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Volkswirtschaftsdirektion. Baudirektion. Parlamentarische Vorstésse. Interpellation von
Landrat Christof Gerig und Mitunterzeichnende betreffend Wohnungsnot und Wohnbau-
forderung im Kanton Nidwalden. Beantwortung

1 Sachverhalt

11

Das Landratsbiro Ubermittelte dem Regierungsrat mit Schreiben vom 8. Februar 2023 eine
Interpellation von Landrat Christof Gerig, Oberdorf, und Mitunterzeichnenden betreffend Woh-
nungsnot und Wohnbauforderung im Kanton Nidwalden.

1.2

Das Landratsbiro hat den Vorstoss geprift und festgestellt, dass die Interpellation Art. 53
Abs. 4 des Landratsgesetzes entspricht.

1.3

Der Interpellant und Mitunterzeichnende ersuchen den Regierungsrat um die Beantwortung
folgender Fragen:

1. Wie akut beurteilt der Regierungsrat die "Wohnungsnot" in Nidwalden?

2. Wie kdnnen altersgerechte, preisgunstige Wohnraume prioritar geférdert werden?

3. Was fur Massnahmen wurden Uber die geschaffenen planungsrechtlichen Grundlagen
hinweg ergriffen?

4. Wie kann der Kanton zusammen mit den Gemeinden noch aktiver preisgilinstigen
Wohnraum fir junge Familien férdern?

5. Konnte sich der Kanton vorstellen, als Vorbild fiir andere Kdrperschaften (6ffentlich-
rechtliche Anstalten, Gemeinden, Korporationen) eigenes Bauland einem gemeinnut-
zigen Bautrager zur Verfigung zu stellen? Welches kantonseigene Bauland wiirde sich
anbieten?

6. Ist der Regierungsrat gewillt, im neuen Planungs- und Baugesetz Vorschriften, Normen
und Gebuhren zugunsten von preisginstigem Wohnungsraum anzupassen?

2 Erwédgungen
2.1 Vorbemerkungen
211 Wohnungsmarkt von zahlreichen Faktoren beeinflusst

Ein funktionierender Wohnungsmarkt ist von grosser gesellschaftlicher Bedeutung. Er ist Vo-
raussetzung fur eine gute Wohnungsversorgung, aber auch fur eine dynamische Wirtschafts-
entwicklung und fur die Verfugbarkeit der Arbeitskrafte. In der Schweiz erfolgt die Bereitstel-
lung von Wohnraum in erster Linie Uber den Markt.
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Dabei wird die Nachfrage unter anderem durch die gesellschaftlichen Veranderungen (v.a.
Individualisierung, Demographie, Soziodkonomie), die Bevolkerungsentwicklung, die Haus-
haltsgrossen sowie die Situation und Entwicklung der Wirtschaft und der Einkommen be-
stimmt.

Auf der anderen Seite bestimmen insbesondere der Liegenschaftsmarkt, der Finanz- und Ka-
pitalmarkt, die Verfugbarkeit von Bauland bzw. die Verfugbarkeit von sich fur die Verdichtung
eignenden Bestandesliegenschaften, die Zins- und Baukosten, die staatlichen Regulierungen
und die Bewilligungs- und Rechtsverfahren, wie dynamisch sich das Angebot an die Nachfrage
anpasst.

2.1.2 Angespannte Situation auf dem Wohnungsmarkt

Schweiz

Die Situation auf dem Wohnungsmarkt ist derzeit schweizweit angespannt. Die Ursachen hier-
fur liegen nachfrageseitig vor allem bei der Einwanderung (welche jlingst wieder stark ange-
stiegen ist) und bei der Tatsache, dass die inlandische Bevdlkerung pro Person laufend mehr
Wohnraum beansprucht. Auf der Angebotsseite ist relevant, dass die Zinsen und Baukosten
in letzter Zeit teurer geworden sind, dass die Verfugbarkeit von Grundsticken, auf denen
neuer oder zusatzlicher Wohnraum erstellt werden kann, knapp ist, und dass der Prozess vom
Einreichen eines Baugesuches bis hin zur Erteilung der Baubewilligung aufwandig ist und oft
sehr lange dauert.

Mit dem Ziel, auf nationaler Ebene Massnahmen einzuleiten, welche zu einer Entspannung
auf dem Wohnungsmarkt fuhren, hat Bundesrat Guy Parmelin kirzlich einen Runden Tisch
mit den relevanten Akteuren (darunter u.a. Vertreter der Kantone, der Stadte, der Bauwirt-
schaft, der Mieter- und Hauseigentimerverbande, Wohnbaugenossenschaften, Raumplaner
etc.) einberufen. Als Ergebnis daraus resultierte die Einsetzung einer Arbeitsgruppe, beste-
hend aus Vertretern des Bundes, der Kantone und der Gemeinden. Sie soll Vorschlage erar-
beiten, wobei im Vordergrund Massnahmen stehen sollen, die die Ausdehnung des Wohnan-
gebotes erleichtern sollen (weniger Regulierungen, kirzere Baubewilligungsverfahren).

Nidwalden

Dass der Wohnungsmarkt angespannt ist, ist auch in Nidwalden deutlich spurbar. Fir Woh-
nungssuchende ist es schwieriger geworden, in unserem Kanton zu einem geeigneten Wohn-
objekt zu gelangen. Dies kann zur Folge haben, dass zum Finden der passenden Wohnung
ein grosserer Aufwand geleistet werden muss, dass die Wohnungssuche langer dauert oder
dass Abstriche bei den Anforderungen (beispielsweise beim Ausbaustandart, bei der Lage
oder beim Mietpreis) gemacht werden muissen.

