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Abkiirzungen

Damit im Text mit Abklrzungen gearbeitet werden kann, werden hier die Abklrzungen aller
Vernehmlassungsteilnehmerinnen und -teilnehmer aufgefihrt.

Parteien

CvP Christlichdemokratische Volkspartei

FDP Freisinnig-Demokratische Partei

GN Grune Nidwalden

SP Sozialdemokratische Partei

SVP Schweizerische Volkspartei

JUSO Jungsozialisten

JCVP Junge CVP

JSVP Junge SVP

JFDP Jungliberale

Politische Gemeinden

BEC Beckenried

BUO Buochs

DAL Dallenwil

EMT Emmetten

EBU Ennetbiirgen

EMO Ennetmoos

HER Hergiswil

ODO Oberdorf

STA Stans

SST Stansstad

WOL Wolfenschiessen

Genossenkorporationen

GKBUO Genossenkorporation Buochs

VNK Vereinigung Nidwaldner Korporationen

Verbande

AVU Anwaltsverband Unterwalden

HEV Hauseigentimerverband Nidwalden

MV Mieter- und Mieterinnenverband, Geschaftsstelle MV Luzern,
Nidwalden, Obwalden, Uri

NGV Nidwaldner Gewerbeverband

VGW Wohnbaugenossenschaften Schweiz (Verband der gemein-
nutzigen Wohnbautrager), Regionalverband Zentralschweiz

VNAI Vereinigung Nidwaldner Architekten und Ingenieure

WCH WOHNEN SCHWEIZ (Verband der Baugenossenschaften)

WWNW Wohnwandel Nidwalden

Private

ABL Allgemeine Baugenossenschaft Luzern

STZ Stefan Zimmerli, Stans
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1 Ubersicht iiber die eingegangenen Stellungnahmen

Der Regierungsrat hat an seiner Sitzung vom 8. Marz 2016 den Bericht und Entwurf zum
Gesetz Uber die Férderung des preisguinstigen Wohnraumes (Wohnraumférderungsgesetz,
WRFG) zuhanden der externen Vernehmlassung verabschiedet. Die Vernehmlassung dau-
erte bis am 17. Juni 2016. Zur Vernehmlassung wurden die auf der Seite 5 dieses Berichtes
aufgeflihrten Parteien, Gemeinden und Verbande eingeladen. Weiter wurde die Vereinigung
der Nidwaldner Korporationen und rund zehn Wohnbaugenossenschaften und Stiftungen,
welche sowohl einen Bezug zum Thema als auch zum Kanton Nidwalden aufweisen, einge-
laden (z.B. Aligemeine Baugenossenschaft Luzern ABL). Zur Vorlage gingen 24 Stellung-

nahmen ein.
Stellungnahmen einge- |Spontane Stel- | Verzicht auf |Keine
ladener Vernehmlasser |lungnahmen Stellung- Antwort
nahme
Politische Parteien |CVP, FDP, GN, SP,
SVP, JCVP
Politische Gemein- |BEC, BUO, DAL, EMT,
den EBU, EMO, HER, ODO,
STA, SST, WOL
Genossen- GKBUO VNK
korporationen
Verbande HEV, VGW, WCH, AVU, MV,
WWNW NGV, VNAI
Private ABL STZ
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2 Auswertung der Vernehmlassungsantworten

21 Grundsatzdiskussion liber die Notwendigkeit eines Gesetzes

Die Meinungen der Parteien Uber den Bedarf von Massnahmen zur Forderung von preis-
glnstigen Wohnungen in Nidwalden gehen auseinander. In Anbetracht des Abstimmungser-
gebnisses vom 28. September 2014 (71.5 % Zustimmung fiur eine gesetzliche Grundlage zur
Forderung des preisglinstigen Wohnbaus) ist aber der Mehrheit der Parteien klar, dass eine
gesetzliche Grundlage verabschiedet werden muss.

Seitens der Gemeinden wird bemangelt, dass vor dem Erlass des Gegenvorschlages bzw.
vor der Abstimmung Uber den Gegenvorschlag keine Grundsatzdiskussion gefiihrt worden
sei, ob ein Gesetz Uber die Forderung des preisgtinstigen Wohnraumes Uberhaupt nétig und
umsetzbar ist. Diese Gemeinden wollen kein Gesetz. Sie hinterfragen den Bedarf nach
preisglinstigem Wohnraum, u.a. weil zwei Gemeinden (Beckenried und Hergiswil) schlechte
Erfahrungen hinsichtlich der Vermietbarkeit entsprechender Wohnungen bei der einheimi-
schen Bevolkerung gemacht haben.

Stellungnahme Regierungsrat:

Der Kanton muss ein Gesetz machen, ob man will oder nicht. Die Frage ist nicht, ob es
Uberhaupt ein Gesetz braucht — diese Frage ist mit der Volksabstimmung vom 28. Septem-
ber 2014 beantwortet worden — sondern wie das Gesetz aussieht.

2.2 Zusammenfassung der Antworten zu den gestellten Fragen

Frage 1: Beteiligung Dafiir Dagegen

Schaffung der Moglichkeit zur Be- | CVP, GN, SP, SVP, JCVP, BUO, |FDP, BEC, DAL, EBU, EMO,
teiligung an gemeinnutzigen EMT, STA, GKBUO, VGW, HER, ODO, SST, WOL, HEV
Wohnbautragern? WCH, WWNW, ABL, STZ

Eine Mehrheit ist fur die Moglichkeit der Beteiligung an anerkannten Organisationen des
gemeinnttzigen Wohnbaus durch Gemeinden und den Kanton.

Fragen 2: Uberlagerte Zone Dafiir Dagegen

a) Schaffung der Moglichkeit zur |CVP, SP, SVP, JCVP, BUO, FDP, GN, BEC, DAL, EBU,
Anwendung einer uberlagerten EMT, STA, SST, GKBUO, VGW, |EMO, HER, ODO, SST, WOL,
Zone mit Nutzungsbonus flir ge- | WCH, WWNW, ABL, STZ HEV

meinnutzige Wohnbautrager?

Der Anreiz wird kontrovers diskutiert. Vom Grundsatz, dass das Planungs- und Baugesetz
nur einen einzigen Bonus fir die Qualitat von Gestaltungsplanen vorsieht, wird nur ungern
abgewichen.

Eine Mehrheit der Parteien (und erwartungsgemass die die gemeinnitzigen Wohnbautrager
vertretenden Verbande) begriissen jedoch den Nutzungsbonus, welcher durch die Gemein-
den situativ in Form einer Uberlagerten Zone angeboten werden kann. Es bestinde keine
andere Option, soll sich der Staat weder finanziell noch durch Eingriffe ins Privateigentum
fur die Erstellung von preisglinstigen Wohnungen einsetzen und damit dem Auftrag des
Stimmvolkes nachkommen.

Dafiir Dagegen

b) Bonus nur fur anerkannte Or-  |CVP, GN, SP, SVP, JCVP, BUO, |FDP, EMO, HEV
ganisationen des gemeinnitzigen |EMT, STA, SST, GKBUO, VGW, | (implizit folgende Gemeinden:
Wohnbaus? WCH, WWNW, ABL, STZ BEC, DAL, EBU, HER, ODO,
SST, WOL)

Eine Mehrheit der Parteien stellt sich hinter die Lésung, dass Preisglinstigkeit tber die Ei-
gentimerschaft (gemeinnutziger Wohnbautrager) definiert wird. Damit verhindere man die
Aufbldhung des Verwaltungsapparates.
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Die sieben Gemeinden, die auch grundsatzlich gegen die Uberlagerte Zone mit Nutzungs-
bonus sind, sind gegen die Einschrankung. Sie beflrchten, dass das mit einem Bonus zum
Ausdruck gebrachte Verdichtungspotential nur erschwert ausgeschépft werden kann, wenn
der Bonus nur gemeinnutzigen Wohnbautragern zur Verfigung steht. Bei der Einzonungs-
vereinbarung (Frage 3) ist es denselben Gemeinden wichtig, dass diese auch ohne regel-
massige Kontrollen umgesetzt werden kann (z.B. einmalige Kontrolle bei der Bauabnahme).
Wie zur Sicherung des Zwecks ,preisglinstiger Wohnraum* eine einmalige Kontrolle im
Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ausreichen soll, ohne dass — wie beim Bonus vor-
geschlagen — die Eigentumerschaft auf gemeinnutzige Wohnbautrager einschrankt wird,
bleibt von diesen Gemeinden jedoch unbeantwortet.

Die nicht-gemeinnutzigen Eigentumer (vertreten durch den HEV) flhlen sich gegenlber den
gemeinnitzigen Wohnbautragern benachteiligt, da ihnen ein allfalliger Bonus nicht zur Ver-
fligung stehen wird.

Stellungnahme des Regierungsrates:

Eine Bevorzugung ist gerechtfertigt, weil die gemeinnitzigen Wohnbautrager guinstigere
Wohnungen anbieten (z.B. weil sie keine Gewinne ausschitten) und die Administration der
offentlichen Hand auf einem bescheidenen Niveau halten.

Dafiir Dagegen

c) Anerkennung anhand der Krite-
rien der eidgendssischen Wohn-
raumférderungsverordnung?

CVP, GN, SP, SVP, JCVP, BUO,
EMT, STA, SST, GKBUO, WCH,
WWNW, VGW, ABL, STZ

FDP, EMO, HEV
(implizit folgende Gemeinden:
BEC, DAL, EBU, HER, ODO,

SST, WOL)

Diese Regelung wird als grundsatzlich als zweckmassig angeschaut.

Der HEV erachtet es als notwendig, weitere Kriterien aufzunehmen (z.B. Grosse und Leis-
tungsfahigkeit des gemeinnitzigen Wohnbautragers).

Stellungnahme Regierungsrat:

Die Leistungsfahigkeit des gemeinnitzigen Wohnbautragers ist ohne Zweifel eine wichtige
Komponente, damit diese nachhaltig preisglinstige Wohnungen anbieten kénnen. Der Re-
gierungsrat ist jedoch tberzeugt, dass sich der Markt diesbeziiglich selber reguliert und ei-
ne gesetzliche Regelung nicht erforderlich ist.

Dafiir Dagegen

d) Zu uberlagernde Zone muss
mindestens 10 Meter Maximalho-
he aufweisen?

CVP, SP, SVP, JCVP, BUO,
EMT, STA, SST, GKBUO, HEV,
VGW, WWNW, STZ

FDP, GN, WCH, ABL
(implizit folgende Gemeinden:
BEC, DAL, EBU, HER, ODO,
SST, WOL)

Die Einschrankung der Anwendungsmoglichkeit der Gberlagerten Zone mit Nutzungsbonus
fir Organisationen des gemeinnutzigen Wohnbaus auf Zonen mit mindestens 10 Meter Ma
ximalhdhe wird unterschiedlich beurteilt. Obwohl sich eine klare Mehrheit der Vernehmlas-
sungsteilnehmenden (inkl. Parteien) flr die Einschrdnkung ausspricht, muss den Ruckmel-
dungen von Wohnen Schweiz und der Allgemeinen Baugenossenschaft Luzern ABL
entnommen werden, dass im Einzelfall die Anwendung des Bonus durchaus auch in Zonen
mit einer Gesamthdhe von weniger als 10 Metern in Frage kommen konnte. Sie pladieren
dafur, dass auch hier die Gemeindeautonomie gewahrt wird.

Stellungnahme Regierungsrat:

Die Einschrankung auf Zonen mit mindestens 10 Meter Maximalh6he wird beibehalten. Fur
Zonen mit weniger als 10 Meter Maximalhéhe kdnnen alternativ Vereinbarungen ber den
preisgunstigen Wohnraum abgeschlossen werden.

Andererseits wird gefordert, dass die Uberlagerung von Kernzone aufgrund des Ortsbild-
schutzes gesetzlich nicht moéglich sein soll.
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Stellungnahme Regierungsrat:

In welchen Gebieten die tUiberlagerte Zone angewendet wird, soll der Gemeinde tberlassen
werden. Eine voreilige Einschrankung auf gewisse Zonen ist nicht erforderlich.

Dafiir

Dagegen

e) Ausgestaltung des Nutzungs-
bonus unter Bericksichtigung und
in Abhangigkeit zum Gestaltungs-
planbonus?

CVP, GN, SP, SVP, JCVP, BUO,
EMT, STA, SST, GKBUO, VGW,
WCH, WWNW, ABL, STZ

FDP, HEV

(implizit folgende Gemeinden:
BEC, DAL, EBU, HER, ODO,
SST, WOL)

Eine klare Mehrheit ist mit der Losung einverstanden.

Dafiir

Dagegen

f) Zwecksicherung bei Beanspru-
chung des Bonus uber Verausse-
rungsbeschrankung bzw. Kauf-
recht der Gemeinde?

