen fest, schliesst aber ausdrucklich nicht aus,
dass dieser im Rahmen der spateren Projektentwicklung héher ausfallen kann.
Der Gemeinderat ist sich zudem bewusst, dass die Siedlungsqualitdt wesentlich
von einem gelungenen Zusammenspiel der Nutzungen vor Ort abhéngt. In die-
sem Zusammenhang ist auch die Frage mehrfach vorhandener oder wenig stand-
ortgerechter Nutzungen zu berticksichtigen. Aus diesem Grund verlangt der Be-
bauungsplan im Rahmen des Baugesuchs die Erarbeitung einer Nutzungskon-
zeption. Diese soll eine gesamtheitliche Betrachtung der vorgesehenen Nutzun-
gen ermdglichen und sicherstellen, dass nicht lediglich die erstbeste Nutzung an-
gesiedelt wird, sondern eine Nutzung, die dem Standort am Bahnhof und den an-
gestrebten Qualitaten des Zentrums bestmdglich entspricht. Die Nutzungskon-
zeption hat dabei auch aufzuzeigen, welcher Anteil an Arbeitsnutzungen unter
den konkreten Rahmenbedingungen zweckmassig und sinnvoll ist.

Erganzend ist darauf hinzuweisen, dass mit der Umzonung des Campusgebiets
in die Sonderbauzone Campus zudem die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fir die Ansiedlung von Start-ups und Spin-offs geschaffen wurden.
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24.9.26

Nr.

Begehren (Stichworte)

Begriindung (Stichworte)

Planerische Erwédgungen

Entscheid
Gemeinderat

6.02

Hotelnutzung

Gemass Info-Anlass und Planungsbericht (S. 29) ist auf
dem Baufeld E die «Option Hotelnutzung am Bahnhof-
platz» vorgesehen. Die Absicht, in diesem Gebiet neu
ausdricklich eine Hotellerie-Nutzung zu erméglichen
und in den Sonderbauvorschriften entsprechende len-
kende Vorschriften zu machen, wird vom Gewerbeverein
Horw positiv aufgenommen. Er sieht darin insbesondere
daraus fliessende wirtschaftlichen Zusammenhange zu
anderen im Dorf und in der Umgebung ansassige Be-
triebe. Schliesslich flhrt ein neuer Restaurant- und Ho-
tel-Betrieb immer auch zu neuen Arbeitsplatzen.

Kenntnis-
nahme

6.03

Kurzzeitvermietung

Betreffend Vermietungsdauer ist eine Mindestlaufzeit der
Vermietung von mindestens drei Monaten vorgesehen.
Dies sichert die Wohnnutzung in den dafiir bestimmten
Bereichen und kommt auch dem Anliegen einer andern-
orts gewerblichen Nutzung entgegen. Der Gewerbever-
ein Horw dussert sich deshalb zustimmend zur geplan-
ten Regelung der Kurzzeitvermietung.

Kenntnis-
nahme

6.04

Parkierungssituation

Betreffend Parkierungssituation ist auf dem gesamten
Bebauungsplan-Areal eine unterirdische Parkweise vor-
gesehen. Eine solche Parkierweise ist heute an zentra-
len Lagen und in verdichtet Uberbauten Gebieten zum
Standard geworden und schafft insbesondere neu oder
anderweitig nutzbare Flachen. Fir die grundséatzlich un-
terirdische Anordnung hat der Gewerbeverein Horw des-
halb Verstandnis. Er fordert aber im Hinblick auf die ge-
werbliche Nutzung, Detaillisten und Warenumschlag je-
denfalls auch vereinzelte oberirdische Parkplatze. So
sind gerade Warenumschlag- oder Kurzzeitparkplatze
nicht selten sogar existentiell wichtig, beispielsweise flr
Hol- und Bring-Shops, Kioskbetreibende oder Mobilitats-
bzw. Taxianbieter.

Gemass Planen sind immerhin vier Parkfelder am Bahn-
hof vorgesehen, die tatsachliche Nutzung wird aber noch
offen gelassen. Die Planungsbehdrde zeigt damit aber
die flexible Haltung, diese PP je nach Bedurfnis letztlich
als Kurzzeit-Parkplatze oder als Taxi-Parkflachen auszu-
gestalten. Angesichts der auf dieser Planungsstufe noch

Kenntnis-
nahme
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24.9.26

Nr.