Hohe Wohnkosten stellen fir einen Teil der Nidwaldner Bevolkerung eine finanzielle Heraus-
forderung dar. Aktuelle Entwicklungen wie die relativ hohe Inflation, der Anstieg der Zinsen
und die kontinuierlich héher werdenden Krankenkassenpramien verschérfen die Problematik
weiter. Sie kann dazu fuhren, dass Personen sich im Kanton Nidwalden nicht niederlassen
kénnen oder in Einzelfallen den Kanton gar verlassen missen, weil sie hier kein fiir sie pas-
sendes und bezahlbares Wohnungsangebot finden. Dies ist bedauerlich.

Die Ursachen fir die angespannte Situation auf dem Nidwaldner Wohnungsmarkt sind vielfal-
tig und sowohl auf der Angebots- wie auch auf der Nachfrageseite zu finden.

Angebotsseitig ist darauf zu verweisen, dass es in letzter Zeit auch in Nidwalden fur potenzi-
elle Bauherren und Investoren aus dkonomischen Griinden (angestiegene Zinsen, héhere
Baukosten) weniger attraktiv geworden ist, neuen Wohnraum zu erstellen. Ebenso relevant
durften aber auch die raumplanerischen Vorgaben sein, welche dazu beitragen, dass haus-
halterisch mit der wertvollen Ressource "Boden” umgegangen wird. Diese raumplanerischen
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Vorgaben bilden auf nationaler Ebene das Raumplanungsgesetz (RPG, SR 700), auf kanto-
naler Ebene der Richtplan und auf Stufe der Gemeinden die Nutzungsplanungen (bestehend
aus den kommunalen Zonenplanen sowie den Bau- und Zonenreglementen), welche aufzei-
gen, wie und wo in den Gemeinden gebaut werden darf.

Im kantonalen Richtplan sind auf S. 42 fur den Zeitraum 2015 bis 2030 fir alle Gemeinden
maximale Bevolkerungswachstumsziele definiert. Die nachfolgende Tabelle zeigt neben die-
sen maximalen Wachstumszielen auch jene Wachstumswerte, welchen die Gemeinden im
Falle einer linearen Zielerreichung genau dieser Maximalwerte im Jahr 2021 hatten erreichen
mussen, und welche Wachstumswerte im Jahr 2021 tats&chlich erreicht worden sind:

Maximales Planerisches Wachs-

Bevolkerungswachs- | tum bis 2021 bei line-

tum 2015-2030 arer Erreichung des | Tatsdchliches Wachs-

gemass Richtplan Maximalwerts tum 2015-2021
Beckenried 8.4% 3.4% 5.3%
Buochs 8.4% 3.4% -0.4%
Dallenwil 4.7% 1.9% 3.3%
Emmetten 4.7% 1.9% 15.4%
Ennetbiirgen 8.4% 3.4% 10.0%
Ennetmoos 6.6% 2.6% 8.9%
Hergiswil (NW) 9.4% 3.8% 3.0%
Oberdorf (NW) 6.6% 2.6% -1.0%
Stans 11.8% 4.7% -1.7%
Stansstad 8.4% 3.4% 9.7%
Wolfenschiessen 4.7% 1.9% -1.8%
Total 8.5% 3.4% 3.5%

Die vier rot markierten Gemeinden (Emmetten, Ennetbirgen, Ennetmoos und Stansstad) ver-
zeichneten bereits im Jahr 2021 ein hdheres Bevolkerungswachstum als jenes, welches sie
gemass Richtplanvorgaben im Jahr 2030 maximal erreichen dirfen.

Gleichzeitig gibt es vier Gemeinden (Buochs, Oberdorf, Stans und Wolfenschiessen; alle blau
markiert), in denen zwischen 2015 und 2021 ein Bevdlkerungsrickgang resultiert hat.

Uber den ganzen Kanton hinweg hingegen entspricht der tatsachliche Wachstumspfad ziem-
lich genau jenem, welcher geméass Richtplan nicht Gberschritten werden sollte.
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Nachfrageseitig sind Faktoren wie die Zuwanderung, der steigende Bedarf an Wohnflache
pro Bewohner/in, die Zunahmen an Single- und Zweipersonen-Haushalten, etc. zu nennen.
Die Zunahme der Nachfrage im Kanton Nidwalden wird anhand folgender statistischer Kenn-
zahlen und Entwicklungen deutlich:

e Bevolkerungsentwicklung (Quelle: BFS?)
Jahr 2000: 38'000 Personen
Jahr 2021: 43'894 Personen
Entwicklung in Prozent: +16 %

e Anzahl bewohnter Wohnungen (Quelle: BFS?)
Jahr 2000: 14'439 Wohnungen
Jahr 2021: 19'729 Wohnungen
Entwicklung in Prozent: +37%

e Anzahl Personen pro bewohnte Wohnung (Quelle: BFS 2

Jahr 2000: 2,6 Personen
Jahr 2021: 2,2 Personen
Entwicklung in Prozent: -15%

e Wohnflache pro Bewohner (Quelle: BFS®)
Jahr 2013*: 47,8 m?
Jahr 2021: 50,8 m?
Entwicklung in Prozent: +6%
*es existieren keine alteren Daten fur den Kanton Nidwalden

e Zusammensetzung der Haushalte nach Haushaltsgriosse (Quelle: BFS?*)

2010* 31% 35% 14% 7%
2021 34% 37% 12% 5%

u1 Person E2 Personen 3 Personen u 4 Personen u 5 Personen oder mehr

*es existieren keine alteren Daten fiir den Kanton Nidwalden

Diesen Daten kann unter anderem auch entnommen werden, dass im Zeitraum zwischen 2000
und 2021 die Anzahl der bewohnten Wohnungen um 5290 und die Bevolkerung um 5'894
Personen zugenommen hat. In der Netto-Betrachtung resultiert aus einer neuerstellten Woh-
nung somit eine Bevdlkerungszunahme von nur gerade 1,1 Personen pro Wohnung.