CVP, GN, SP, SVP, JCVP, BUO,
EMT, STA, SST, GKBUO, HEV,
VGW, WCH, WWNW, ABL, STZ

FDP

(implizit folgende Gemeinden:
BEC, DAL, EBU, HER, ODO,
SST, WOL)

Dass der Zweck bei Beanspruchung des Nutzungsbonus zur Férderung von preisglnstigen
Wohnungen gesichert werden muss, scheint klar. Selbst die betreffenden Verbande (z.B.
Wohnen Schweiz) erachten es als richtig und wichtig, dass eine griffige Zwecksicherung
stattfindet (Verausserungsbeschrankung und abtretbares Kaufrecht fir Gemeinden).

Fragen 3: Vereinbarung

Dafiir

Dagegen

a) Maglichkeit zum Abschluss von
Vereinbarungen Uber den preis-
gunstigen Wohnraum?

CVP, GN, SP, SVP, JCVP, BEC,
BUO, DAL, EMT, EBU, EMO,
HER, ODO, STA, SST, WOL,
GKBUO, VGW, WCH, WWNW,
ABL, STZ

FDP, HEV

handen.

Da es sich um eine Kann-Bestimmung handelt, ist die Zustimmung grossmehrheitlich vor-

Dafir

Dagegen

b) Einverstanden mit dem Min-
destregelungsinhalt?

CVP, GN, SP, SVP, JCVP, BUO,
EMT, STA, SST, GKBUO, VGW,
WCH, WWNW, ABL, STZ

FDP, EMO, HEV

fache” regelméassige Nachweise.

Der administrative Aufwand fiir die Kontrolle soll moglichst klein bleiben.

Mehrere Gemeinden fordern, dass auch eine einmalige Kontrolle im Rahmen des Baubewil-
ligungsverfahrens maglich sein soll. Auf regelmassige Nachweise sei zu verzichten.

Stellungnahme des Regierungsrates:
Der Mindestregelungsinhalt ist bereits sehr rudimentar gehalten. Wenn die Gemeinde an-
derweitig sicherstellen kann, dass der Zweck (preisgunstiger Wohnraum) gesichert bleibt

(z.B. Uber Eigentiimerschaft = gemeinnitziger Wohnbautrager), braucht es nur sehr ,ein-

Dafiir

Dagegen

c¢) Einverstanden, dass Einhaltung
der Vereinbarung durch Gemein-
den kontrolliert werden miissen?

CVP, GN, SP, SVP, JCVP, BUO,
EMT, EMO, STA, GKBUO, VGW,
WCH, WWNW, ABL, STZ

FDP, SST, HEV

gehalten werden soll.

Auch an dieser Stelle wird betont, dass der administrative Aufwand so tief wie mdglich
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Fragen 4: 6ffentliche Zone Dafiir Dagegen
a) Offentliche Zone auch fur GN, SP, SVP, JCVP, BEC, BUO, |CVP, FDP, GKBUO, HEV
preisgunstiges Wohnen? DAL, EMT, EBU, EMO, HER,

ODO, STA, SST, WOL, VGW,
WCH, WWNW, ABL, STZ

Die Parteien sind geteilter Meinung.

Die Gemeinden und gemeinnitzigen Wohnbautrager fanden eine entsprechende Auswei-
tung der Nutzungsmaoglichkeit in der 6ffentlichen Zone interessant.

Der Hauseigentiimerverband pladiert dafiir, dass die entsprechende Zone fir 6ffentliche
Zwecke bzw. Teile davon bei Bedarf in die entsprechende (Wohn-)Zone umgezont wird.

Stellungnahme Regierungsrat:

Die Vernehmlassung bestarkt den Regierungsrat in der Meinung, dass der Staat nicht sel-

ber aktiv auf dem Wohnungsmarkt auftreten soll. Der Wohnungsbau soll weiterhin in daftr

vorgesehen Wohn- oder gemischten Zonen stattfinden. Der Bestimmungszweck der 6ffent-
lichen Zone soll nicht verandert werden. Will eine Gemeinde eine 6ffentliche Zone umwan-
deln, kann sie dies mit einer Zonenplananderung tun.

Dafiir Dagegen

b) Neben Gemeinden und Kanton |GN, SP, SVP, JCVP, BUO, EMT, | CVP, FDP, GKBUO, HEV

neu auch gemeinnutzige Wohn-  |EMO, STA, SST, VGW, WCH,
bautrager? WWNW, ABL, STZ

Der Hauseigentiimerverband sieht eine ungerechtfertigte Ungleichbehandlung gegentiber
anderen Wohnbautragern, wenn neu in 6ffentlichen Zonen auch anerkannte Organisationen
des gemeinnitzigen Wohnbaus bauen kénnten.
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3 Zusammenstellung der Vernehmlassungsantworten inkl. Stellungnahme

des Regierungsrates

3.1 Grundsaitzlich Haltungen zur Gesetzesvorlage

Grundsatzliche Zustimmung | Kritische Betrachtung
zur Vorlage der Vorlage

Grundsatzliche Ablehnung
der Vorlage

CVP, GN, SP, SVP, JCVP, SST
BUO, EMT, STA, GKBUO,
VGW, WCH, WWNW, ABL,
STZ

FDP, BEC, DAL, EBU, EMO,
HER, ODO, WOL, HEV

3.2 Allgemeine Bemerkungen zur Gesetzesvorlage

Bemerkungen

Wer

Stellungnahme des
Regierungsrates

Das Volk hat dem Gesetzgeber den Auftrag erteilt, fiir die Forderung
von bezahlbaren Wohnungen eine gesetzliche Grundlage zu schaf-
fen. Wie das konkret geschehen soll, wurde mit der Annahme der
Vorlage durch das Volk nicht definiert und dariiber werden die Mei-
nungen wohl auseinandergehen.

Die CVP erachtet den vorliegenden Gesetzesentwurf aber als
zweckmassig. Das geplante Wohnraumférderungsgesetz fiihrt zu
keinen Eingriffen in das private Eigentum, keinem Ubermassigen
Einsatz von staatlichen Mitteln und es fiihrt auch zu keiner unnéti-
gen Burokratie, sondern verfolgt einen liberalen Ansatz. Das Gesetz
schafft primar ein Anreizsystem, indem die Gemeinden im Rahmen
ihrer Zonenplanung Uberlagerte Zonen mit einem Nutzungsbonus
fir gemeinniitzigen Wohnungsbau schaffen kénnen.

Wir sind uns bewusst, dass mit diesem Instrument kurzfristig keine
preisguinstigen Wohnungen entstehen. Die Férderung von Wohn-
baugenossenschaften in Nidwalden wird aber mittel- und langfristig
zu glinstigeren Wohnungen fiihren. Eine kurzfristige Wirkung ware
nur mit dem Einsatz von hohen staatlichen Mitteln oder Eingriffen in
die Eigentumsgarantie méglich. Das lehnen wir aber zum heutigen
Zeitpunkt ab.

Die CVP findet es richtig, dass die Gemeinden nicht gezwungen
werden, Wohnbauférderung zu betreiben. Sie sollen dies nur tun,
wo dies notwendig und der Bedarf nachgewiesen ist.

CvP

Wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Die erfolgreiche Abstimmung lber die Initiative fir glinstigen Wohn-
raum erfordert nun Ideen, die zu dem vorgegebenen ambitidsen Ziel
fihren. Erwartungsgemass sagte eine Uberwaltigende Mehrheit der
Stimmenden zum Wunsch nach glinstigerem Wohnen ja.

Wir stellen fest, dass sich flir einen Durchschnittsverdiener die Aus-
gaben fir die Nahrungsmittel anteilmassig verringern, die Ausgaben
firs Wohnen jedoch ansteigen. Grossziigige Raume, viel Licht und
eine moderne Innenausstattung sind gefragt. Allerdings bedeutet
das, dass die Kosten fiirs Wohnen ansteigen. Wohntrdume von heu-
te sind nicht zum Preis einfachen Wohnens von gestern zu haben.
In der Vernehmlassung wird die Zielsetzung glnstiger Wohnraum
mit dem Erhalt und der Férderung einer guten soziobkonomischen
Durchmischung der Bevolkerung erweitert. Letzteres soll mit dem
Ziel Férderung bezahlbaren Wohnraums gekoppelt werden.
Ob wir damit staatspolitisch die Quadratur des Kreises anstreben,
sei als Frage in den Raum gestellt. Zwei grundséatzliche Anséatze
werden im Arbeitspapier des Regierungsrates genannt:
«1) Entweder wird die Attraktivitat des Wohnstandortes Nidwalden
oder einzelner Regionen/ Zonen bewusst gesenkt,
2) oder die hohen Mietpreise werden durch staatliche Massnah-
men

a) direkt (Subjektférderung) verginstigt oder

FDP

Wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Der Kanton muss ein
Gesetz machen, ob
man will oder nicht.
Die Frage ist nicht, ob
es Uberhaupt ein Ge-
setz braucht — diese
Frage ist mit der
Volksabstimmung vom
28. September 2014
beantwortet worden —
sondern wie das Ge-
setz aussieht.
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b) indirekt (Objektférderung) verglinstigt oder beeinflusst»

Gemass Vernehmlassung fordert der Regierungsrat Massnahmen
nach der Variante 2b).

Der vom Stimmvolk angenommene Gegenvorschlag des Landrates
(Foérderung von bezahlbarem Wohnraum) zielt offenbar auf eine
Objektférderung hin.

Mit solchen Massnahmen wiirden wir uns auf grundsatzliche Ande-
rungen in unserem marktwirtschaftlich organisierten Staatswesen
einlassen. Wir begaben uns ordnungspolitisch aufs Glatteis.

Einerseits wiirde durch die staatliche «Beeinflussung» der Mietprei-
se die verfassungsrechtliche Eigentumsgarantie beeintrachtigt. An-
dererseits mussten zur «Vergunstigung» der Mietpreise staatliche
Zuschisse zugeteilt, also Subventionen aus Steuergeldern gespro-
chen werden. Die Frage stellt sich unmittelbar: Wer bezahlt, wer
kassiert?

Mit Bezug auf die in diesem ordnungspolitischen und finanzpoliti-
schen Spannungsfeld agierenden Institutionen, den Kanton und die
Gemeinden, halten wir fest, dass ihre Beteiligung an Organisationen
des gemeinnutzigen Wohnungsbaus nicht sinnvoll ist.

Aus ordnungspolitischen Griinden stehen wir einer derartigen Aus-
weitung des Staatsauftrages negativ gegeniber. Wir vertreten die
Ansicht, dass die Situation auf dem Wohnungsmarkt in Nidwalden
keine weiteren staatlichen Massnahmen aufdrangt, da solche Mass-
nahmen hohem Masse ineffizient und unnétig waren. Dazu gibt es
Beispiele. Die Gemeinde Hergiswil hat Investitionen in glinstigen
Wohnraum geférdert; viele der neuen, einfachen Wohnungen ste-
hen leer. Auch die Tatsache, dass sich in Nidwalden nur wenig ge-
nossenschaftliche Organisationen dieses Problems angenommen
haben, weist darauf hin, dass der Wohnungsmarkt offensichtlich
spielt und sich Investoren finden, die zu verniinftigen Preisen ein
Angebot auf den Markt bringen.

Bereits heute kdnnen Organisationen gemeinniitzigen Wohnbau
betreiben. Daran anderte sich mit der vorgesehenen Gesetzgebung
nichts. - Ein neues Gesetz ist folglich unnétig.

Der Mangel an glinstigem Wohnraum ist ein ,gefiihltes Problem’,
das einer genauen Betrachtungsweise nicht Stand halt. Das Vor-
handensein von gunstigeren Wohnungen unterliegt dem Konjunk-
turzyklus. Bis das Gesetz in Kraft ist, ist es nicht mehr nétig, was
sich bei der Betrachtung des aktuellen Wohnungsmarktes bereits
abzeichnet. Dass das Gesetz nicht nétig ist, zeigen auch Bestre-
bungen z.B. der Gemeinde Hergiswil, die die besagten Massnah-
men ohne gesetzliche Grundlagen getroffen hat und einer gemein-
nitzigen Genossenschaft ermdglichte, glinstigen Wohnraum zu
schaffen und zu erwerben, leider mit geringem Erfolg.

Die Wohnungen sind nach fast einem Jahr noch nicht alle vermietet,
sowohl die glinstigen WEG-Wohnungen als auch die in den Neu-
bauten.

FDP

Wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Trotz reger Bautatigkeit ist die Situation auf dem Wohnungsmarkt
angespannt. Die Mietpreise schiessen ungebremst in die Héhe.
Viele Familien, altere und junge Menschen haben Mihe, eine be-
zahlbare Wohnung zu finden.

Das Abstimmungsergebnis vom 28. September hat gezeigt, dass
das Bedurfnis nach bezahlbarem Wohnraum auch in Nidwalden
gross ist. Mit dem vorliegenden Gesetzesentwurf nimmt der Regie-
rungsrat das Anliegen auf und prasentiert eine langfristig ausgerich-
tete, zweckmassige und ausgewogene Vorlage.