Begehren (Stichworte)

Begriindung (Stichworte)

Planerische Erwédgungen

Entscheid
Gemeinderat

weitgehend unbekannten effektiven Angebote vor Ort
stimmt der Gewerbeverein Horw einer flexiblen Ausge-
staltung zu, mit dem Hinweis auf Bevorzugung einer
Nutzung als Kurzzeit-Parkplatze. -

6.05

Regelmassiger Aus-
tausch

Dem Gewerbeverein Horw ist es abschliessend ein Be-
dlrfnis anzuzeigen, dass er an einem regelmassigen
Austausch mit den Planungsbehérden der Gemeinde
und namentlich mit dem Gemeinderat sehr interessiert
und zu einer kooperativen Zusammenarbeit gerne bereit
ist. Er mochte damit nicht allein dem statutarischen Auf-
trag bzw. Zweck nachleben, sondern die ausfuhrenden
Behorden bei der Schaffung von Gewerbe- wie auch
Hochschulfreundlichen Grundlagen aktiv untersttitzen. In
diesem Sinne bietet gerade auch die Entwicklung rund
um den Bahnhof Horw eine riesige Chance auf einen
neuen Begegnungsort mit Dienstleistungszentrum und
damit mehr als (nur) ein neues Quartier zu schaffen.

Zusammenfassend laden wir Sie zu einer gewerbespezi-
fischen Betrachtung Uber den Perimeter «Bebauungs-
plan Zentrumszone Bahnhof -Teil Ost» ein und beantra-
gen wir Ihnen eine gewerbefreundliche Anderung davon
zu beschliessen. Gleiches gilt auch in Bezug auf die,
«Teilanderung Zonenplan A Zentrumszone Bahnhof».

Kenntnis-
nahme

7.01

Art. 5 Abs. 2 SBV

Die maximale Geb3udehdhe von Baufeld E1 betragt
45.5 m ab. vorgegebener Hohe iiber Meer (Vorgabe
durch die Gemeinde). Im Falle der Durchflhrung eines
Konkurrenzverfahrens nach SIA 142 darf das Gebaude
bis 50 m hoch werden und 2 zusatzliche, oberirdische
Geschosse (also 16 statt 14) aufweisen. Dies allerdings
nur unter der Pramisse, dass dadurch weder das Bauvo-
lumen, noch die anrechenbaren Gebéaudefldchen ver-
grossert werden. Im Umkehrschluss heisst dies, dass
wenn 50 m erreicht werden sollen, der Footprint entspre-
chend verkleinert werden muss, sodass keine Mehrnut-
zung resultiert oder anstelle 2 zusatzlicher Geschosse
die Geschosshohen entsprechend angehoben werden.
Ist dies korrekt?

Die Bestimmung der Sonderbauvorschriften wird korrekt verstanden (vgl. auch
Antwort zur Eingabe 5.04). Der Grundsatz, dass zusatzliche Geschosse zugelas-
sen werden konnen, sofern das oberirdische Bauvolumen insgesamt beibehalten
und die anrechenbare Gebaudeflache entsprechend reduziert wird, gilt fir samtli-
che noch nicht realisierte Baubereiche der Baufelder D und E. Der entsprechende
Nachweis sowie die Qualitdtssicherung haben im Rahmen eines Konkurrenzver-
fahrens nach SIA-Norm 142 zu erfolgen.