All diese Daten zeigen, wie rasant sich die Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt im Kanton
Nidwalden in den letzten Jahren veréndert hat.

1 BFS, Struktur der standigen Wohnbevélkerung nach Kanton, konsultiert am 17. Mai 2023
(www.bfs.admin.ch/bfs/de/home/statistiken/bevoelkerung/stand-entwicklung/raeumliche-verteilung.assetdetail.23064702.html)
2 BFS, Bewohnte Wohnungen nach Wohndichte (Kantone und Stadte), konsultiert am 17. Mai 2023
(www.bfs.admin.ch/bfs/de/home/statistiken/kataloge-datenbanken/tabellen.assetdetail.23524420.html)

8 BFS, Durchschnittliche Wohnflache pro Bewohner nach Kanton, konsultiert am 17. Mai 2023
(www.bfs.admin.ch/bfs/de/home/statistiken/kataloge-datenbanken/tabellen.assetdetail.23524485.html)

4 BFS, Privathaushalte nach Kanton und Haushaltsgrésse, konsultiert am 17. Mai 2023
(www.bfs.admin.ch/bfs/de/home/statistiken/kataloge-datenbanken/tabellen.assetdetail.23484600.html)
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Um die Dynamik, welche sich aus dem Zusammenspiel zwischen Angebot und Nachfrage auf
dem Nidwaldner Wohnungsmarkt ergibt, aufzeigen zu kdnnen, kénnen die beiden Indikatoren
"Leerwohnungsziffer" und "Preisentwicklung" beigezogen werden (siehe nachfolgend).

2.1.3 Leerwohnungsziffer

Unter der Leerwohnungsziffer versteht man den prozentualen Anteil der leer stehenden Woh-
nungen am Gesamtwohnungsbestand der registerbasierten Gebaude- und Wohnungsstatistik
(GWS) des Vorjahres. Sie wird jahrlich per 1. Juni erhoben. Schweizweit hat die Leerwoh-
nungsziffer zwischen 2010 bis 2019 kontinuierlich zugenommen, ist dann aber in den Jahren
2020 und 2021 relativ stark zuriickgegangen (siehe nachfolgende Abbildung; graue Linie).
Dabei hat sich die Leerwohnungsziffer in der Zentralschweiz (schwarze Linie) praktisch paral-
lel zum schweizerischen Schnitt bewegt, jedoch auf einem deutlich tieferen Niveau. Die Leer-
wohnungsziffer Nidwaldens (rote Linie) lag bis 2017 immer sowohl tGber dem Zentralschwei-
zer- wie auch Uber dem Schweizer Durchschnitt. In den Jahren 2020 und 2021 ist sie dann
aber stark zurtickgegangen und lag Ende 2021 auf dem Wert der Zentralschweiz bei 0,76%
(Quelle: BFS®).

Entwicklung Leerwohnungsziffer 2010 - 2021
2.0%

1.5%

1.0% /

0.5%

0.0%
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Schweiz ===Nidwalden == Zentralschweiz

Dass die Leerwohnungsziffer in der Zentralschweiz tiefer ist als im gesamtschweizerischen
Schnitt zeigt sich auch in der nachsten Grafik. Sie enthalt die Leerwohnungsziffern sdmtlicher
26 Kantone im Jahr 2021. Alle sechs Zentralschweizer Kantone befinden sich deutlich unter
dem Schweizer Schnitt, besonders tief sind die Werte in den Kantonen Zug und Obwalden.

5 BFS, Leer stehende Wohnungen nach Kantonen, konsultiert am 17. Mai 2023
(www.bfs.admin.ch/bfs/de/home/statistiken/bau-wohnungswesen/wohnungen/leerwohnungen.assetdetail.23404242.html)
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Leerwohnungsziffer 2021
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Auch wenn die Leerwohnungsziffer den Wohnungsmarkt nicht umfassend abdeckt, ist sie den-
noch ein aussagekréaftiger Indikator fir das Zusammenspiel zwischen Angebot und Nachfrage.

214 Mietpreise und deren Entwicklung

Die durchschnittlichen Mietpreise im Kanton Nidwalden sind - verglichen mit den durchschnitt-
lichen Mietpreisen anderer Kantone - hoch. Nur in den Kantonen Zug, Zurich und Schwyz sind
die Durchschnittsmieten hoher (Quelle: BFS®). Die hohen Mieten kénnen teilweise durch den
relativ neuen Gebaude-/Wohnungsbestand (Quelle: BFS)’, eine liberdurchschnittliche Wohn-
flache pro Bewohner (Quelle: BFS)?, Giberdurchschnittlich grosse Wohnungen (Quelle: BFS)®
und einem Uberdurchschnittlich hohen Anteil an grossen Wohnungen (mehr als 3 Zimmer)
(Quelle: BFS)'° erklart werden.