Die SP begrisst die Stossrichtung der Umsetzung und erachtet die
Lésungsansatze als richtig:

- Nutzungsbonus fiir Organisationen des gemeinnitzigen Wohn-
baus

- Vereinbarungen uber preisgiinstigen Wohnraum
- Preisginstiger Wohnraum in der 6ffentlichen Zone

SP

Wird zur Kenntnis ge-
nommen.
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Grundsatzdiskussion geflihrt, ob ein Gesetz Uber die Férderung des
preisguinstigen Wohnraumes nétig und umsetzbar ist.

EMO, HER, ODO,
WOL

Bemerkungen Wer Stellungnahme des
Regierungsrates
Im Besonderen unterstiitzt die SP die Privilegierung von gemeinniit- @ Auch Bauten ?_Uf
zigen Wohnbautragern auf der Basis des Anreizsystem (Nutzungs- Baureghtsgrundstu-
bonus). Das System ist einfach und transparent. Auch der Vollzug cken korjrjen vom Bo-
und somit die Umsetzung ist verwaltungstechnisch leicht zu hand- nus profitieren.
haben. Die Kernaufgabe von gemeinniitzigen Bautragern ist die @ WMit der Verkniip-
Erstellung und Bewirtschaftung von bezahlbaren Wohnungen. Sie fung des Bonus mit
sind somit zuverlassige Partner fir Leute, die auf eine bezahlbare einer Flachenbegren-
Wohnung angewiesen sind, wie auch fir die 6ffentliche Hand. zung wiirde das Sys-
Mit der Privilegierung von gemeinniitzigen Wohnbautrégern soll eine tem verkompliziert.
nachhaltige Wirkung auf das Wohnungsangebot erzielt werden. Eine Zudem bestiinde die
einmal preisgiinstig erstellte Wohnung bleibt dank der Kostenmiete Gefahr, dass die Woh-
dauerhaft preisgiinstig. Die Wirkung ist {iber die gesamte Betriebs- nungen auf dem Markt
dauer einer Uberbauung gesichert. nicht nachgefragt wer-
o Nach Ansicht der SP ist es wichtig, dass der Nutzungsbonus den. Somit ist es bes-
I . . . ser, wenn der Kanton
auch fir Uberbauungen gewahrt werden kann, wenn ein Grundstlck di ;
. I . e : ie Konzeption und
im Baurecht resp. eine Uberbauung im Baurecht realisiert wird. G
estaltung der Woh-
Die Wohnungsgrdssen und damit der Wohnflachenkonsum pro Per- nungen gemeinniitzi-
son sind in den letzten Jahren stark gestiegen. Dahinter stecken gen Wohnbautragern
einerseits der steigende Wohlstand, anderseits aber auch Verande- Uberlasst, welche sich
rungen bei der Haushaltsgrosse aufgrund der Alterung der Gesell- besser mit den sich
schaft. Q Die SP regt an zu priifen, den Nutzungsbonus mit einer stetig wandelnden
Flachenbegrenzung (Wohnungsgrdsse) zu verkniipfen. Angemes- Bediirfnissen auf dem
sene Wohnungsgrossen schaffen letztlich auch ein tragbares Miet- Wohnungsmarkt aus-
niveau. kennen.
Wegen der vom Nidwaldner Stimmvolk klar angenommenen Initiati- | SVP Wird zur Kenntnis ge-
ve zur Férderung des preisguinstigen Wohnraums muss eine gesetz- nommen.
liche Grundlage ausgearbeitet werden.
Die SVP Nidwalden lehnt grundsatzlich staatliche Eingriffe in den
freien Markt ab. Dieses vorliegende Gesetz lasst aber den Gemein-
den je nach Bedirfnis und Engagement viel Freiraum. Ausserdem
ist der Kanton nur unterstiitzend involviert.
Diese Gesetzesvorlage abzulehnen, weil es keine Gesetzesgrund-
lage brauche, ist nicht zielfihrend, weil wegen der angenommenen
Initiative ein Gesetz erarbeitet werden muss. Ein neuer weiterge-
hender Vorschlag kdnnte die Folge sein.
Die zeitliche Begrenzung von Gesetzen soll auch in dieser Vorlage
in die Uberlegung mit einbezogen werden.
Die SVP Nidwalden ist mit der Zielrichtung dieser, wohl oder Gbel zu
schaffenden, gesetzlichen Grundlage zur Férderung des preisglins-
tigen Wohnraums einverstanden.
Eigentumsbeschrankung fir Gemeindeland (Uberlagerung mit einer | JCVP Das Gesetz sieht keine
Zone fiir gemeinniitzige Wohnbautrager) als Option ins Spiel brin- Verpflichtung vor, son-
gen, da sie die einfachste Moglichkeit zur Bereitstellung von Bau- dern arbeitet mit einem
land fUr gemeinnltzigen Wohnungsbau sind. Anreiz.
Wohnungen, welche von einer staatlichen Organisation (NSV, Pen- | JCVP Eine Vermischung der
sionskasse, NKB usw.) gebaut werden, sollen preiswert sein. An- Aufgaben von staatli-
stelle von jahrlichen Pramiensenkungen, soll die Nidwaldner Sach- chen Organisationen
versicherung ihre Mietpreispolitik einmal hinterfragen. mit der Forderung
nach preisglinstigem
Wohnraum ist nicht
zielfuhrend und wird
klar abgelehnt.
Der politische Gesetzgebungsauftrag wird anerkannt. BEC, BUO, DAL, Wird zur Kenntnis ge-
EMT, EBU, EMO, |nommen.
HER, ODO, SST,
WOL
Leider wurde vor dem Erlass des Gegenvorschlags keine BEC, DAL, EBU, Der Gegenvorschlag

wurde im Landrat am
19. Februar 2014 mit
48:8 Stimmen und vom
Nidwaldner Stimmvolk
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am 28. September
2014 mit 71.5 % ange-
nommen. Die Behaup-
tung, dass im Vorfeld
keine Grundsatzdis-
kussion stattgefunden
haben soll, teilt der
Regierungsrat nicht.

In den meisten Gemeinden werden durch die Korporationen preis-
glnstige Wohnungen angeboten.

BEC, DAL, EBU,
EMO, HER, ODO,
SST, WOL

Wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Tatsache ist aber, dass preisglinstige Wohnungen heute auf dem
Markt kaum mehr vermietbar sind, da die Anspriiche der Mieter seit
Jahren in Bezug auf Flache, Wohnraum und Qualitat stetig ange-
stiegen sind.

BEC, DAL, EBU,
EMO, HER, ODO,
WOL

Wird zur Kenntnis ge-
nommen.

In Beckenried sind die Wohnungen im Haus am Dorfplatz 4 schwie-
rig zu vermieten. Diese Wohnungen entsprechen eigentlichen Ge-
nossenschaftswohnungen, sind preislich wie auch aufgrund der
Lage verniinftig konzipiert. Die Miete ist abhangig vom Einkommen
und Vermdgen. Bei der einheimischen Bevdlkerung besteht eine
schwache Nachfrage nach diesen Wohnungen. In vergangener Zeit
mussten Mieter ausserhalb der Gemeinde gesucht werden. Auf-
grund dieser Erfahrungen stellt sich die Frage nach der Notwendig-
keit eines Gesetzes zur Férderung des preisglinstigen Wohnrau-
mes.

BEC

Wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Namentlich in der Gemeinde Hergiswil sind Genossenschaftswoh-
nungen seit Monaten leer stehend, obwohl sie preislich wie auch
aufgrund der Lage vernlnftig konzipiert sind. Wenn in Hergiswil —
wahrscheinlich die Nidwaldner Gemeinde mit den hochsten Mietzin-
sen — der bezahlbare Wohnraum offensichtlich nicht oder nur durch
zuziehende Personen genutzt wird, ist die Notwendigkeit eines Ge-
setzes zur Forderung des preisglinstigen Wohnraumes zu hinterfra-
gen.

DAL, EBU, EMO,
HER, ODO, WOL

Wird zur Kenntnis ge-
nommen.

In Stansstad bietet die Stiftung Riedsunna preisgiinstige altersge-
rechte Wohnungen an, nach denen eine grosse Nachfrage besteht.
Durch den Bezug solcher Wohnungen durch altere Menschen wer-
den wiederum gréssere, meist preisglinstige Wohnungen frei, die
auch fur Familien mit Kindern geeignet sind.

SST

Dass durch altersge-
rechte Wohnungen
preisgunstige Woh-
nungen fir Familien
frei werden kénnen,
wird nicht bestritten.

Es kann jedoch nicht
garantiert werden,
dass die frei werden-
den Wohnungen wirk-
lich preisglinstig sind
und auch bleiben. Oh-
ne diese Garantie
kann das Thema nicht
in die Vorlage zur For-
derung des preisglns-
tigen Wohnraums auf-
genommen werden.

Vielmehr dirfte in Nidwalden ein Mangel an preisglinstigen Eigen-
tumswohnungen und Einfamilienhausern bestehen. Diesbeziiglich
zeigt jedoch die Gesetzesvorlage keine Lésungsansatze auf.

BEC, DAL, EBU,
EMO, HER, ODO,
WOL

Die Forderung von
preisgunstigem Wohn-
eigentum entspricht
nicht dem Verstandnis
der Volksinitiative und
dessen Gegenvor-
schlag.

In der Praxis kann preisglinstiger Wohnraum nur angeboten werden,
wenn die Gemeinden und Korporationen Land besitzen und dieses
entweder selber uberbauen oder zu glinstigen Konditionen gemein-
nitzigen Institutionen anbieten.

BEC, DAL, EBU,
EMO, HER, ODO,
SST, wWOL

Dass Land zur Verfi-
gung stehen muss, ist
eine zentrale Voraus-
setzung. Neben Korpo-
rationen und Gemein-
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den gibt es durchaus
auch private Landbe-
sitzer.

Hierzu ist jedoch kein zusatzliches Gesetz, sondern ein Beschluss
des zustandigen Organs erforderlich.

BEC, DAL, EBU,
EMO, HER, ODO,
WOL

Es ist korrekt, dass
bereits heute Moglich-
keiten bestehen,
preisgunstigen Wohn-
raum zu férdern (z.B.
Uber die Abgabe von
Land an gemeinnitzi-
ge Wohnbautrager).

Zusammenfassend ist festzustellen, dass im Kanton Nidwalden ge-
samthaft gentigend bezahlbare Mietwohnungen auf dem Markt an-
geboten werden. Die finanziellen Probleme einzelner Bevolkerungs-
gruppen, wie beispielsweise von Alleinstehenden mit Kindern,
kénnen und sollen nicht mit einem Wohnraumférderungsgesetz ge-
I6st werden. Ein eigenes Wohnraumférderungsgesetz ist deshalb
abzulehnen. Damit der Gesetzgebungsauftrag gentigend Folge ge-
leistet wird, ist lediglich die Planungsund Baugesetzgebung mit mi-
nimalsten Anpassungen zu versehen.

BEC, DAL, EBU,
EMO, HER, ODO,
WOL

Wir bezweifeln, dass im Kanton Nidwalden zu wenig bezahlbare
Mietwohnungen auf dem Markt angeboten werden. Die finanziellen
Probleme einzelner Bevélkerungsgruppen, wie beispielsweise von
Alleinstehenden mit Kindern, kénnen nicht mit einem Wohnraumfor-
derungsgesetz geldst werden. Deshalb sind wir einem Wohnraum-
forderungsgesetz gegeniiber skeptisch eingestellt.

SST

Das Gesetz Uber die
Forderung des preis-
glinstigen Wohnrau-
mes zielt nicht darauf
ab, fir soziale und
wirtschaftliche Harte-
falle Wohnungen zu
erstellen (keine Sozi-
alwohnungen). Die
Wohnungen sollen
einer breiten Bevolke-
rungsschicht zur Ver-
figung stehen, wes-
halb auch keine
gesetzlichen Bele-
gungsvorschriften vor-
gesehen sind.

Der Gemeinderat Buochs erachtet es grundséatzlich als wichtig und
richtig, preisglinstigen Wohnraum zu férdern. Auch erachtet er das
Wohnraumfdrderungsgesetz mit der Schaffung eines Anreizsystems
als richtig und politisch umsetzbar. Der Gemeinderat Buochs be-
grusst explizit, dass kein gesetzlicher Zwang oder die Férderung
durch staatliche Mittel ins Auge gefasst worden sind.

BUO

Wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Der Gemeinderat erachtet das Anreizsystem des Wohnraumférder-
gesetzes als grundsatzlich richtigen Ansatz und politisch umsetzba-
re Losung, um preisgiinstigen Wohnraum zu férdern. Dadurch wer-
den fir die genossenschaftlichen Bautrager die Chancen fiir den
Landerwerb erhéht. @ Die Gemeinden mit Landbesitz miissten
ihrerseits ihre Verpflichtung wahrnehmen und ihr Land zukuinftig
favorisiert gemeinnitzigen Institutionen zu normalen Konditionen im
Baurecht anbieten. Ob und inwiefern diesbezlglich eine Ergédnzung
in der Gesetzgebung gemacht werden konnte ist zu Gberprifen.