Der Baubereich E1 nimmt insofern eine besondere Stellung ein, als es sich um
ein Hochhaus mit wichtiger stadtebaulicher Funktion handelt. Aus diesem Grund
kann die zuldssige Gesamthdhe im Rahmen eines Konkurrenzverfahrens von
45.50 m auf maximal 50.00 m erhéht werden. Bei den Baubereichen D, E2 und
E3 ist die mogliche Erhéhung demgegenuber auf 3.00 m und damit grundsatzlich
auf ein zusétzliches Geschoss beschrankt.
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Nr. Begehren (Stichworte) Begriindung (Stichworte) Planerische Erwdgungen Entscheid
Gemeinderat
7.02 | Anpassung Art.13 SBV Der Footprintim EG von E1 soll von 500m? auf 380 m? Die Festlegung der anrechenbaren Gebaudeflache fir das Erdgeschoss des Bau- | Ablehnung
reduziert werden. Das ist eine massive Einschrankung. bereichs E1 auf 380 m? basiert auf dem Richtprojekt zum Baufeld E, das ein zu-
ruckversetztes Erdgeschoss vorsieht.
Fir das Hochhaus E1 wurde das erforderliche Land von
der ZB exakt nach den Abmessungen der Baulinien ge- Wie im Planungsbericht dargelegt, ermdglicht der Entwurf des gednderten Bebau-
méss noch aktuellem Bebauungsplan erworben. Flachen | ungsplans insgesamt weiterhin ein mit dem rechtskraftigen Bebauungsplan ver-
sollen nicht fur allgemeine Freifldchen oder Verkehrsfla- | gleichbares oberirdisches Bauvolumen. Das rechnerisch leicht hdhere Volumen
chen fiir Lastwagen abgegeben werden. ergibt sich aus den zusétzlich gewahrten konstruktiven Hohenreserven und liegt
im Vergleich zum rechtskraftigen Bebauungsplan lediglich geringfiigig héher. Eine
Geplant ist dort eine grosse Verkaufsstelle einer Backe- | darlberhinausgehende zusatzliche Erhéhung kann aus Sicht der Gemeinde des-
rei/Café, welche zwingend Aussenflachen flr die Bewir- halb nicht sachgerecht begriindet werden.
tung ihrer Gaste braucht. -
Im Bereich fur betriebsbezogene Aktivitdten gemass Bebauungsplan sind z.B.
Sollte es "keinen Weg daran vorbei" geben, wird als Ge- | Auslagen oder Aussenbestuhlungen méglich, sofern die Platzverhalt-nisse ausrei-
genleistung die Erhdhung des Gebaudes auf E 1 auf 50 chend sind. Ebenso sind im Freihaltebereich zwischen den beiden Baubereich E1
m und die Nutzfliche von 500 m? ab 1. Obergeschoss und E2 betriebsbezogenen Aktivititen des Gastgewerbes zuldssig.
flr insgesamt 15 Obergeschosse vorgeschlagen.
Vgl. auch 2.07.
7.03 | Anpassung Art.17 SBV Im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss wird zwingend die Bereits erfllt /

Moglichkeit fUr eine Verkaufsstelle Backerei mit Café be-
notigt. Diese Nufzung darf nicht ausgeschlossen wer-
den.

Art.17 Abs. 5 ist auch missverstandlich formuliert. Eine
Koordination der Nutzungen in den Baufeldern D und E
ist absolut unmaglich. Es sind vier verschiedene Eigen-
timer, welche zu verschiedenen Zeiten realisieren wer-
den. Auch hat die Einreichung eines Nutzungskonzepts
keine Rechtsverbindlichkeit. Der Ersatz einer gewerbli-
chen Nutzung durch eine andere Nutzung ist bewilli-
gungsfrei.

Der Bebauungsplan schliesst eine Verkaufsstelle mit Café im ersten (Erdge-
schoss) und zweiten oberirdischen Geschoss nicht aus. Analog zum rechtskrafti-
gen Bebauungsplan sind in den Baufeldern C, D, E, F und H (vgl. 3.03) Verkaufs-
flachen bis maximal 1'500 m? Nettoverkaufsflache gemass § 169 Abs. 4 PBG zu-
lassig. Eine Zuordnung zu einem bestimmten Geschoss erfolgt im Bebauungs-
plan nicht, mit Ausnahme im Erdgeschoss zum Bereich 6ffentlicher Platz. Gleich-
zeitig entspricht eine publikumsorientierte Nutzung wie eine Backerei mit Café
den Zielsetzungen des Bebauungsplans zur Belebung des Bahnhofumfelds und
der Erdgeschosse.

Die Gemeinde ist sich bewusst, dass die Baufelder D und E unterschiedliche Ei-
gentimerschaften sowie unterschiedliche Realisierungshorizonte aufweisen. Mit
der Bestimmung wird deshalb keine Verpflichtung zur zeitgleichen Realisierung
der Baufelder begriindet. Ziel der Bestimmung ist vielmehr, bei der Entwickiung
der Nutzungen eine angemessene funktionale Abstimmung im unmittelbaren Um-
feld des Bahnhofs sicherzustellen. Insbesondere soll vermieden werden, dass der
angestrebte Nutzungsmix und die Belebung des &ffentlichen Raums beeintrach-
tigt werden.