Nimmt man denselben Zeitraum wie oben bei der Leerwohnungsziffer (2010 bis 2021), so
zeigt sich gemass Daten des Bundesamtes fir Statistik, dass der durchschnittliche Mietpreis
einer Wohnung im Kanton Nidwalden von CHF 1'429 im Jahr 2010 auf CHF 1'541 im Jahr
2021 angestiegen ist. Dies entspricht einer Zunahme um 7.8 Prozent. Im selben Zeitraum ist
der Mietpreis gesamtschweizerisch um 8.5 Prozent angestiegen.

8 BFS, Durchschnittlicher Mietpreis in Franken nach Kanton, Daten fiir das Jahr 2021, konsultiert am 17. Mai 2023
(www.bfs.admin.ch/bfs/de/home/statistiken/bau-wohnungswesen/wohnungen/mietwohnungen.assetdetail.24129084.html)

" BFS, Geb&ude nach Kategorie, Bauperiode und Kanton, konsultiert am 17. Mai 2023
(www.bfs.admin.ch/bfs/de/home/statistiken/bau-wohnungswesen/gebaeude/periode.assetdetail.23524389.html)

8 BFS, Durchschnittliche Wohnflache pro Bewohner nach Altersklassen der Haushaltsmitglieder und nach Kanton, konsultiert
am 17. Mai 2023 (www.bfs.admin.ch/bfs/de/home/statistiken/kataloge-datenbanken/tabellen.assetdetail. 235244 76.html)

® BFS, Durchschnittliche Wohnflache nach Zimmerzahl und Kanton, konsultiert am 17. Mai 2023
(www.bfs.admin.ch/bfs/de/home/statistiken/kataloge-datenbanken/tabellen.assetdetail.23524421.html)

10 BFS, Bewohnte Wohnungen nach Zimmerzahl und nach Kanton, konsultiert am 17. Mai 2023
(www.bfs.admin.ch/bfs/de/home/statistiken/kataloge-datenbanken/tabellen.assetdetail.23524494.html)
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Die nachfolgende Tabelle zeigt zusatzlich auch die Entwicklung in den tbrigen Zentralschwei-
zer Kantonen (Quelle: BFS®).

Durchschnittlicher Mietpreis in CHF | Zunahme in %
2010 2021
Schweiz CHF 1'284 CHF 1'393 8.5 %
Luzern CHF 1'278 CHF 1'392 8.9 %
Uri CHF 1'157 CHF 1'219 5.4 %
Schwyz CHF 1'493 CHF 1'593 6.7 %
Obwalden CHF 1'266 CHF 1'365 7.8 %
Nidwalden CHF 1'429 CHF 1'541 7.8 %
Zug CHF 1'740 CHF 1'824 4.8 %

Sowohl die Daten wie auch die Abweichungen zwischen den Kantonen sind mit Vorsicht zu
interpretieren. Insbesondere ist dabei nicht berticksichtigt, dass die Wohnungsmarkte regional
ganz unterschiedlich beeinflusst werden, und dass die Angebote (Anzahl Wohnungen und de-
ren Zusammensetzung) sich stark entwickeln, was den durchschnittlichen Mietpreis natirlich
ebenfalls beeinflusst. Dennoch darf davon ausgegangen werden, dass sich die Mietpreise im
Kanton Nidwalden, relativ zu den anderen Kantonen betrachtet, nicht stark abweichend vom
Schweizer und Zentralschweizer Schnitt entwickelt haben.

2.15 Aktivitdten beim preisginstigen Wohnungsbau in Nidwalden

Bei den Diskussionen rund um das Angebot von preisguinstigem Wohnraum in Nidwalden ist
zu beachten, dass diesbeztiglich in den vergangenen Jahren verschiedene Angebote entstan-
den sind und dass weitere Projekte in Planung sind. Dies kann der nachfolgenden Aufzahlung
entnommen werden, welche einen Uberblick der uns bekannten Projekte in den Gemeinden
vermittelt:

1) Buochs: Projekt der Genossenkorporation Buochs (Baustart voraussichtlich im Herbst
2023); Liegenschaften der Wohnbau Genossenschaft Stans (Schitzenmattring 3 und 5).

2) Ennetmoos: Projekt der Gemeinde "Generationenwohnen" St. Jakob.

3) Hergiswil: Wohnungen der Allgemeinen Baugenossenschaft Luzern ABL
(Mulibach, Birgenweg, Obermattweg).

4) Stans: Liegenschaften der Wohnbau Genossenschaft Stans ("Neubauprojekt Fliegersied-
lung Tottikon Stans", Breiten); Projekt der gemeinnitzigen Logis Suisse AG auf der Unter
Spichermatt.

5) Stansstad: Projekt Weihermattli der Gemeinde Stansstad, wobei dieses im Baurecht an
eine gemeinnutzige Bauherrschaft abgegeben werden soll.

6) Wolfenschiessen: Bestehende und geplante Alterswohnungen der Stiftung Wohnen und
Arbeiten in Wolfenschiessen.

7) Oberdorf: Ein Projekt zur Realisierung von bezahlbarem Wohnraum auf der Parzelle, wo
sich aktuell die Gemeindekanzlei befindet, kann nicht realisiert werden, da die Bevolke-
rung sich im Februar 2022 an der Urne gegen einen Umzug der Gemeindekanzlei in die
"Dorflaube" ausgesprochen hat. Weitere Entwicklung ist offen.