EMT

Wird zur Kenntnis ge-
nommen.

@ Es hilft, wenn Ge-
meinden von sich aus
genossenschaftliche
Bautrager beim Land-
erwerb unterstitzen.
Die Gemeinden sollen
jedoch nicht gesetzlich
verpflichtet werden,
Land nur noch ge-
meinnitzigen Bautra-
gern abgeben zu diir-
fen.

Der Gemeinderat erachtet es als wichtig und richtig, preisglinstigen
Wohnraum zu férdern. Einerseits sind bezahlbare Wohnungen in
Stans und anderswo Mangelware und andererseits hat das sehr
klare Abstimmungsresultat der kantonalen Abstimmung vom 28.
September 2014 mit einem Ja-Anteil von 71.5% (in Stans sogar
76.7%) auch den unbedingten Bedarf aus der Bevolkerung aufge-
zeigt. Mit dem vorliegenden Gesetz ist zu erwarten, dass langfristig
vermehrt preisglinstiger Wohnraum in Nidwalden entsteht. Kurzfris-
tig wird die Gesetzesvorlage diesbezlglich kaum Verbesserungen
bringen, was mit anderen Ansatzen auch kaum zu erreichen ware.

Der Gemeinderat erachtet das Wohnraumférderungsgesetz mit der
Schaffung eines Anreizsystems als richtig und politisch umsetzbar.
Er begrusst explizit, dass kein gesetzlicher Zwang oder die Forde-

rung durch staatliche Mittel ins Auge gefasst worden sind.

Neben der Thematik des preisglinstigen Wohnraums ist die demo-

STA

Wird zur Kenntnis ge-
nommen.
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grafische Entwicklung auch fir Nidwalden jetzt und in Zukunft ein
Schwerpunktthema. Die Bevolkerung wird immer alter. Gleichzeitig
wohnen betagte Menschen haufig in grésseren, alteren und meis-
tens glinstigeren Wohnungen. Ein Umzug in kleinere, neuere Woh-
nungen ware oft teurer und wird somit nicht in Betracht gezogen. @ Dass durch alters-
Damit werden einerseits familientaugliche, grossere und bezahlbare gerechte Wohnungen
Wohnungen nicht verfligbar und andererseits leben betagte Men- preisglinstige Woh-
schen in Wohnungen, die oft nicht altersgerecht sind. Der Gemein- nungen fiir Familien
derat erarbeitet zurzeit das Projekt Alter 2030, wo im Grundsatz die frei werden kénnen,
drei Aspekte Wohnen, 6ffentlicher Raum und Betreuung beleuchtet wird nicht bestritten.
werden. Dies mit der Zielsetzung, Stans altersgerechter zu machen Es kann jedoch nicht
und speziell im Wohnbereich, altersgerechte Wohnungen zu for- garantiert werden
dern, damit altere Menschen méglichst lange zu Hause wohnen dass die frei werd;en-
koénnen, mit der erforderlichen Betreuung, Dienstleistung und Nach- den Wohnungen wirk-
barschaftshilfe. Bei der Realisation von altersgerechten Wohnungen lich preisgiinstig sind
stehen &hnliche Fragen im Raum, wie beim Bau von preisgunstigen und auch bleiben. Oh-
Wohnungen — auch im Bereich Alterswohnungen mussen preis- ne diese Garantie
glnstige Wohnungen entstehen, damit diese allen Schichten zur kann das Thema nicht
Verfiigung stehen und somit von den alteren Menschen auch gemie- in die Vorlage zur For-
tet werden kénnen. @ Deshalb erachtet es der Gemeinderat als derung des preisgiins-
zwingend, beim Wohnraumfdrdergesetz die Anreizgrundsatze auch tigen Wohnraums auf-
fur altersgerechte Wohnungen anzuwenden. Die Vorlage soll fur genommen werden.
preisguinstigen und / oder altersgerechten Wohnraum gelten.
Dem vorliegenden Gesetzesentwurf ist zu attestieren, dass er fast | BEC, BUO, DAL,

nur ,Kann-Formulierungen® enthalt und den Gemeinden beim Voll-
zug einen grossen Handlungsspielraum lasst. Dies spricht fir die
Vorlage.

EBU, EMO, HER,
ODO, SST, WOL

Andererseits zeigt sich bei genauer Betrachtung, dass das Gesetz | BEC, DAL, EBU,
faktisch nur umgesetzt werden kann, wenn die Gemeinden oder EMO, HER, ODO,
Korporationen eigenes Land einbringen kénnen. SST, WOL

Dazu brauchen wir aber kein neues Gesetz. BEC, DAL, EBU,

EMO, HER, ODO,
WOL

Wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Der Regionalverband Zentralschweiz ist gerne bereit, seine Dienst-
leitungen vermehrt auch im Kanton Nidwalden anzubieten. An der
Neugriindung einer Genossenschaft interessierte Kreise haben die
Méoglichkeit, gratis bis zu 10 Beratungsstunden zu beziehen.

Wir laden Kanton und Gemeinden ein, dem Verband als Mitglied
beizutreten und freuen uns auf eine Kontaktaufnahme.

VGW

Das Angebot wird ver-
dankt.

Als burgerliche Dachorganisation des preisgtinstigen Wohnungs-
baus mit Gber 400 angeschlossenen Wohnbaugenossenschaften ist
die Versorgung der Schweizer Bevolkerungen mit angemessenem
und preisgiinstigem Wohnraum ein primares Ziel von WOHNEN
SCHWEIZ - Verband der Baugenossenschaften. Dabei steht der
Verband fiir eine nachhaltige Férderung des preisgiinstigen Woh-
nungsbaus im Sinne einer Hilfe zur eigenverantwortlichen Selbsthil-
fe ein.

WOHNEN SCHWEIZ - Verband der Baugenossenschaften unter-
stlitzt den vorliegenden Gesetzesentwurf in allen relevanten Punk-
ten.

Einflhrend mdchten wir die aus unserer Sicht von den verantwortli-
chen Personen optimale Erarbeitung der notwendigen Grundlagen
hervorheben. Der vorliegend dokumentierte Prozess, welcher am
28. September 2014 mit der deutlichen Annahme des Gegenvor-
schlags zur Initiative der SP und JUSO durch die Bevolkerung von
Nidwalden begann, kann fir ahnliche Projekte dieser Art in anderen
Kantonen wegweisend sein. Als Resultat dieser Arbeiten ist eine
sowohl breite wie teilweise auch sehr detailliert Informationsbasis
entstanden, welche unseres Erachtens eine optimale Grundlage zur
Férderung des gemeinnitzigen Wohnungsbaus auf Basis burgerli-
cher Grundwerte darstellt und die Thematik ganzheitlich zu beleuch-
ten vermag.

Insbesondere aus den gut organisierten und moderierten

WCH

Wird zur Kenntnis ge-
nommen.
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Workshops vom 31. Marz bzw. 3. Dezember 2015, bei welchen wir
unsere Vorstellungen und Inputs bereits aktiv einbringen durften,
konnten unseres Erachtens wichtige Erkenntnisse gewonnen wer-
den, die massgeblich in den nun vorliegenden Vernehmlassungs-
entwurf eingeflossen sind. Als Resultat dieser aktiven Partizipati-
onsmoglichkeiten aller relevanten Interessensgruppen ist dieser
Entwurf breit abgestitzt.

Die Grundpfeiler des vorliegenden Entwurfs des Wohnraumférde-
rungsgesetzes WRFG beinhalten eine indirekte (Objekt-)Forderung
mit dem Ziel, dass zusatzlicher preisglinstiger Wohnraum entsteht.
Dies im Gegensatz zur direkten Verginstigung von Wohnkosten
finanziell schwacher Haushalte durch a Fonds perdu- Direktzahlun-
gen (Subjekthilfe), welche zwar kurzfristig wirken, das Problem der
Wohnraumverknappung aber nicht nachhaltig zu 16sen vermégen .
Durch die Objektférderung kann in Absprache mit den Gemeinden
dem Nachfrageliberhang im Wohnungsmarkt durch eine segment-
spezifische Erhdhung des Wohnraumangebots begegnet werden.
So wird die gewlinschte soziobkonomische Durchmischung ohne
Senkung der Wohnattraktivitat des Kantons und ohne wiederkeh-
rende kostenintensive Direktzahlungen erreicht.

Baugenossenschaften streben aus eigenem Antrieb danach, gesun-
den, qualitativ hochwertigen und trotzdem preisglinstigen Wohn-
raum zu erstellen. Sie waren und sind dabei stets Vorreiter in Sa-
chen Innovation, Gebaudeunterhalt und Nachhaltigkeit. Wir sind
Uberzeugt, dass die vorliegenden Vorschlage in vielen Belangen
eine bessere, griffigere und in der Umsetzung nachhaltigere Lésung
darstellen als die urspriinglichen Forderungen der SP und JUSO
und damit ein Instrument zur nachhaltigen Férderung des preisglins-
tigen Wohnungsbaus geschaffen wird.

Fir den Verein Wohnwandel Nidwalden ist es gemass demografi-
scher Veranderung sehr wichtig, dass der preisgiinstige Wohnraum
gefordert wird. Probleme der Zukunft kdnnen damit gemildert wer-
den. Dieses Gesetz unterstlitzt auch das generationendurchmischte
Wohnen und unterstiitzt somit ganz unser Ziel.

WWNW

Wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Gerne nehmen wir an der externen Vernehmlassung zum Wohn-
raumférderungsgesetz (WRFG) vom Kanton Nidwalden teil. Als
anerkannte Baugenossenschaft mit Sitz in Luzern sind wir bereits
mit Liegenschaften in der Gemeinde Hergiswil NW prasent. Wohn-
raumférderung ist flir uns ein sehr aktuelles Thema, welches wir als
gemeinnitzige Baugenossenschaft durch unsere Bautatigkeit aktiv

mitgestalten

ABL

Wird zur Kenntnis ge-
nommen.

3.3 1. Beteiligung des Kantons und der Gemeinden an Organisationen des ge-
meinniitzigen Wohnbaus
3.31 Befiirworten Sie, dass sich Kanton und Gemeinden an anerkannten Organi-
sationen des gemeinnutzigen Wohnbaus beteiligen kénnen? (Art. 4 Abs. 1
Ziff. 1 WRFG)
Bemerkungen Wer Stellungnahme des
Regierungsrates
JA CVP, GN, SP,
SVP, JCVP, BUO,
EMT, STA,
GKBUO, VGW,
WCH, WWNW,
ABL, STZ
Eine Beteiligung von Kanton und Gemeinden an gemeinnitzigen CVP Wird zur Kenntnis ge-

Wohnbautrager kénnen wir uns sehr gut vorstellen. Da solche
Wohnbaugenossenschaften in Nidwalden nur schwach vertreten
sind, kénnte eine solche Beteiligung den Wert, den Anreiz und die

nommen.

Bericht vom 23. August 2016

17745




Auswertung der externen Vernehmlassung

Bemerkungen Wer Stellungnahme des
Regierungsrates

Motivation fir preisglinstige Wohnungen steigern.

Es ist schon heute den Gemeinden freigestellt sich mit der Zustim- | SVP Dahingehend gibt es

mung der entsprechenden Organe an Organisationen des gemein- keine Anderungen fiir

nitzigen Wohnbaus zu beteiligen. Dies soll auch so bleiben. die Gemeinden.

Bei diesem Gesetzesartikel ist es wichtig, dass es eine ,Kann- JCVP Wird unterstitzt.

Formulierung" ist.

Beteiligung im Rahmen der finanziellen Moglichkeit, explizit Kann- | BUO, STA

Formulierung.

Beteiligung im Rahmen der finanziellen Moglichkeit soll gegeben EMT

sein, Kann-Formulierung wird begrisst.

Der Gemeinderat begrisst ausdriicklich, dass neben der 6ffentli- STA Wird zur Kenntnis ge-

chen Hand ausschliesslich anerkannte Organisationen des gemein- nommen.

nitzigen Wohnbaus in den Genuss der Privilegierung kommen. So-

mit sind der Vollzug und die Kontrolle einfach und klar geregelt. Es

ist auch grundsatzlich richtig, dass bestehende Nidwaldner Wohn-

baugenossenschaften in den Vernehmlassungsprozess eingebun-

den sind.

Eine Beteiligung von Kanton und Gemeinden an gemeinnutzigen GKBUO Wird zur Kenntnis ge-

Wohnbautrager kénnen wir uns vorstellen. nommen.

Der Regionalverband ist offen fir gemeinnuitzige Wohnbautrager VGW Wird zur Kenntnis ge-

wie nommen.