Das Nutzungskonzept dient der Darlegung der vorgesehenen Nutzungen und de-
ren funktionaler Abstimmung im Zeitpunkt der Baueingabe. Es handelt sich dabei
nicht um eine eigentiimerverbindliche Detailfestiegung einzelner Miet- oder Be-

Ablehnung
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Nr. Begehren (Stichworte) Begriindung (Stichworte) Planerische Erwédgungen Entscheid
Gemeinderat
triebskonzepte, sondern um ein Instrument zur Sicherstellung der im Bebauungs-
plan angestrebten Nutzungsdurchmischung und Belebung des 6ffentlichen
Raums. Der Gemeinderat ist sich bewusst, dass spatere Anderungen innerhalb
der zuldssigen Nutzungen grundsétzlich moglich sind. Massgebend bleibt jedoch,
dass die im Bebauungsplan festgelegten Nutzungsanteile, die Anforderungen an
publikumsorientierte Nutzungen sowie die wesentlichen Zielsetzungen des bewil-
ligten Nutzungskonzepts langfristig eingehalten werden.
vgl. 2.07
7.04 Anpassung Art. 21 SBV Die Ersatzabgabe ist nicht auf 25% zu erhohen. Es Der Bebauungsplan von 2012 sieht vor, dass 20% der realisierten anrechenbaren | Ablehnung
wirde allenfalls Sinn machen, diese Bestimmung von § Geschossflache fir Wohnen als Spielplatze und Freizeitanlagen zu realisieren
158 Abs. 2 PBG zu ubernehmen. Es ist absolut unver- sind. Diese Vorgabe galt unabhangig von der Grosse der Wohnungen. Die Ein-
standlich, dass beim Bau eines Hochhauses auf mini- schrankung gemass § 158 PBG auf Wohnungen mit drei oder mehr Zimmern
malster Flache (durch den Bebauungsplan so gegeben, wurde erst im Rahmen der spateren PBG-Revision per 1. Januar 2014 eingefihrt
aber umso teurer / m?) 25% der HNF als Spielplatze und | und entspricht nicht der urspringlichen Regelungsabsicht des rechtskraftigen Be-
Freizeitanlagen zu erstellen sind. Hier ist eine verdeckte, | bauungsplans.
u.E. nicht gerechtfertigte Mehrwertabgabe Uber die Er-
satzabgabe fiir fehlende Spielplatz und Freizeitflachen Im Entwurf des gednderten Bebauungsplans wurde die Berechnungsweise der
eingefordert. Das ist unserer Meinung nach eine Uber- Spielplatze und Freizeitanlagen IVHB-konform auf die Hauptnutzflache umge-
massige «Steuer». stellt. Inhaltlich entspricht die Regelung im Wesentlichen der bereits heute gelten-
den Vorgabe des rechtskraftigen Bebauungsplans. Eine Erhéhung der Anforde-
rungen ist damit nicht verbunden.
Zudem wurde, im Gegensatz zum Bebauungsplan auf der Westseite des Bahn-
hofs, aufgrund der engen Platzverhéltnisse ausdriicklich vorgesehen, dass auch
gemeinschaftlich genutzte Innenrdume angerechnet werden kénnen, sofern die
erforderlichen Flachen im Aussenraum nicht vollstdndig nachgewiesen werden
kénnen (vgl. 3.06).
7.05 | Anpassung Art. 30 Abs. Hier sind die Fahrten fir E1 zu definieren. Ob mit oder Das Mitwirkungsbegehren ist nachvollziehbar; die gegenseitigen Abhangigkeiten Zustimmung

1SBV

ohne Hotel in E2 oder E3 darf keine Auswirkung auf un-
sere Fahrten haben.

zwischen den einzelnen Grundeigentimerschaften sollen méglichst reduziert wer-
den. Gestutzt auf das Mobilitats- und Erschliessungskonzept werden die zulassi-
gen Fahrten pro Baubereich festgelegt.
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2.3 Bebauungsplan - Situationsplan

24.9.26

Nr.

Begehren (Stichworte)

Begriindung (Stichworte)

Planerische Erwdagungen

Entscheid
Gemeinderat

2.10

Auf die Baulinie fiir un-
terirdische Bauten sei zu
verzichten. Eventualiter
sei diese nachvollziehbar
zu begriinden und in ei-
ner geometrisch sinnvol-
len Form im Umfang des
vorliegenden Richtpro-
jekts Baufeld D auszuge-
stalten.