8) Ennetbiirgen: Es besteht eine lose Anfrage.

9) Beckenried, Dallenwil und Emmetten: Keine Initiativen bekannt.

Nicht in dieser Ubersicht enthalten sind Wohnungen der Urten und Korporationen. Wie eine
spezifisch im April/Mai 2015 zu diesem Thema durchgefihrte Erhebung durch die Hochschule
Luzern zeigte, bieten die Urten und Korporationen ebenfalls giinstigen Wohnraum an. Sie bil-
den damit eine wichtige Ergdnzung zu den Wohnungen der gemeinnitzigen Wohnbautrager.
Dass es zuweilen sehr lange dauern kann, bis neuer Wohnraum entsteht, lasst sich anhand
der zwei oben aufgefuhrten Beispiele aus der Gemeinde Stans aufzeigen:
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1)

2)

2.1.6

Fliegersiedlung Stans

Start des Bauvorhabens fir die "Fliegersiedlung" bei der Tottikon in Stans, wo aktuell
die letzten Wohnungen und Gewerberaumlichkeiten bezogen werden, war im Jahr
2009, als die Generalversammlung der Wohnbaugenossenschaft einen Kredit fiir die
Planung der Uberbauung sprach. Nach erfolgreicher Durchfiihrung des Projektwettbe-
werbes wurde im November 2014 bei der Gemeinde Stans der Gestaltungsplan einge-
reicht. Gegen diesen Gestaltungsplan sind drei Einsprachen eingereicht worden, wo-
von zwei in klarenden Gesprachen bereinigt werden konnten. Die dritte Einsprache
wurde im Marz 2016 vom Gemeinderat Stans abgewiesen. Dieser Entscheid wurde
vom Einsprechenden an den Regierungsrat weitergezogen, wodurch das Projekt wei-
ter blockiert blieb. Im Januar 2017 hat der Regierungsrat den Entscheid des Gemein-
derates gestitzt, die Beschwerde abgewiesen und den Gestaltungsplan genehmigt. In
der Folge hat der Einsprechende auch den Entscheid des Regierungsrates angefoch-
ten und den Fall somit vors Verwaltungsgericht gezogen. Dieses bestatigte den Ent-
scheid der Vorinstanzen im November 2017. Der Einsprechende verlangte daraufhin
eine vollumféangliche Ausfertigung des Entscheides, verzichtete dann aber letztlich auf
einen Weiterzug ans Bundesgericht. Der rechtsgiiltige Entscheid des Verwaltungsge-
richtes, welcher die Blockierung dieses Projektes aufhob, lag dann im Sommer 2018
vor. Diese eine Einsprache, welche von drei Instanzen abgewiesen worden ist, fuhrte
demnach zu einer Projektverzogerung von rund 3 Jahren.

Unter Spichermatt

Im August 2015 hat die Logis Suisse AG, eine vom Bund anerkannte gemeinnutzige
Wohnbautragerin aus Baden AG, das rund 15'000 m? grosse Grundstiick in der Unter
Spichermatt (vis-a-vis Landerpark) erworben, um dort Gber 200 preisgiinstige Wohnun-
gen zu errichten. Damals verfolgte die Logis Suisse AG das Ziel, Ende 2019 mit den
Bauarbeiten starten zu kdnnen, so dass Ende 2022 die ersten Wohnungen bezogen
werden kdnnen. Dieser Zeitplan hat sich rasch als unrealistisch herausgestellt. Auf-
grund der vom Buoholzbach ausgehenden drohenden Uberflutungsgefahr gilt auf dem
Grundstick ein Bauverbot. Dies so lange, bis die erforderlichen Hochwasserschutzver-
bauungen beim Buoholzbach gebaut und in Betrieb sind. Die Grundlage daflr hat der
Landrat im Sommer 2021 gelegt, indem er einen Kredit in der H6he von 46 Millionen
Franken gesprochen hat.

Die aktuellen Planungen sehen vor, dass die Arbeiten beim Buoholzbach Ende 2027
abgeschlossen werden (vorbehalten allféllige Rechtsmittelverfahren). Dies ist damit
gleichzeitig auch der friilheste mdgliche Beginn der Bauarbeiten auf der Unteren Spi-
chermatt. Ein Bezug der Wohnungen vor 2030 durfte somit unrealistisch sein.

Skeptische Haltung zu starkeren staatlichen Marktinterventionen

Das Thema Wohnungsknappheit war in den letzten Monaten schweizweit sowohl auf politi-
scher Ebene wie auch in den Medien sehr prasent. Zahlreiche Studien von Banken, Immobili-
enberatern und avenir suisse sind publiziert worden. Darin sind unter anderem auch diverse
Beispiele von staatlichen Instrumenten, welche die Schaffung von zusatzlichem preisgunsti-
gem Wohnraum bezwecken, diskutiert und analysiert worden. Der Regierungsrat zieht folgen-
des Fazit daraus:

1)

Staatliche Interventionen in den Wohnungsmarkt miissen ganzheitlich betrachtet wer-
den. Es gibt diverse Instrumente, mit denen der Staat daflir sorgen kann, dass zusétz-
licher preisglinstiger Wohnraum entsteht. Beispielsweise staatlicher Wohnungsbau o-
der Quoten fir Wohnungen von gemeinnitzigen Wohnbautragern. Solche Instrumente
I6sen aber auch Marktverzerrungen und damit einhergehend unerwiinschte Entwick-
lungen aus.
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2)

3)

Unter dem Strich ist es effizienter und effektiver, die Entstehung von preisglinstigem
Wohnraum Uber die Gestaltung der Rahmenbedingungen (statt Gber starke staatliche
Eingriffe in den Wohnungsmarkt) zu beeinflussen.