- Genossenschaften

- Stiftungen

- AG, welche die Bestimmungen der Gemeinniitzigkeit erflllen

und auch

- Fordermitglieder / Sponsoren

- Assoziierte Mitglieder wie Gemeinden, Kantone usw.

Eigenverantwortung und gemeinsame Selbsthilfe bilden das Fun- | WCH Wird zur Kenntnis ge-

dament des blirgerlich orientierten genossenschaftlichen Woh-
nungsbaus. Es geht nicht darum, betroffene Bevdlkerungsschichten
einfach mit finanziellen Mitteln zu unterstiitzen und so im Rahmen
der Subjekthilfe mittels Direktzahlungen an betroffene Haushalte die
Symptome des Wohnungsproblems zu bekdmpfen, sondern es gilt,
die Ursachen des Problems anzugehen.

Der preisglinstige Wohnungsbau baut, vielfach in Koordination und
Absprache mit den lokalen Gemeinwesen, genau den Wohnraum,
welcher dem Bedirfnis der betreffenden Bevdlkerung entspricht und
dies ohne Beriicksichtigung der besten Renditeaussichten. Dadurch
wird es den betroffenen Personen ermoglicht, eine adaquate und
gute Wohnung zu fairen Preisen zu mieten.

Durch die Beteiligung der Gemeinwesen an Organisationen des
gemeinnutzigen Wohnungsbaus wird es breiteren Bevdlkerungs-
schichten méglich, ohne zusétzliche direkte staatliche Hilfe in Ei-
genverantwortung selbststéndig ihren Lebensunterhalt zu bestreiten.
Diese Personen fuhlen sich zurecht nicht vom Staat unterstitzt,
sondern sind in der Lage, sich selbst zu helfen.

Als positiver Nebeneffekt dieses Systems der Objekthilfe sinken im
Idealfall auch die Sozialausgaben der entsprechenden Gemeinwe-
sen, da die betreffenden Personen keine oder geringere Ergan-
zungsleistungen und Wohnungszuschiisse beantragen miissen.

Durch den Umstand, dass als Folge von giinstigeren Mieten den
mittelstdndischen Haushalten mehr finanzielle Ressourcen fiir den
Konsum zur Verfiigung stehen, fihren die Investitionen in den
preisglinstigen Wohnungsbau zu einer Stimulierung des Privatkon-
sums, welcher sich in einer Erhéhung der (Steuer-) Einnahmen beim
Kanton und den Gemeinden niederschlagt.

Die Beteiligungen des Kantons und der Gemeinden an den Organi-
sationen des gemeinniitzigen Wohnungsbaus bedeuten weiter keine
a Fonds perdu-Beitrage, sondern werden in Form von Anteilsschei-
nen oder Darlehen ausgewiesen. So kdnnen diese zu einem spate-
ren Zeitpunkt wieder an die Gemeinwesen zurlickbezahlt werden.

nommen.
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Bemerkungen

Wer

Stellungnahme des
Regierungsrates

Das Instrument der Beteiligung an gemeinnitzigen Wohnbautragern
ist ein sehr effizientes und marktnahes Werkzeug zur Bekampfung
des segmentspezifischen Wohnungsmangels. Wie im Grundlagen-
bericht bezahlbares Wohnen vom 28. Mai 2015 in Kapitel 3.1.1 rich-
tig festgehalten wird, ware aufgrund der Marktdimension ein direktes
finanzielles Engagement des Kantons kaum zielfiihrend. Die von
den gemeinntitzigen Wohnbautragern zusétzlich in Form von Eigen-
und Fremdkapital generierten Mittel erzeugen jedoch einen zusatzli-
chen Hebel, welcher die Wirkung der von den Gemeinwesen einge-
setzten Mittel vervielfacht (sog. Leverage Effekt). So kann mit weni-
ger eingesetzten finanziellen Ressourcen eine gréssere Wirkung auf
dem Wohnungsmarkt Nidwalden erzielt werden.

Weiter sind im Rahmen der zweiten Etappe der Revision des Eidge-
ndssischen Raumplanungsgesetzes RPG Bestrebungen im Gang,
dem preisglinstigen Wohnungsbau eine starkere Gewichtung zu
geben. Insbesondere soll neu bei den Planungsgrundsatzen einer-
seits explizit das Ziel, auch Haushalte mit geringem Einkommen mit
ausreichendem Wohnraum zu versorgen, statuiert und andererseits
die gesetzlichen Grundlagen fur eine Férderung des preisginstigen
Wohnungsbaus aus den Ertragen der beschlossenen Mehrwertab-
gabe auf Planungsvorteilen geschaffen werden. So kénnten diese
Ertréage zukiinftig auch direkt in die Beteiligungen des Kantons und
der Gemeinden an entsprechenden Wohnbautrager verwendet wer-
den und so die Finanzierung dieses Instruments zu einem grossen
Teil sichern.

Aus den genannten Griinden befiirwortet WOHNEN SCHWEIZ -
Verband der Baugenossenschaften dass sich Kanton und Gemein-
den an anerkannten Organisationen des gemeinnitzigen Wohnbaus
beteiligen kdnnen.

.koénnen“ ersetzen durch ,sollen”

WWNW

Vorschlag wird abge-
lehnt.

Durch die Beteiligung der Gemeinwesen an anerkannten Organisa-
tionen des gemeinniitzigen Wohnungsbaus kénnen deren finanzielle
Ausgangslage zur Erstellung von preisgiinstigem Wohnraum we-
sentlich verbessert werden. Weniger gut situierten Bevdlkerungs-
schichten wird es mdglich, ohne zusatzliche direkte staatliche Hilfe,
ihren Lebensunterhalt selbststandig zu bestreiten.

Durch den Umstand, dass als Folge von preisguinstigem Wohnraum
den mittelstandischen Haushalten mehr finanzielle Ressourcen flr
den Konsum zur Verfligung stehen, fiihren die Investitionen in den
preisguinstigen Wohnraum zu einer Stimulierung des Privatkonsums,

welcher sich in einer Erhdhung der Steuereinnahmen niederschlagt.

ABL

Wird zur Kenntnis ge-
nommen.

NEIN

FDP, BEC, DAL,
EBU, EMO, HER,
ODO, SST, WOL,
HEV

Eine Beteiligung des Kantons und der Gemeinden an Organisatio-
nen des gemeinnitzigen Wohnungsbaus wird abgelehnt. Aus ord-
nungspolitischen und finanzpolitischen Griinden stehen wir einer
derartigen Ausweitung des Staatsauftrages negativ gegenutber. Wir
meinen, dass sich aufgrund der Sachlage auf dem Wohnungsmarkt
in Nidwalden keine weiteren staatlichen Massnahmen aufdrangen.
Wir stellen fest, dass sich in Nidwalden auch wenig genossenschaft-
liche Organisationen dieses Problems angenommen haben, was
darauf hinweist, dass der Wohnungsmarkt offensichtlich spielt und
sich Investoren finden, die Angebote zu verniinftigen Preisen auf
den Markt bringen.

@ Mit Zustimmung der entsprechenden Organe kann sich die 6f-
fentliche Hand bereits heute an Organisationen des gemeinnitzigen
Wohnbaus beteiligen. Daran andert sich auch mit der vorgesehenen

Gesetzgebung nichts.

FDP

Wird zur Kenntnis ge-
nommen.

@ Grundsatzlich gilt
das Gesetzmassig-
keitsprinzip, welches
besagt, dass staatli-
ches Handeln auf ge-
setzlichen Grundlagen
zu basieren hat. Ge-
mass Art. 27 Abs. 1
der Kantonsverfassung
sind die Gemeinden
zustandig fir das
Wohnungswesen. Flr
die Gemeinden
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meinden an Organisationen des gemeinniitzigen Wohnungsbaus
sehen wir als problematisch. Unseres Erachtens handelt es sich
dabei um eine Art ,PPP* (Private Public Partnership, d.h. offent-
liche Aufgaben werden von Privaten wahrgenommen). @ Gemass
Literatur und Rechtsprechung stellt sich bei einer Beteiligung der
offentlichen Hand sogleich die Frage, ob dann das Submissions-
recht (6ffentliche Ausschreibung) auf diese Organisationen Anwen-
dung findet bzw. finden muss. Unseres Erachtens miisste dies be-
jaht werden, da 6ffentliche Steuergelder verwendet wirden.

Bemerkungen Wer Stellungnahme des
Regierungsrates
Ein neues Gesetz ist unnétig. brauchte es demnach
keine neue gesetzliche
Bestimmung. Soll sich
der Kanton ebenfalls
an gemeinnutzigen
Wohnbautragern betei-
ligen kénnen, braucht
es jedoch zwingend
die neue gesetzliche
Grundlage.
Die Beteiligung von Kanton und Gemeinden an Organisationen des | BEC, DAL, EBU, Es handelt sich um
gemeinnitzigen Wohnungsbaus wird abgelehnt: EMO, HER, ODO, |eine Kann-
- Die Organisationen haben in der Regel nicht ein Geldproblem, SST, WoL Eo;mlgllerung. Wir;n
sondern vielmehr ein Anlageproblem. eterigungen nich
gefragt sind (wie hier
- @ Mit Zustimmung der entsprechenden Organe kann sich die dargestellt), werden
offentliche Hand bereits heute an Organisationen des gemein- auch keine gespro-
nitzigen Wohnbaus beteiligen. An der Notwendigkeit der Zu- chen.
stimmung der zusténdigen Qrgane andert sich auch mit der vor- @ Grundsatzlich gilt
gesehenen Formulierung nichts. das Gesetzmassig-
Die Bestimmung ist daher Uberflissig. keitsprinzip, welches
besagt, dass staatli-
ches Handeln auf ge-
setzlichen Grundlagen
zu basieren hat.
Eine Beteiligung gemass Art. 4 WRFG des Kantons NW und Ge- HEV @ Es kommt auf z.B.

die Art und Héhe der
Beteiligung an, ob die
Organisation dem
Submissionsrecht un-
terliegt. Bei einem Ent-
scheid, sich an einem
gemeinnutzigen
Wohnbautrager zu
beteiligen, ist dieser
Punkt jedoch zu prifen
und zu berticksichti-
gen.

34 2. Uberlagerte Zone mit Nutzungsbonus fiir Organisationen des gemeinniit-
zigen Wohnbaus
3.41 2a) Befiirworten Sie, dass der Kanton den Gemeinden ermdoglicht, iiberla-
gerte Zonen mit Nutzungsbonus fir Organisationen des gemeinniitzigen
Wohnbaus festzulegen (Anreizsystem)? (Art. 57a ff PBG)
Bemerkungen Wer Stellungnahme des
Regierungsrates
JA CVP, SP, SVP,
JCVP, BUO, EMT,
STA, SST,
GKBUO, VGW,
WCH, WWNW,
ABL, STZ
Im Wissen darum, dass bei der letzten Revision des Baugesetzes | CVP Wird zur Kenntnis ge-

Nutzungsboni abgeschafft worden sind, befiirworten wir dieses In-
strument. Damit wird fir den gemeinniitzigen Wohnungsbau der
erforderliche Anreiz geschaffen. Ohne einen solchen Anreiz ware
die Wohnbauforderung nicht durchfiihrbar oder sie ware nur mit
grossem finanziellem Aufwand seitens des Staates oder einer Uber-
regulierung und Eingriffe in das private Eigentum zu realisieren.

nommen.

@ Gemeinniitzige
Wohnbautrager sind
eher interessiert an
grésseren Projek-
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Bemerkungen Wer Stellungnahme des
Regierungsrates

Letzeres lehnen wir entschieden ab. ten/Uberbauungen.

@ Bei der Einfiihrung liberlagerten Zone mit Nutzungsbonus stellt Daher ist eine entspre-

sich uns die Frage, ob Projekte nicht eine gewisse Grosse haben chende Beschrankung

mussen bezliglich Anzahl Wohnungen oder Parzellengrosse. auf PrOJekte _rmt einer
gewissen Grosse nicht
erforderlich.

Es ist den Gemeinden freigestellt ob sie bei Bedarf und/oder bei SVP Wird zur Kenntnis ge-

Méoglichkeit einen Nutzungsbonus in tiberlagerten Zonen festlegen. nommen.

Guter fdderaler Ansatz.

In Frage kommen jedoch vor allem Neueinzonungen, was die Wirk- | SST Die Anwendung der

samkeit des Anreizsystems in Frage stellt. Uberlagerten Zone mit

Uberlagerte Zonen mit Nutzungsbonus fiir Organisationen des ge- Nutzungsbonus kann

meinniitzigen Wohnungsbaus sind aus vorgenannten Griinden auch in bestehenden

schwierig zu realisieren. Zonen z.B. anstelle
einer generellen Auf-
zonung angewendet
werden (= bedingte
Aufzonung).