Mit Art. 7 SBV und dem Bebauungsplan werden unterir-
dische Bauten neu durch eine Baulinie fir unterirdische
Bauten begrenzt. Diese Linie schrénkt eine effiziente Be-
bauung im Untergeschoss erheblich ein und stellt durch
die nicht nachvollziehbare Abschragung an den Ecken
die Grundeigentimerschaiften vor erhebliche konstruk-
tive Herausforderungen. Eine nachvollziehbare Begrin-.
dung fur diese Beschrankung fehit. i

Das Mobilitatskonzept geht von einem bereits reduzier-
ten Soll-Bedarf von 98 Autoabstellplatzen und 576 Stell-
platzen fur leichte Zweirdder fir das Baufeld D aus. Im
Bereich, der mit der Baulinie fir unterirdische Bauten
vorgesehen ist, konnen diese Autoabsteliflichen offen-
sichtlich nicht untergebracht werden. Dass die Einhal-
tung dieser Baulinie fur unterirdische Bauten im Projekt
kaum mdoglich ist, belegt auch die Tatsache, dass das
Richtprojekt Baufeld D vom Mai 2025 diese Begrenzung
ebenfalls tberragt.

Die Baulinie fur unterirdische Bauten wurde soweit moglich aus dem Richtprojekt
Ubernommen. Anpassungen erfolgten, damit ein Abstand von 3.00 m zur Wende-
schlaufe des Busbetriebs eingehalten werden kann und die Baulinie nicht in die
Zone fur offentliche Zwecke hineinragt.

Gestiitzt auf die kantonale Vorpriifung wurde die Baulinie im Bereich des Kreisels
zusitzlich bis auf die Kante des Baubereichs D zuriickgenommen. Damit wird der
erforderliche Raum im Hinblick auf eine mégliche kiinftige Personen- und Veloun-
terfuhrung freigehalten und den Anforderungen der Verkehrssicherheit Rechnung
getragen. )

Im Gegenzug wird die Baulinie auf das nordlich angrenzende Grundstiick Nr.
3089 bis 1.0 m hin zur Raumsicherung der Ringstrasse erweitert. Dadurch ver-
grossert sich die fur unterirdische Bauten zur Verfilgung stehende Flache gegen-
uber dem Stand der 6ffentlichen Mitwirkung insgesamt um ca. 100 m?,

Der hohe Nutzungsdruck im Untergeschoss des Baubereichs D ist dem Gemein-
derat bekannt. Aus diesem Grund zeigt das Richtprojekt auch Maéglichkeiten fur

oberirdische Parkierungsanlagen im Erdgeschoss fur Personenwagen, Motorra-

der sowie Velos auf. Die konkrete Anordnung und Dimensionierung der Abstell-

platze istim Rahmen der weiteren Projektierung und des Baugesuchs unter Be-

rucksichtigung der Vorgaben des Mobilitdts- und Erschliessungskonzepts nach-

zuweisen.

Ablehnung

3.12

Baulinie fiir unterirdi-
sche Bauten
(Situationsplan)

Die Baulinie fur unterirdische Bauten ist unnétig ein-
schrankend. Das UG soll die Baulinien und Parzellen-
grenzen Uberschreiten diirfen. Z.B. soll das UG auch
Uber die Parzelle 3089 gehen kénnen (wie im bestehen-
den Bebauungsplan) oder es soll méglich bleiben, die
verschiedenen Baubereiche zu verbinden. Der Wegfall
der Baulinie fur unterirdische Bauten wirde zudem er-
méglichen, dass um den Bahnhof z.B. unterirdische Ve-
loabstellplatze geschaffen werden kénnen.

Vgl. 2.10

Teilweise
Zustimmung

4.02

Anordnung Parkplatze
Baubereich H1
(Situationsplan, SBV,
PIBer)

Far den Baubereich H1 soll eine mégliche Position der
Aussenparkplétze fur Kunden und Besuchende vorgese-
hen werden. Obwohl ein Teil der Parkplitze fur den Bau-
bereich H1 bereits im Baubereich H2 vorgesehen ist, ist
es dennoch unerlésslich, die Anordnung von Parkplat-
zen in der Ndhe des Baubereichs H1 zu erméglichen,

Fr die noch nicht realisierten Baufelder D, E und F sind im Situationsplan des
Bebauungsplans mogliche Standorte fiir oberirdische Abstellplitze bezeichnet.
An diesen Standorten besteht die Méglichkeit, bei entsprechendem Bedarf oberir-
dische Parkplatze zu realisieren. Sollte sich im Rahmen der weiteren Projektie-
rung auch fiir den Baubereich H1 ein Bedarf nach oberirdischen Abstellplatzen
fur Kund*innen und Besuchende ergeben, wird dies, soweit stddtebaulich und
freirdumlich vertraglich, im Situationsplan des Bebauungsplans beriicksichtigt.