Der Wohnungsmarkt ist komplex und vielschichtig. Je nach Region unterscheiden sich
Angebot und Nachfrage sehr stark. Entsprechend ist es richtig, dass die Rahmenbe-
dingungen fir die Entstehung von preisginstigem Wohnraum féderal (und somit auf
Ebene der Gemeinden) gesteuert werden kdnnen. Von kantonalen oder gar nationalen
Ldsungen ist abzusehen.

Dass die Regulierung zwischen Angebot und Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt auch wei-
terhin in erster Linie Gber den Markt (und nicht durch umfangreiche staatliche Interventionen)
erfolgen soll, hat sich im Kanton Nidwalden in den vergangenen Jahren auf politischer Ebene
zweimal gezeigt:

Am 12. April 2017 hat der Landrat das Gesetz liber die Férderung des preisglinstigen
Wohnraumes (Wohnraumforderungsgesetz, WRFG, NG 751.3) verabschiedet. Dieses
Gesetz verfolgt explizit den Ansatz, dass der Kanton und (vor allem) die Gemeinden
Uber die Schaffung von ginstigen Rahmenbedingungen (und eben nicht durch staatli-
che Interventionen) Einfluss auf den Wohnungsmarkt nehmen kdnnen. Der Beschluss
des Landrates erfolgte einstimmig.

Am 9. Februar 2020 hat die Nidwaldner Stimmbevdlkerung die Volksinitiative "Mehr
bezahlbare Wohnungen" mit einem sehr deutlichen Nein-Anteil von 72,3 % abgelehnt
(auf nationaler Ebene lag der Nein-Anteil bei 57,1 %). Diese Initiative verfolgte das Ziel,
die staatliche Forderung von preisginstigem Wohnraum auszubauen. Insbesondere
hatte der Staat daflir sorgen mussen, dass sich mindestens 10 Prozent der jahrlich neu
erstellten Wohnungen im Eigentum gemeinntziger Bautrager befinden.
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2.2 Beantwortung der Fragen

1. Wie akut beurteilt der Regierungsrat die "Wohnungsnot" in Nidwalden?

Die Situation auf dem Wohnungsmarkt im Kanton Nidwalden ist zweifellos angespannt. Sie
fuhrt dazu, dass es fiir Wohnungssuchende generell schwieriger geworden ist, ein geeignetes
Wohnobjekt zu finden. Je nach Lebenssituation der Betroffenen kann dies einschneidende
Konsequenzen zur Folge haben. Betroffen sind insbesondere Personen, die — sei es aus fi-
nanziellen Grinden oder wegen spezifischer Wohnbeddurfnisse (z.B. Familien und Personen
mit Altersgebrechen oder anderen korperlichen Beschwerden) — wenig flexibel bei der Woh-
nungssuche sind.

Gestitzt auf verschiedene Indikatoren und zahlreiche Studien zu diesem Thema muss davon
ausgegangen werden, dass sich die Situation in nachster Zeit schweizweit weiter verscharfen
wird (siehe dazu Ziffer 2.1.2). Die Suche nach passenden Wohnungen diirfte noch anspruchs-
voller werden und es muss mit einem Anstieg der Mietkosten gerechnet werden.

2. Wie kdnnen altersgerechte, preisgiinstige Wohnraume prioritar geférdert werden?

Fur die Férderung von preisginstigem Wohnraum hat der Landrat mit dem Gesetz Uber die
Forderung des preisgulinstigen Wohnraumes vom 12. April 2017 (Wohnraumfdrderungsgesetz,
WRFG, NG 751.3) die gesetzliche Grundlage flr vier Instrumente geschaffen:

1) Die Gemeinden und/oder der Kanton kdnnen sich kapitalmassig oder mitgliedschaftlich
an Organisationen des gemeinnitzigen Wohnbaus beteiligen (Art. 4 Abs. 1 Ziff. 1
WRFG). Damit kann die Entstehung von neuen Organisationen des gemeinnitzigen
Wohnbaus beglnstigt werden.

2) Die Gemeinden und der Kanton kdnnen Grundstiicke im Baurecht an Organisationen
des gemeinnutzigen Wohnbaus Ubertragen (Art. 4 Abs. 1 Ziff. 2 und Art. 4 Abs. 2
WRFG).

3) Gemeinden haben die Mdglichkeit, Uber Wohnzonen, Kernzonen, Zentrumszonen, Wohn-
und Gewerbezonen sowie Sondernutzungszonen die hauptsachlich zu Wohnzwecken
dienen, eine Zone mit Nutzungsbonus fur Organisationen des gemeinnitzigen
Wohnbaus zu legen (Art. 4 Abs. 1 Ziff. 3 WRFG; Art. 57a ff des Gesetzes lber die Raum-
planung und das 6ffentliche Baurecht vom 24. April 1988; Baugesetz, BauG, NG 611.01).
Innerhalb dieser Uberlagerten Zonen haben Organisationen des gemeinniitzigen Wohn-
baus das Recht, Gebdude um 3.5 m (1 Stockwerk) héher zu bauen als sonst zonenge-
méass maximal zulassig, oder sie kdnnen die zonengemass maximal zulassige Uberbau-
ungsziffer um 25 Prozent Uberschreiten. Damit steht einerseits mehr Platz fir
preisgunstige Wohnungen zur Verfligung, gleichzeitig wird die Finanzierung (respektive
die Rentabilisierung) der Baukosten erleichtert.
= Von diesem Nutzungsbonus kann erst dann profitiert werden, wenn Art. 57a ff. PBG

in Kraft getreten ist (gemeindeweises Inkrafttreten, wenn Gemeinden ihre Zonenpléne
und Bauzonenreglemente angepasst haben).