Nachdem im neuen kantonalen Baugesetz grundsétzlich alle Boni | GKBUO Wird zur Kenntnis ge-

abgeschafft worden sind, fragen wir uns, ob dies nicht wieder zu nommen.

eineir A_ufweichu_ng dieser Haltur_1g fihren wird und neue Antrage flr @ Gemeinniitzige

zusatzliche Boni zur Aufnahme ins Baugesetz erfolgen. Wohnbautrager sind

Grundsatzlich stimmen wir dieser Absicht einer tiberlagerten Zone eher interessiert an

aber zu. Mit einem NEIN wirde die Umsetzung dieses Gesetzes grésseren Projek-

WRFG gar nicht durchfiihrbar oder es brauchte einen finanziellen ten/Uberbauungen.

Aufwand des Staates. Zudem lehnen wir jegliche Eingriffe und Re- Daher ist eine entspre-

gulierungen ins private Eigentum durch den Staat ab. chende Beschrankung

@ Als Hinweis: Nach unserer Ansicht miisste aber auch eine mini- auf Projekte mit einer

male Parzellengrésse oder eine Mindestanzahl von Wohnungen gewissen Grosse nicht

vorgegeben werden. erforderlich.

Nutzungsboni sind ein zielfihrender Weg, um gemeinnitzige VGW Wird zur Kenntnis ge-

Wohnbaugenossenschaften zu unterstiitzen. Dies ist insbesondere nommen.

dann sinnvoll, wenn die Bodenpreise dem Ziel von glnstigem

Wohnraum zuwiderlaufen. Allerdings ist hier darauf zu achten, dass

diese potenziellen Boni nicht dazu verleiten, héhere Preise einzufor-

dern!

Die Erfahrung in andern Kantonen und Gemeinden zeigt auch, dass

die Ausnitzungsboni zu einem Zielkonflikt filhren kdnnen: Stadte-

bauliche Aspekte stehen oft im Widerspruch zum Ziel, zuséatzlichen

Wohnraum zu generieren. Somit sind Konzessionen notwendig und

die Einsicht, dass Quartierteile mit gemeinnitzigem Anteil mogli-

cherweise einen andern Charakter aufweisen.

Grundsétzlich Vertritt WOHNEN SCHWEIZ - Verband der Bauge- |WCH Wird zur Kenntnis ge-

nossenschaften den Standpunkt, dass die Férderung des preisgiins-
tigen Wohnungsbaus nicht primar durch starre Regulatorien und
Vorgaben erreicht werden kann, sondern vielmehr durch Anreize
und gute Rahmenbedingungen. Die vorliegende Massnahme ist ein
gutes Beispiel dafir, wie die Schaffung von entsprechenden Anrei-
zen und Rahmenbedingungen ohne ein direktes finanzielles Enga-
gement des Kantons und der Gemeinden gelingen kann.

Angesichts der allgemeinen Verknappung und infolgedessen Ver-
teuerung von Bauland bedeutet der Zugang zu Land und bestehen-
den Immobilien, welche sich fiir den preisglinstigen Wohnungsbau
eignen, eine Grundvoraussetzung, damit entsprechender Wohn-
raum entstehen kann. Die Gewahrung einer héheren Ausnltzung im
Rahmen der Uberlagerten Sondernutzungszonen gibt den gemein-
niitzigen Wohnbautragern die Méglichkeit, sich beim Erwerb von
Bauland gegentiber privaten Investoren zu behaupten und trotzdem
preisgiinstigen Wohnraum zu erstellen. Dies da die Landkosten
nach dem Modell der Kostenmiete auf mehr Wohneinheiten abge-
walzt werden kénnen.

Die Gemeinden kénnen den stark divergierenden Ausgangsituatio-
nen in den verschiedenen Regionen des Kantons am besten Rech-

nommen.
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Bemerkungen

Wer

Stellungnahme des
Regierungsrates

nung tragen und die zur Verfligung stehenden Instrumente unter
Berlicksichtigung der raumplanerischen Aspekte zielgerichtet ein-
setzen. Aus diesem Grund erachten wir es als sinnvoll, dass das
kantonale Recht eine uberlagernde Zone fiir den preisgiinstigen
Wohnungsbau definiert und es den Gemeinden Uberlasst, diese
gemass ihren konkreten Bediirfnissen einzusetzen.

Das vorliegende Anreizsystem kann weiter sowohl bei Ein-, Auf- und
Umzonungen wie auch bei bestehenden Zonen eingesetzt werden.
Im Gegensatz dazu kdme eine starre Verpflichtung in Form von
definierten Anteilen preisglinstiger Wohnungen bei bestehenden
Zonen einer entschadigungspflichten materiellen Teilenteignung der
betroffenen Grundstiicke gleich. Dieses Instrument hatte, eine ent-
sprechende Gesetzesgrundlage vorausgesetzt, nicht absehbare
finanzielle Konsequenzen fiir die anwendenden Gemeinden und
wirde dementsprechend kaum eingesetzt. Auch ware in diesem Fall
der administrative Aufwand auf Seiten der Behérden kaum abzu-
schatzen.

Aus den genannten Grunden befirwortet WOHNEN SCHWEIZ -
Verband der Baugenossenschaften dass der Kanton den Gemein-
den ermdglicht, Gberlagerte Zonen mit Nutzungsbonus fiir Organisa-
tionen des gemeinnitzigen Wohnbaus festzulegen (Anreizsystem).

Die Gewahrung eines Nutzungsbonus (hdéhere Ausnitzung) im
Rahmen von lberlagerten Zonen gibt den gemeinniitzigen Wohn-
bautragern die Mdglichkeit, sich beim Erwerb von Bauland gegen-
Uber privaten Investoren besser zu behaupten und trotzdem preis-
glinstigen Wohnraum anzubieten. Die Landkosten kénnen nach
dem Modell der Kostenmiete tiber mehr Nutzflache auf mehr Wohn-
einheiten verteilt werden.

Ein-, Auf- und Umzonierungen sollen von Nutzungsbonus gleicher-
massen profitieren kdnnen.

ABL

Wird zur Kenntnis ge-
nommen.

NEIN

FDP, GN, BEC,
DAL, EBU, EMO,
HER, ODO, SST,
WOL, HEV

In welchen bestehenden Zonen Uberlagerte Zonen geschaffen sol-
len und von den Birgern genehmigt werden, ist vom Einzelfall ab-
hangig. Ausser bei Neueinzonungen wird es schwierig, wenn nicht
gar unmdglich, solche Gebiete zu finden. Beispielsweise in einer
Kernzone ist es kaum realistisch, ein Gebiet mit einer Sonderzone
zu Uberlagern. Erstens wird es kaum mdglich sein, Land zu glinsti-
gen Konditionen an eine Genossenschaft zu verkaufen. Zweitens
wiirden sich die Umbewohner begriindet benachteiligt fihlen, wenn
sie selber von einem solchen Bonus nicht profitieren kdnnten.

Die raumplanerischen Voraussetzungen haben sich seit dem 1. Mai
2014 in Art. 1 Abs. 2abis des eidgendssischen Raumplanungsge-
setzes dahingehend verandert, dass die Entwicklung unserer Sied-
lungen grundsétzlich nach innen zu erfolgen hat. Eine sachgerechte
Umsetzung erfordert ohnehin eine vertiefte Analyse des Gemeinde-
gebietes, damit eine moderate Nachverdichtung oder Aufzonung
gemacht werden kann.

Fakt ist, dass sich viele unbebaute Bauzonenflachen im Besitz der
Korporationen befinden. Die Korporationen erflllen heute schon
verschiedene Aufgaben, die den Staat entlasten.

Uberlagerte Zonen mit Nutzungsbonus fiir Organisationen des ge-
meinnutzigen Wohnungsbaus sind aus eigentumsrechtlichen, voll-
zugstechnischen, ordnungspolitischen und staatspolitischen Griin-
den abzulehnen.

FDP

Wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Die Frage stellt sich, in welchen Gebieten Uberlagerte Zonen ge-

schaffen und von den Birgern genehmigt werden sollen. Wenn kein
neues Land eingezont werden kann, - was im Kanton Nidwalden bei
fast allen Gemeinden der Fall ist - wird es schwierig, wenn nicht gar

BEC, DAL, EBU,
EMO, HER, ODO,
WOL (SST)

Wird zur Kenntnis ge-
nommen.

@ Es liegt in der Na-
tur der Sache, dass die
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sind namentlich Private und Korporationen, klar benachteiligt. @
Diese Ungleichbehandlung lehnen wir ab.

Das Anreizsystem mit Nutzungsbonus fiir bezahlbaren Wohnraum
unter Voraussetzung entsprechender Bautrager hebelt die Quali-
tatsanforderungen an Gestaltungsplane aus. Q Da davon auszu-
gehen ist, dass die liberlagerten Zonen in vielen Fallen Gestal-
tungplangebiete betreffen, werden diese Qualitadtsanforderungen
und die entsprechenden Verfahren umgangen. Dies ist raumplane-
risch zumindest fragwirdig und verfahrenstechnisch stossend. Al-
lenfalls sogar rechtlich widersprichlich, da im geltenden Baugesetz
fur Gestaltungsplangebiete die Kriterien fir die Gewahrung eines
Bonus abschliessend genannt sind.

© Rechtsunsicherheit bei Kumulieren von Flachenbonus zu Gestal-
tungsplan-Bonus: wird das Baufeld auf den zukinftigen mdglichen
Bautrager, der den Bonus beanspruchen diirfte, ausgerichtet, miss-
te auch das maximal mdgliche Volumen mit allen kumulierbaren
Boni in den Gestaltungsplanen dargestellt und vor Ort profiliert wer-
den. Dies fordert die Unsicherheit, was effektiv in diesen Gebieten
zukinftig gebaut wird bzw. gebaut werden kann.

Bemerkungen Wer Stellungnahme des
Regierungsrates
unmdglich, solche Gebiete zu finden. Beispielsweise in einer Kern- Gewahrung eines Nut-
zone ist kaum realistisch, dass ein Gebiet mit einer Sonderzone zungsbonus mit Be-
Uberlagert wird. Wer will in einer solchen Zone Land an eine Genos- dingungen verknupft
senschaft zu glinstigen Konditionen verkaufen? Und welche Be- wird. Im Gegensatz zur
wohner wollen dann umgeben sein von Gebieten, welche von einem Darstellung dieser
Bonus profitieren kdnnen? Gemeinden stellt je-
Zudem scheint uns eine solche lberlagerte Zone aus raumplaneri- doch gerade der Nut-
scher Sicht problematisch. Seit dem1. Mai 2014 ist in Art. 1 Abs. zungsbonus fir ge-
2a"° des eidgendssischen Raumplanungsgesetzes fixiert, dass die meinnutzige ,
Entwicklung unserer Siedlungen grundsétzlich nach innen zu erfol- Wohnbautrager eine
gen hat. Fiir eine sachgerechte Umsetzung der neuen Bestimmun- Moglichkeit dar, Ver-
gen ist eine vertiefte Analyse des Gemeindegebietes notwendig. Die dichtungspotential zu
Gemeinden haben namentlich jene Gebiete zu bezeichnen, eLschZessen, W(.alch.(tas
- die durch eine moderate Nachverdichtung oder Aufzonung im onne den gemeinnur-
Bestand erhalt ber doch verdichtet d " zigen Hintergrund wo-
estand erhalten aber doch verdichtet werden sollen méglich weniger Reali-
- die aufgrund ihres Alters oder besonderer Eignung erheblich sierungschancen
aufgezont werden sollen. hatte. Weiter ist anzu-
Nach unserer Auffassung sind diese Aufgaben unabhéngig von der merken, dass in der
Eigentimerschaft durchzufiihren. @ Wenn ein sinnvolles Verdich- Praxis kaum ein x-
tungs- resp. Aufzonungspotenzial besteht, wére es doch geradezu beliebiges Gebiet mit
im Widerspruch zu den Zielen des Wohnbauférderungsgesetzes, einer uperlagerten
wenn diese Potenziale nur genutzt werden diirfen, wenn Organisati- Zone mit Nutzungsbo-
onen des gemeinnitzigen Wohnbaus Grundeigentiimer waren. nus fo angrkannte
Ferner gilt es zu bedenken, dass sich im Kanton Nidwalden uniber- O;?naer?::&ltcz)?eenndes
baute Bauzonenflachen vielfach im Besitz der Korporationen befin- g 9
- ; . . Wohnbaus uberlagert
den. Die Korporationen werden wohl kaum eine anerkannte Organi- .
. e .. L. . wird, sondern wohl
sation des gemeinnutzigen Wohnbaus griinden, die ihre eigenen .
. . . eher solche Gebiete,
Wohnungen konkurriert. Es ist auch zu bedenken, dass die Korpora- . DN
- = . fur welche bereits ein
tionen teilweise Offentliche Aufgaben wahrnehmen [z. B. Unterhalt entsorechender qe-
Schutzwald] und die Defizite mit Baurechtszinsen und Mietertragen Sprecr 9
- meinnutziger Wohn-
quersubventionieren. M .
- ] . o bautrager als Eigen-
Uberlagerte Zonen mit Nutzungsbonus fir Organisationen des ge- tiimer oder Kaufer
meinnitzigen Wohnungsbaus sind aus vorgenannten Griinden ab- vorhanden ist.
zulehnen.
Es werden die wichtigsten Landbesitzer im Kanton Nidwalden, das | HEV Wird zur Kenntnis ge-

nommen.