Teilweise
Zustimmung
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Nr,

Begehren (Stichworte)

Begriindung (Stichworte)

Planerische Erwdgungen

Entscheid
Gemeinderat

falls diese fur das einwandfreie Funktionieren der vorge-
sehenen Nutzungen erforderlich sind oder sich die Park-
platzsituation im Baubereich H2 andern sollte.

Dabei ist zu berlicksichtigen, dass mit einer zusétzlichen Parkierung bei H1 kein
Uberangebot an Parkplitzen geschaffen werden darf. Im bereits realisierten Bau-
bereich H2 besteht heute ein Parkplatzangebot, das teilweise fiir den kiinftigen
Baubereich H1 vorgesehen ist. Werden im Rahmen der Realisierung von H1 zu-
séatzliche oberirdische Parkplatze geschaffen, sind bestehende Parkplatzangebot
in H2 entsprechend zu reduzieren. Massgebend bleibt der insgesamt zulidssige
Parkplatzbedarf geméss den Bestimmungen des Bebauungsplans und des kom-
munalen Parkplatzreglements.

4.03

Entsorgungsstelle
(SBY, PIBer)

Eine Entsorgungsstelle soll auch in der unmittelbaren
Umgebung des Baubereichs H1 vorgesehen werden.

Der Planungsbericht zeigt auf, dass im Gebiet zwischen den Baufeldern D, E, F
und H auf Entsorgungsstellen zu verzichten ist (vgl. Abbildung 37). Ergénzend
hat die Fachkommission horw mitte am 11. Juni 2026 festgehalten, dass entlang
des gesamten Bahnhofweges keine Entsorgungsstellen vorzusehen ist. Der
Bahnhofweg soll insbesondere als Langsamverkehrsraum mit Aufenthaltsqualitat
dienen. Da es sich dabei um den unmittelbaren Eingangsbereich zum Bahnhof
und dessen direktes Umfeld handelt, soll in diesem Bereich eine méglichst hohe
Freiraum- und Aufenthaltsqualitat geschaffen werden. Die Standorte fur die Ent-
sorgungsstellen sind im Rahmen des Bauprojekts festzulegen; es sind sowohl
Unterflursysteme wie auch Containerrdume im Geb&dude denkbar.

Ablehnung

7.06

Anpassung Baulinie fiir
unterirdische Bauten /
Art.7 Abs. 1-3 SBV

Im Baufeld E1 wird die Nutzfldche auf der kleinsten
Grundstuckflache realisiert. Es fehlt das Umgeléande fur
eine Tiefgarage. Uberdies wird verlangt, dass die Tiefga-
rageneinfahrt vollstédndig im Geb&ude integriert sein
muss. Wir beantragen deshalb, dass auf dem Grund-
stiick zwischen den Baufeldern E und D sowie auf dem
Grundstick, auf welchem die Parkfelder der Zentralbahn
sudlich des Baufeldes E1 liegen, ein unterirdisches Par-
king erstellt werden darf.

Bis zum heutigen Zeitpunkt ist keine Einigung Uber eine
gemeinsame Nutzung der Umgebungsflache auf den
Parzellen der Baufelder E2 und E3 zustande gekom-
men. Wenn keine Einigung zustande kommt, kann die
Zufahrt fur die Bewohner, die Besucher sowie die Par-
kierung fur Baufeld E1 nicht realisiert werden. Wir erwar-
ten hier die Unterstitzung der Gemeinde.

Im.Baufeld E ist ein Bereich fur unterirdische Bauten vorgesehen, in welchem die
Parkierung anzuordnen ist. Eine Erweiterung dieses Bereichs ausserhalb des
Baufelds E ist nicht vorgesehen.