4) Gemeinden kénnen Vereinbarungen mit Grundeigentiimerinnen und Grundeigentu-
mer Uber preisglinstigen Wohnraum abschliessen (Art. 2 WRFG und Art. 27a und Art.
27b PBG). Dies funktioniert wie folgt: Vor der Beschlussfassung tber Ein-, Um- oder Auf-
zonungen in Wohnzonen, Kernzonen, Zentrumszonen, Wohn- und Gewerbezonen sowie
Sondernutzungszonen die hauptséchlich Wohnzwecken dienen, schliesst der Gemeinde-
rat mit den Grundeigentiimern eine Vereinbarung mit insbesondere folgendem Inhalt ab:

- Anzahl der preisgunstigen Wohnungen, welche erstellt werden,
- Anforderungen an die preisgiinstigen Wohnungen,
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- Art und Weise der Kontrolle, sowie

- Konsequenzen bei Nichterfullung der Vereinbarung.
Die Vereinbarung muss den Stimmberechtigten vor der Beschlussfassung tber die Ein-,
Um- oder Aufzonung unterbreitet werden. Wird die Ein-, Um- oder Aufzonung von den
Stimmberechtigten angenommen, so hat der Gemeinderat die Vereinbarung als 6ffentlich-
rechtliche Eigentumsbeschrankung im Grundbuch anmerken zu lassen.

Bewusst sind mit dem WRFG Instrumente geschaffen worden, welche weder den Kanton noch
die Gemeinden dazu verpflichten, sich aktiv in den Immobilienmarkt einzuschalten und zusatz-
lichen preisgiinstigen Wohnraum in Nidwalden zu schaffen. Die Instrumente erleichtern es der
offentlichen Hand aber, bei Bedarf die Rahmenbedingungen so zu gestalten, dass zusatzlicher
preisgunstiger Wohnraum entstehen kann.

In erster Linie stehen hierbei die Gemeinden in der Verantwortung. Sie sind fir das Wohnungs-
wesen zustandig (Art. 27 Abs.1 der Kantonsverfassung [KV, NG 111]). An diesem foderalen
Ansatz soll unbedingt festgehalten werden, denn die Wohnungsmaérkte der Nidwaldner Ge-
meinden unterscheiden sich zum Teil sehr stark voneinander.

Aktuell kann diesbeziglich auf das Beispiel der Gemeinde Stans verwiesen werden. In ihrem
neuen Siedlungsleidbild (Stand Februar 2023) hélt sie fest, dass der Gemeinderat aktiv darauf
hinwirken will, dass in Stans preisgunstiger Wohnraum und altersgerechte Wohnungen errich-
tet werden. Hierfur beabsichtigt der Gemeinderat unter anderem, im Rahmen von Einzonun-
gen und Aufzonungen die Errichtung von preisglinstigem und generationentbergreifendem
Wohnraum zu fordern. Gestitzt auf das Wohnraumforderungsgesetz (WRFG) will er explizit
auf die Instrumente "Vereinbarungen mit Grundeigentimerinnen und Grundeigentimern" und
"Uberlagerte Zonen mit Nutzungsbonus fur Organisationen des gemeinnitzigen Wohnungs-
baus" setzen.

Preisglinstiger Wohnraum kann selbstverstandlich auch altersgerecht, familiengerecht, behin-
dertengerecht etc. sein. Entsprechend kann tUber das WRFG auch solcher Wohnraum gefor-
dert werden, sofern er gleichzeitig auch preisgtinstig ist.

3. Was fur Massnahmen wurden uber die geschaffenen planungsrechtlichen Grundla-
gen hinweg ergriffen?

Massnahmen bendtigen rechtliche Grundlagen. Wir verweisen auf die Beantwortung der Frage
zwei. Mit dem WRFG wurden vier Instrumente geschaffen. Neben dem Planungsrechtlichen
Instrument der Uberlagerten Zonen mit Nutzungsbonus wurden drei weitere Instrumente ge-
schaffen: Beteiligung, Abgabe von Land im Baurecht und Vereinbarung. Wenn diese Instru-
mente angewendet werden, so fuhrt dies dazu, dass zusatzlicher preisgunstiger Wohnraum
entsteht. Ob die Instrumente angewendet werden, hangt vor allem davon ab, ob die Gemein-
den dies wollen oder nicht.

Die Rolle des Kantons ist es, die Rahmenbedingungen so zu gestalten, dass preisgunstiger
Wohnraum entstehen kann. Der Kanton nimmt aber keine aktive Rolle im Wohnungsmarkt ein.
Weder baut er Wohnungen, noch vermietet oder verkauft er Wohnungen. Ohnehin verfiigt der
Kanton aktuell Gber kein geeignetes Bauland und es zeichnet sich auch nicht ab, dass sich
dies in absehbarer Zukunft &ndern wird. Sollte der Kanton in den Besitz von geeignetem Bau-
land gelangen, so wird eine zur Verfiigung Stellung an eine Organisation des gemeinnitzigen
Wohnungsbaus sicherlich gepriift. In diese Priifung stark mit einbezogen wirde sicherlich die
Standortgemeinde. Ohnehin erachtet es der Regierungsrat grundsatzlich als zielfihrender,
Bauland an die Gemeinden zu verkaufen, damit diese tber die Nutzung entscheiden kénnen.
Siehe dazu auch das Beispiel, welches weiter unten bei der Beantwortung der Frage Nr. 5
aufgefihrt ist.