@ Eine Bevorzugung
ist gerechtfertigt, weil
die gemeinnitzigen
Wohnbautrager gtins-
tigere Wohnungen
anbieten (z.B. weil sie
keine Gewinne aus-
schiitten) und die Ad-
ministration der offent-
lichen Hand auf einem
bescheidenen Niveau
halten.

@ Der Gestaltungs-
plan und dessen Quali-
tatskriterien werden
nicht angetastet.
Mochte der Bauherr in
den Genuss des Ges-
taltungsplanbonus
kommen, hat er wei-
terhin dieselben Quali-
tatskriterien zu erfil-
len.

© Das Kumulieren
der Boni ist geregelt
und fuhrt zu keiner
Rechtsunsicherheit.
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Bemerkungen

Wer

Stellungnahme des
Regierungsrates

Findet der Bonus fiir
gemeinnutzige Wohn-
bautrager nicht ,Platz”
im Gestaltungsplan
(Hohe o. Breite der
Bauten), gibt es zwei
Varianten:

e Entweder der Bau-
herr beschrankt sich
auf die gemass gel-
tendem Gestal-
tungsplan maximal
mogliche zusatzli-
che Ausnitzung
(z.B. beziiglich Bau-
felder)

e oder der Bauherr
lanciert eine Revisi-
on des Gestal-
tungsplans.

Somit ist eine vorgan-
gige Profilierung des
moglichen zusatzli-
chen Bonus nicht not-
wendig.

3.4.2

2b) Befurworten Sie, dass nur anerkannte Organisationen des gemeinniit-

zigen Wohnbaus den Nutzungsbonus gemass Art. 57c PBG beanspruchen

konnen? (Art. 57b PBG)

nicht gesichert, denn bei einem spateren Verkauf mit Gewinnabsicht
verfallt der preisgiinstige Wohnraum der Spekulation.

Bei anerkannten gemeinnitzigen Wohnbautragern ist jedoch tber
die Statuten und weitere Vereinbarungen (wie Kauf- oder Bau-
rechtsvertrage) sicherzustellen, dass bei o Liquidation oder bei
einem 0 Verkauf der erzielte Gewinn dem gemeinnutzigen Woh-
nungsbau ubereignet wird.

Bemerkungen Wer Stellungnahme des
Regierungsrates

JA CVP, GN, SP,

SVP, JCVP, BUO,

EMT, STA, SST,

GKBUO, VGW,

WCH, WWNW,

ABL, STZ
Es steht bei Mdglichkeit, einen Nutzungsbonus zu beanspruchen SVP Wird zur Kenntnis ge-
und jedem Landeigentiimer steht es frei, eine anerkannte Organisa- nommen.
tion z.B. eine Wohnbaugenossenschaft zu griinden.
Siehe auch 2c) CVP, GKBUO
Der Kanton kann so ein milhsames und kostenintensives Controlling| JCVP Dies ist der Haupt-
umgehen. grund, warum diese
Der Gemeinderat begriisst die Regelung, dass nur anerkannte ge- | EMT Losung gegenuber
meinniitzige Wohnbautrager vom Privileg des zusatzlichen Ge- anderen Varianten, wie
schosses oder der erhdhten Ausniitzung profitieren kénnen. Damit Preisginstigkeit defi-
ist die Kontrolle und der Vollzug direkt durch die Organisationsform niert und durchgesetzt
und die statuarischen Grundlagen gegeben und der biirokratische werden konnte, bevor-
Aufwand klein gehalten. zugt wurde.
Bei andern Anbietern ist der dauerhafte Entzug der Spekulation VGW o Liquidationsdivi-

denden sind gemass
Art. 37 Abs. 1 Bst. d.
der eidgendssischen
Wohnraumférderungs-
verordnung einem
anderen gemeinniitzi-
gen Wohnbautrager
zuzuwenden.

@ Ein Verkauf ist,
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dass der Nutzungsbonus nachhaltig dem eigentlichen Zweck, preis-
glnstiger Wohnraum in Nidwalden zu erstellen und anzubieten,
zugutekommt.

Die Einschrankung auf anerkannte gemeinniitzige Wohnbautrager
kann mit wenig Verwaltungsaufwand umgesetzt werden. Die ge-
meinnitzigen Wohnbautrager garantieren, dass der Wohnraum tber
die Kostenmiete bedarfsgerecht am Markt zur Verfligung gestellt

wird.

Bemerkungen Wer Stellungnahme des
Regierungsrates
sobald der Bonus in
Anspruch genommen
wird, nur an einen an-
deren gemeinnutzigen
Wohnbautrager még-
lich (Verausserungs-
beschrankung).

Die Verausserungsbe-
schrankung fallt dahin,
wenn die Bau- und
Zonenplanung dahin-
gehend angepasst
wird, dass der Bonus
in die Grundnutzung
integriert wird. Dies
erfordert wiederum
einen Gemeindever-
sammlungsbeschluss
(wie die Anwendung
der Uberlagerten Zone
seinerzeit auch).

Es qilt sicherzustellen, dass der geplante Nutzungsbonus geméass | WCH Wird zur Kenntnis ge-

Art. 57c PBG an klare Vorgaben und Bedingungen in Bezug auf den nommen.

Wohnbautrager geknupft wird. Mit der vorliegenden Regelung kann

Gewahr dafiir geboten werden, dass der Nutzungsbonus nachhaltig

dem definierten Zweck, preisgiinstigen Wohnraum in Nidwalden zu

erstellen und anzubieten, zugutekommt.

Die durchschnittlichen Mietpreise bei gemeinnitzigen Wohnbautra-

gern sind im Durchschnitt rund 20 Prozent tiefer als vergleichbare

Marktmieten. Dies obwohl Baugenossenschaften qualitativ hochwer-

tig Bauen und energetisch als Vorreiter in der Baubranche gelten.

Die gunstigen Mieten sind das Resultat von nachhaltigem Umgang

mit den finanziellen Ressourcen Uber die Zeitachse hinweg: Die

anerkannten Organisationen des gemeinnitzigen Wohnbaus ver-

zichten auf Gewinnmaximierung und -Ausschuttung und stellen so

sicher, dass das eingesetzte und erwirtschaftete Kapital vollumfang-

lich dem preisglinstigen Wohnungsbau zugutekommt (vgl. dazu

auch die Argumentation zur Frage 2c).

Die Einschrankung auf anerkannte gemeinniitzige Wohnbautrager

kann mit geringen Ressourcen auf Seiten der Verwaltung schlank

umgesetzt werden und verhindert eine ressourcenintensive Aufbla-

hung der offentlichen Verwaltung. Mit diesem System kénnen die

Mietzinsberechnungen wie auch die Belegung der Wohnungen an

die gemeinnutzigen Wohnbautrager delegiert werden, da sich diese

Organisationen an dem Modell der Kostenmiete orientieren und

Gewahr daflr bieten, dass die Wohnungen bedarfsgerecht am

Markt vergeben werden.

Aus den genannten Griinden befiirwortet WOHNEN SCHWEIZ -

Verband der Baugenossenschaften dass nur anerkannte Organisa-

tionen des gemeinnitzigen Wohnbaus den Nutzungsbonus gemass

Art. 57c PBG beanspruchen kénnen.

,anerkannt* = Vorgaben des Bundesamtes fir Wohnungswesen WWNW Wird zur Kenntnis ge-

(BWO) nommen.

Mit der vorliegenden Regelung kann Gewahr daflir geboten werden, | ABL Wird zur Kenntnis ge-

nommen.
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Bemerkungen Wer Stellungnahme des
Regierungsrates

NEIN FDP, EMO, HEV

Es sind kaum generelle Kriterien fiir eine Anerkennung solcher Or- | FDP Die Abstiitzung auf die

ganisationen formulierbar, ohne dass ihre Durchsetzung mit einem Uber Jahre erprobte

unmittelbaren und grossen Uberwachungsaufwand verbunden wiére. Definition des Bundes

Es besteht keine Notwendigkeit, neue Organisationsformen, die eine erlaubt eine schlanke

langfristige Uberwachung nach sich ziehen, zu schaffen. Eine damit Umsetzung der Aner-

verbundene Aufblahung des Staatswesens ist nicht wiinschenswert. kennung bzw. deren

Im Bericht S. 18 wird von ,anerkannten gemeinniitzigen Wohnbau- Entzug.

tragern‘ gesprochen —siehe auch 2 ¢, die Definition wéare vorhanden

— Weil wir den Nutzungsbonus ablehnen, brauchen wir dies auch

nicht zu beflrworten.

Es werden die wichtigsten Landbesitzer im Kanton Nidwalden, das | HEV Eine Bevorzugung ist

sind namentlich Private und Korporationen, klar benachteiligt. gerechtfertigt, weil die
gemeinnutzigen
Wohnbautrager glins-
tigere Wohnungen
anbieten (z.B. weil sie
keine Gewinne aus-
schitten) und die Ad-
ministration der 6ffent-
lichen Hand auf einem
bescheidenen Niveau
halten.

Keine Antwort ‘ SST

343 2c) Befiirworten Sie, dass zur Anerkennung der Organisationen des ge-
mein-nitzigen Wohnbaus die Voraussetzungen der eidgendssischen
Wohnraum-forderungsverordnung (Art. 37 WFV) gelten? (Art. 3 Abs. 1)

Bemerkungen Wer Stellungnahme des
Regierungsrates

JA CVP, GN, SP,

SVP, JCVP, BUO,

EMT, STA, SST,

GKBUO, WCH,

WWNW, VGW,

ABL, STZ

Mit der eidgendssischen Wohnraumférderungsverordnung (WFV) | CVP Wird zur Kenntnis ge-

sind die Rahmenbedingungen klar geregelt. Wiirde man sich bei der nommen.

Umschreibung im Wohnraumférderungsgesetz fur die Anerkennung

als Organisation des gemeinniitzigen Wohnungsbaus nicht an diese

Definition anlehnen, misste dies zusatzlich geregelt werden. Das

erachten wir nicht als sinnvoll.

Mit der eidg. Wohnraumférderungsverordnung (WFV) sind die Rah- | GKBUO Wird zur Kenntnis ge-

menbedingungen klar geregelt. Bei nicht anerkannten Organisatio- nommen.

nen wird dies wieder komplizierter resp. es braucht neue Spielregeln

(Verordnungen), welche umgesetzt werden missen.

Die Verbande der gemeinnitzigen Wohnbautrager nehmen nur Mit- | VGW Wird zur Kenntnis ge-

glieder auf, welche die Bestimmungen sinngemass erfiillen. Dazu nommen.

sind besondere Bestimmungen in den Statuten notwendig (Liquida-

tionsgewinn abliefern, Verbot von Boni, Genehmigung der Statuten

usw.).

Die Anerkennung der Gemeinnltzigkeit durch das Bundesamt fir | WCH Wird zur Kenntnis ge-

Wohnungswesen BWO stltzt sich auf die Kriterien der Eidgendssi-
schen Wohnraumférderungsgesetzgebung. Gemass Art. 37 Abs. 1
lit. a der Wohnraumférderungsverordnung WFV verfolgen Organisa-
tionen des gemeinnitzigen Wohnungsbaus den Zweck, dauerhaft
den Bedarf an Wohnraum zu tragbaren finanziellen Bedingungen zu
decken.

nommen.
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Bemerkungen

Wer

Stellungnahme des
Regierungsrates

Gemass Art. 37 Abs. 1 WFV stellen das Tantiemenverbot und die
Dividendenbeschrankung sicher, dass das eingesetzte und erwirt-
schaftete Kapital der Organisation nicht ausgeschiittet werden kann,
sondern vollumfanglich zugunsten des genannten Zwecks einge-
setzt wird. Weiter dirfen die von Gesell- bzw. Genossenschaftern
gehaltenen Anteile dieser Organisationen bei deren Austritt héchs-
tens zum Nennwert ausbezahlt werden und bei einer allfalligen Auf-
I6sung der Organisation ist der Liquidationserlés zwingend zuguns-
ten des preisglinstigen Wohnungsbaus einzusetzen.

Die Abstlitzung der kantonalen Wohnbauférderung auf diese klaren
und in der Praxis Uber die Jahre bewahrten Anforderungen des
Bundes an Organisationen des gemeinniitzigen Wohnungsbaus
erlaubt dem Kanton Nidwalden eine griffige und zudem ressourcen-
schonende Umsetzung der Wohnbauférderung, da weitgehend auf
entsprechende Kontroll- und Anerkennungsinstanzen verzichtet
werden kann. Diese Aufgaben werden bereits durch das BWO pro-
fessionell und fachkundig abgedeckt.