Das Anliegen einer Parkierungsanlage unter dem damaligen Bushof wurde be-
reits im Jahr 2018 gepruft und dann nicht mehr weiterverfolgt. Die Realisierung
eines solchen Vorhabens wére aufgrund der geologischen Verhéltnisse mit er-
heblichen Risiken verbunden und hatte umfangreiche Vorleistungen der interes-
sierten Grundeigentumerschaften bedingt. Es wiirde die zeitgerechte Realisie-
rung des Bushofes gefahrden und die Pflanzung von Baumen weitgehenden ver-
unmoglichen.

Ablehnung
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2.4 Teilanderung Nutzungsplanung — Zonenplan A
Nr. Begehren (Stichworte) Begriindung (Stichwaorte) Planerische Erwagungen Entsc!reld —‘
; Gemeinderat

1.03 Anpassung Perimeter Das nordliche Ende der Perronanlage Gleis 1 ist heute Das Anliegen wurde in die gemeindeinterne Pendenzenliste aufgenommen und Zustimmung
Verkehrsflache der Zentrumszone Bahnhof zugeordnet. In einer kinfti- wird im Rahmen einer kinftigen Revision der Nutzungsplanung behandett.

gen Revision des Zonenplanes ist dieser Bereich bis zur
Ostlichen Parzellengrenze der Parzelle 472 der Zone Ub-
riges Gebiet A (Verkehrsflache) zu zuordnen.

211 Es wird beantragt, dass Die Beweggriinde fir die Auf- und Umzonung der Der Gemeinderat ist der Auffassung, dass durch die vorliegende Anderung des Ablehnung
der Ertrag aus der Mehr- Grundstiicke entlang der Bahnhofstrasse und im Bereich | Bebauungsplans kein zusétzlicher planungsbedingter Mehrwert entsteht. Ziel der
wertabgabe zweckge- der Zentrumszone sind sachgerecht und nachvollzieh- Uberarbeitung ist die Anpassung an die neuen Baubegriffe gemass IVHB sowie
bunden fiir die Aufwer- bar. Es wird darauf hingewiesen, dass durch die Aufzo- die Weiterentwicklung der stadtebaulichen Qualititen unter weitgehender Beibe-
tung und Gestaltung der | nung der bisherigen Verkehrszone ein erheblicher Mehr- | haltung des bisherigen Nutzungsmasses. Eine wesentliche Mehrausnitzung wird
Freirdume gemass Frei- wert im Sinne von § 105 Abs. 3bis lit. b PBG generiert mit dem geénderten Bebauungsplan nicht geschaffen.
raumkonzept zu den wird. Wie im Planungsbericht richtig ausgefihrt ist, wird
Baufeldern D und E ein- die Mehrwertabgabe erst mit der Realisierung dieses Auch aus der Umzonung der bisherigen Verkehrszone I&sst sich nicht unmittelbar
gesetzt wird. Eine ent- Mehrwerts fallig. eine zusatzliche Nutzungsméglichkeit ableiten. § 11 Abs. 4 PBV sieht ausdriick-
sprechende Bestimmung lich vor, dass bei der Neuliberbauung eines Gebiets mit bestehenden Verkehrs-
sei in die Sonderbauvor- | Gemdss § 105d Abs. 3 PBG fallt der Ertrag aus dieser zonen und einer wesentlichen Anderung der Erschliessung anstelle der bisheri-
schriften zum Bebau- Mehrwertabgabe der Standortgemeinde Horw zu und ist | gen Verkehrszonenflichen die im Bauprojekt tatsachlich vorgesehenen Erschlies-
ungsplan Zentrumszone | fur weitere Massnahmen der Raumplanung nach Artikel sungsflachen als nicht anrechenbare Grundstiicksflachen gelten. Die nicht mehr
Bahnhof - Teil Ost aufzu- | 3 des Raumplanungsgesetzes, insbesondere fir Mass- fur die Erschliessung bendtigten Flachen der Verkehrszone diirfen entsprechend
nehmen. nahmen zur inneren Verdichtung, fur Aufwertungen des der zugehorigen Bauzone (berbaut werden.

offentlichen Raums und von Natur und Landschaft sowie

fir die Férderung der Siedlungsqualitat und des preis- Die mit der vorliegenden Teilanderung vorgenommene Umzonung schafft damit

glinstigen oder gemeinnitzigen Wohnungsbaus zu ver- nicht erst die grundsétzliche Mdglichkeit zur baulichen Nutzung dieser Flachen,

wenden. sondern vollzieht die aufgrund von § 11 Abs. 4 PBV ohnehin vorgesehene pla-
nungsrechtliche Bereinigung. Massgebend fiir das zulassige Nutzungsmass blei-
ben die Festlegungen des Bebauungsplans.