2023.NWLR.19 11/13



Nr. 310 Stans, 13. Juni 2023

4. Wie kann der Kanton zusammen mit den Gemeinden noch aktiver preisgiinstigen
Wohnraum fir junge Familien fordern?

Nidwalden ist ein sehr attraktiver Wohnkanton. Dies fir alle Altersgruppen und insbesondere
auch fur Familien. Der Kanton ist gut erschlossen, liegt nahe an urbanen Zentren, hat attraktive
Steuern, befindet sich in einer sehr schonen Landschaft inmitten von zahlreichen Naherho-
lungsgebieten und bietet der Bevoélkerung eine hohe Lebensqualitéat. Der Erhalt dieser Attrak-
tivitat ist dem Regierungsrat ein grosses Anliegen und wird prioritar verfolgt.

Aus Sicht des Regierungsrates ist es wichtig, dass die Gemeinden die mit dem durch das
WRFG geschaffenen Instrumenten nun einsetzen. Dies allerdings nur dann, wenn sie einen
Bedarf an zusatzlichem preisgunstigem Wohnraum in ihrer Gemeinde erkennen. Liegt laut
Einschéatzung der Gemeinde kein Bedarf vor, so muss sie auch nichts unternehmen. Die Ge-
meinden kdnnen am besten abschatzen, wo und in welchem Umfang Handlungsbedarf be-
steht und welche Massnahmen angezeigt sind.

5. Kdnnte sich der Kanton vorstellen, als Vorbild fur andere Kdrperschaften (6ffentlich-
rechtliche Anstalten, Gemeinden, Korporationen) eigenes Bauland einem gemein-
nutzigen Bautrager zur Verfiugung zu stellen? Welches kantonseigene Bauland
wirde sich anbieten?

Exemplarisch sei diesbezuglich auf ein Beispiel aus der Gemeinden Oberdorf verwiesen:

Die 2'600 m? grosse Parzelle Nr. 877, GB Oberdorf, (haufig bezeichnet als "Baufeld A") befin-
det sich direkt an der Riedenstrasse unmittelbar nérdlich des Landsgemeindeplatzes. Sowohl
die Stimmbevolkerung von Oberdorf (Abstimmung vom 15. Oktober 2015) wie auch der Land-
rat (Sitzung vom 16. Dezember 2016) haben ihre Zustimmung erteilt, damit diese Parzelle vom
Kanton Nidwalden an die Gemeinde Oberdorf verkauft werden kann. Die Parzelle befindet sich
in einer 4-geschossigen Wohnzone. Als das Geschéaft damals im Regierungsrat behandelt
worden ist, stand zur Diskussion, ob der Kanton den Verkauf an die Bedingung kntpfen soll,
dass die Gemeinde daflr sorgt, dass auf diesem Grundstiick eine bestimmte Anzahl von preis-
gunstigen Wohnungen realisiert wird. Der Regierungsrat hat sich damals dagegen entschie-
den. Dies deshalb, weil er zur Uberzeugung gelangt ist, dass die Gemeinden — und nicht der
Kanton — bestimmen sollen, ob und wo auf ihrem Gemeindegebiet Bedarf besteht an zusatz-
lichem preisglnstigem Wohnraum. Tatsachlich hat der Gemeinderat Oberdorf der Stimmbe-
volkerung in der Folge ein Projekt vorgelegt, dass unter anderem die Realisierung von preis-
gunstigen Wohnungen vorsah. Die Stimmbevélkerung hat dieses Geschéft an der
Abstimmung vom 15. Mai 2022 verworfen.

6. Ist der Regierungsrat gewillt, im neuen Planungs- und Baugesetz Vorschriften, Nor-
men und Geblhren zugunsten von preisglnstigem Wohnungsraum anzupassen?

Erganzend zum WRFG ist auch das Planungs- und Baugesetz (PBG, NG 611.1) angepasst
worden. Weitere Anpassungen sind nicht vorgesehen.

Der Regierungsrat ist der Auffassung, dass die rechtlichen Grundlagen fiir die Schaffung von

preisgunstigem Wohnraum geschaffen worden sind. Er fordert die Gemeinden auf, diese an-
zuwenden, sofern sie Bedarf dafur erkennen.
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Beschluss

Dem Landrat wird beantragt, von der Beantwortung der Interpellation von Landrat Christof
Gerig, Oberdorf, und Mitunterzeichnenden betreffend Wohnungsnot und Wohnbauférderung
im Kanton Nidwalden Kenntnis zu nehmen.

Mitteilung durch Protokollauszug an:

- Mitglieder des Landrates und des Regierungsrates
- Landratssekretariat

- Landrat Christof Gerig

- Volkswirtschaftsdirektion (elektronisch)

- Baudirektion (elektronisch)

- Direktionssekretar Volkswirtschaftsdirektion

REGIERUNGSRAT NIDWALDEN

# %c&

Landschreiber Armin Eberli
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