212 Es sei im Hinblick auf die | In Bauzonen durfen Anderungen von Nutzungsplanen, Die offentliche Auflage des Strassenbauprojekts Bushof erfolgte im Sommer Zustimmung /
Teildnderung Zonenplan, | mit denen zusatzlicher Wohnraum geschaffen werden 2026. Im Rahmen dieses Verfahrens wurde auch der zugehorige Larmschutz- Bereits erfiillt
Zentrumszone Bahnhof soll, nur beschlossen werden, wenn die Immissions- nachweis oOffentlich aufgelegt. Darin werden die vom kinftigen Bushof ausgehen-
ein vollstandiger Larm- grenzwerte eingehalten werden kénnen (Art. 24 Abs. 2 den Larmimmissionen ermittelt und beurteilt sowie die erforderlichen Erleichterun-
schutznachweis zu er- USG). Es muss bereits im Planverfahren glaubhaft sein, gen behandelt.
bringen und im Rahmen dass Erleichterungen zulassig sind und die Immissions-
der offentlichen Auflage grenzwerte eingehalten werden kénnen. Erleichterungen | Um die fir den Bebauungsplan massgebenden Grundlagen volistdndig und nach-
zugangiich zu machen. durfen nicht einfach pauschal vorausgesetzt werden, vollziehbar zu dokumentieren, wird der Larmschutznachweis zum Bushof neu als

sondern sie mussen begrindet und nachvollziehbar be- Beilage zum Bebauungsplan aufgenommen. Es hat nur informativen Charakter.
legt sein. Die vorliegende Anderung betrifft neue Wohn-
raume im Baufeld D des Bebauungsplans Zentrumszone
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Nr.

Begehren (Stichworte)

Begriindung (Stichworte)

Planerische Erwdgungen

Entscheid
Gemeinderat

Bahnhof — Teil Ost. Es ist daher die Larmsituation ge-
samthaft zu ermitteln und zu beurteilen.

Die Larmemissionen, welche vom geplanten Bushof
Horw ausgehen, sind nicht im Larmgutachten zur Teilan-
derung Zonenplan enthalten. Diese seien — geméss
Aussagen im Planungsbericht und im Larmgutachten —
in einem separaten Lamschutznachweis ermittelt wor-
den und wiirden ebenfalls nicht zu Uberschreitungen der
Immissionsgrenzwerte fuhren.

Es findet sich im Technischen Bericht zum Strassenbau-
projekt Bushof vom 22.01.2026 die Aussage: «Der ge-
plante Bushof im Gebiet des Bebauungsplans Zentrums-
zone Bahnhof Horw — Teil Ost filhrt als neue Anlage zu
massgeblichen Larmemissionen. Die Planungswerte
wiirden bei den direkt angrenzenden Gebauden sowohl
bei der aktuellen Bebauung als auch im Zustand gemass
dem Richtprojekt des Bebauungsplans Uberschritten. Es
muss ein Antrag auf Erleichterung gestellt werden.»
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3 Weiteres Vorgehen

Der Bebauungsplan Zentrumszone Bahnhof — Teil Ost und die Teilanderung Zonenplan A Zentrumszone Bahnhof wird nach Méglichkeit anhand
der Eingaben aus der &ffentlichen Mitwirkung sowie anhand der kantonalen Vorpriifung tUberarbeitet. Der Mitwirkungsbericht wurde vom Gemein-
derat am 24. September 2026 verabschiedet und wird sdmtlichen Mitwirkenden zugestelit.

Der (iberarbeitete Bebauungsplan Zentrumszone Bahnhof — Teil Ost und die Teildnderung Zonenplan A Zentrumszone Bahnhof werden im 1.
Quartal 2027 &ffentlich aufgelegt.

Der Gemeinderat Horw bedankt sich bei allen Mitwirkenden fur das wertvolle Engagement und die vertiefte Auseinandersetzung mit dem Pla-
nungsdossier.

Horw, 24. September 2026

Gaudenz Zeffip Qn e Vogel

Gemeindeprasident StvWGemeipdeschreiberin
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