Weiter entstehen durch die Koordination der kantonalen und eidge-
ndssischen Rahmenbedingungen auch fiir die gemeinnitzigen
Wohnbautréger Synergien, da die verschiedenen Forderinstrumente
des Bundes und des Kantons auf denselben Regelungen aufbauen
und so optimal ineinandergreifen kdnnen. Diese Praxis verringert
den administrativen und organisatorischen Aufwand sowohl auf Sei-
ten des Kantons und der Gemeinden wie auch auf Seiten der ge-
meinnitzigen Wohnbautrager.

Aus den genannten Griinden befiirwortet WOHNEN SCHWEIZ -
Verband der Baugenossenschaften dass zur Anerkennung der Or-
ganisationen des gemeinnitzigen Wohnbaus die Voraussetzungen
der eidgendssischen Wohnraumférderungsverordnung (Art. 37
WEFV) gelten.

Die Anerkennung der Gemeinnutzigkeit durch das Bundesamt fur
Wohnungswesen BWO stitzt sich auf die Kriterien der eidgendssi-
schen Wohnraumférderungsgesetzgebung ab. Gemass Art. 37 Abs.
1 fit. a der Wohnraumférderungsverordnung WFV verfolgen Organi-
sationen des gemeinniitzigen Wohnungsbaus den Zweck, dauerhaft
den Bedarf an Wohnraum zu tragbaren finanziellen Bedingungen zu
decken.

Erwirtschaftetes Kapital wird nicht ausgeschittet, sondern vollum-
fanglich zugunsten des gemeinniitzigen Wohnungsbaus eingesetzt.

ABL

Wird zur Kenntnis ge-
nommen.

NEIN

FDP, EMO, HEV

In der eidg. Wohnbauverordnung sind die Anforderungen ausrei-
chend umschrieben. Wir méchten keine weitergehenden Regelun-
gen schaffen, die nicht notwendig sind und deren Wirkung bezwei-
felt werden muss. Das fiihrt zu einer nicht gewlinschten Ausweitung
der Staatsaufgaben und zu einem Uberwachungsstaat (siehe 2 b).

FDP

Genau deshalb, weil
keine weitergehenden
Regelungen geschaf-
fen werden sollen,
stutzt sich das Gesetz
einzig auf die Kriterien
der eidgendssischen
Wohnraumférderungs-
verordnung.

Die Anforderungen an die Anerkennung beinhalten keine Kriterien
zu Grosse und Leistungsfahigkeit der Organisation. Fur das langfris-
tig kostenglnstige, effektive und nachhaltige Verwalten der Woh-
nungen ist die Leistungsfahigkeit der Organisation massgebend.

HEV

Die Leistungsfahigkeit
des gemeinnitzigen
Wohnbautragers ist
ohne Zweifel eine
wichtige Komponente,
damit diese nachhaltig
preisguinstige Woh-
nungen anbieten kén-
nen. Der Regierungs-
rat ist jedoch
Uberzeugt, dass sich
der Markt diesbezlig-
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Bemerkungen

Wer

Stellungnahme des
Regierungsrates

lich selber reguliert
und eine gesetzliche
Regelung nicht erfor-
derlich ist.

3.44

2d) Befiirworten Sie, dass Zonen nur dann durch die ,,Zone mit Nutzungs-

bonus fiir Organisationen des gemeinniitzigen Wohnbaus*“ iiberlagert wer-
den dirfen, wenn die zonengemdss maximale Gesamthéhe mindestens 10

Meter betragt? (Art. 57a Abs. 2 PBG)

Bemerkungen Wer Stellungnahme des
Regierungsrates
JA CVP, SP, SVP,
JCVP, BUO, EMT,
STA, SST,
GKBUO, HEV,
VGW, WWNW,
STZ
Diese Regelung ist sinnvoll. Sie verhindert, dass der Bonus in ein CVP Wird zur Kenntnis ge-
Missverhaltnis zur sowieso bewilligungsfahigen Grosse eines nommen.
Wohngebaudes gerat. Damit betragt der Bonus (ausgehend von
dreigeschossigen Gebauden) maximal 33 Prozent.
Diese Regelung der Mindesthéhe von 10 Meter erscheint uns GKBUO Wird zur Kenntnis ge-
zweckmassig. nommen.
Wenn ein Nutzungsbonus gesprochen werden kann, dann macht HEV Wird abgelehnt:
dies Sinn. Jedoch muss die Kernzone davon ausgenommen wer- In welchen Gebieten
den, da diese Zone insbesondere das Ziel der ortstypischen Bau- die Uberlagerte Zone
weise (Hohen, Volumen, Dichte) verfolgt. Hier fiihren mdgliche Ho- angewendet wird, soll
henboni und erhéhte Baudichten (Flachenbonus) zu Zielkonflikten. der Gemeinde (iber-
lassen werden. Eine
voreilige Einschran-
kung auf gewisse Zo-
nen ist nicht erforder-
lich.
JA, mit Einschrankungen VGW
Gemeinnutziger Wohnungsbau ist ein Weg, um die Zersiedelung der| VGW Wird abgelehnt:
Kulturrdume mindestens teilweise zu verhindern. Es macht somit Die Einschrankung auf
wenig Sinn, in die Breite zu bauen. Ob eine sture Regel festge- Zonen mit mindestens
schrieben werden soll, ist schwierig zu beurteilen. Es soll méglich 10 Meter Maximalhthe
sein, im Einzelfall Ausnahmen zu bewilligen (z.B. Familienwohnun- wird beibehalten. Fiir
gen mit Umschwung und &hnlich). Zonen mit weniger als
10 Meter Maximalhdhe
kénnen alternativ Ver-
einbarungen Uber den
preisguinstigen Wohn-
raum abgeschlossen
werden.
NEIN FDP, GN, WCH,
ABL
Wir sind grundsatzlich gegen einen solchen Mechanismus, weil da- | FDP Eine Bevorzugung ist

mit zusatzliche schwerwiegende Eingriffe ins Eigentumsrecht ver-
bunden sind und gravierende Ungerechtigkeiten sowie unbegrind-
bare Ungleichheiten unter den Eigentiimern geschaffen werden.

Uberlagerte Zonen mit Nutzungsbonus fiir Organisationen des ge-
meinnutzigen Wohnungsbaus sind aus eigentumsrechtlichen, voll-
zugstechnischen, ordnungspolitischen und staatspolitischen Griin-

gerechtfertigt, weil die
gemeinnutzigen
Wohnbautrager glins-
tigere Wohnungen
anbieten (z.B. weil sie
keine Gewinne aus-
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Bemerkungen

Wer

Stellungnahme des
Regierungsrates

den abzulehnen

Das Baugesetz und insbesondere die Handhabung desselben sind
per se massive Eingriffe ins Eigentumsrecht... Ware halt ein Eingriff
mehr!

schiitten) und die Ad-

ministration der offent-
lichen Hand auf einem
bescheidenen Niveau

halten.

Grundsatzlich dienen klare Regelungen wie die Vorgeschlagene
zwar der Rechtssicherheit, schréanken jedoch die Beriicksichtigung
des Einzelfalls sowie das Ermessen der rechtsanwendenden Be-
horden stark ein. So kann der Nutzungsbonus in gewissen Gemein-
den und Quartieren, in welchen die zonengemésse Maximalhdhe
unter 10 Meter betragt unter Berticksichtigung der regionalen Be-
dirfnisse und Rahmenbedingungen durchaus Sinn machen. Mit der
vorliegenden Regelung waren in diesen Fallen den Gemeinden je-
doch die Hande gebunden, auch wenn ein entsprechender politi-
scher Wille bestehend wiirde und die Lésung aus raumplanerischen
Aspekten vertretbar ware.

Aufgrund der stetig wachsenden Bevolkerung in der Schweiz ist der
steigende Konsum an Wohnflachen in drangendes Thema. Der ge-
meinnitzige Wohnungsbau zeichnet sich durch einen im Vergleich
mit dem Gesamtmarkt rund 20 Prozent tieferen individuellen Fla-
chenverbrauch pro Bewohner aus. Neben dem Angebot an preis-
glinstigem Wohnraum stellt der gemeinnitzige Wohnungsbau somit
auch ein probates Mittel zur inneren Verdichtung von Wohnraum
dar.

Dass bei Zonen mit einer hohen Basisausnutzung bezuglich Ver-
dichtung und der Erstellung von preisgiinstigem Wohnraum von
gewissen Skaleneffekten profitiert werden kann, ist unbestritten. Die
Zonen mit geringerem Ausniitzungspotenzial sollten jedoch in die-
sem Zusammenhang nicht pauschal ausser Betracht fallen. Viel-
mehr soll in diesem Gebieten auf kommunaler Ebene situativ ent-
schieden werden kénnen, ob ein Nutzungsbonus zugunsten des
preisgiinstigen Wohnungsbaus konkret Sinn macht.

Im Bericht zur externen Vernehmlassung vom 8. Marz 2016 wird
klar festgehalten, dass die Gemeinden im Rahmen ihrer Gemeinde-
autonomie bestimmen sollen, in welchen Gebieten die lberlagern-
den Zonen Anwendung finden sollen. Durch diese stufengerechte
Anwendung werde zudem eine bestmdgliche Berlicksichtigung der
raumplanerischen Aspekte und Anforderungen sichergestellt. Mit
der vorgeschlagenen einschrankenden Regelung werden die Ge-
meinden in ihrer Entscheidungskompetenz jedoch stark zuriickge-
bunden.

Die Regelung, wonach Zonen nur dann durch die ,Zone mit Nut-
zungsbonus fiir Organisationen des gemeinnitzigen Wohnungs-
baus" uberlagert werden durfen, wenn die zonengemass maximale
Gesamthohe mindestens 10 Meter betragt (Art. 57a Abs. 2 PBG)
schrankt die Gemeindeautonomie unnétig ein und ist gemass Ein-
schatzung des Verbandes nicht zielfiihrend. Aus diesem Grund
schlagt WOHNEN SCHWEIZ - Verband der Baugenossenschaften
eine ersatzlose Streichung des Art. 57a Abs. 2 PBG vor.

WCH

Wird abgelehnt:

Die Einschrankung auf
Zonen mit mindestens
10 Meter Maximalhthe
wird beibehalten. Fir
Zonen mit weniger als
10 Meter Maximalhthe
kénnen alternativ Ver-
einbarungen Uber den
preisgunstigen Wohn-
raum abgeschlossen
werden.

Ein Nutzungsbonus kann auch in Gemeinden und Quartieren Sinn
machen, wo die maximale Gesamthohe unter 10m betragt. Mit der
vorliegenden Regelung waren in diesen Fallen (Gebdudehdhe unter
10m) den Gemeinden die Hande gebunden, auch wenn sich die
Grundstticke fur den preisglinstigen Wohnbau eignen wiirden. Dies
gilt insbesondere auch fiir Grundstiicke, welche bereits bebaut sind,
nun verdichtet, oder mit Ersatzneubauten versehen werden sollen.
Die stetig wachsende Bevolkerung und deren Flachenbedarf fir
Wohnzwecke ist ein drangendes Thema welches mittels Verdich-
tung angegangen werden muss. Der gemeinnitzige Wohnungsbau
zeichnet sich durch einen im Vergleich zum Gesamtmarkt um rund
20% tieferen individuellen Flachenbedarf pro Bewohner aus.

Die Regelung ,mindestens 10m" soll gestrichen werden.

ABL

Wird abgelehnt:

Die Einschrankung auf
Zonen mit mindestens
10 Meter Maximalhéhe
wird beibehalten. Fir
Zonen mit weniger als
10 Meter Maximalh6éhe
kénnen alternativ Ver-
einbarungen Uber den
preisgunstigen Wohn-
raum abgeschlossen
werden.
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3.4.5

2¢) Befiirworten Sie die Ausgestaltung des Nutzungsbonus unter Beriick-

sichtigung und in Abhédngigkeit zum Gestaltungsplanbonus gemass Art. 37

Abs. 3 Ziff. 1 und 2 PBG (Art. 57c PBG)

Bemerkungen

Wer

Stellungnahme des
Regierungsrates

JA

CVP, GN, SP,
SVP, JCVP, BUO,
EMT, STA, SST,
GKBUO, VGW,
WCH, WWNW,
ABL, STZ

Nutzungsbonus muss auch fiir Uberbauungen ohne Gestaltungs-
pflicht mdéglich sein.

SP

Der Flachenbonus muss auch flir Gebiete und kleinere Parzellen zur
Verfligung stehen.

JCVP

Der Gemeinderat ist der Meinung, dass der Flachenbonus auch fir
Gebiete / Parzellen ohne Gestaltungsplanpflicht, also bei Flachen
kleiner als 5000 m?, zur Verfligung stehen muss. Damit ergeben
sich auch fir kleinere Projekte bessere Moglichkeiten.

EMT

Der Nutzungsbonus
(z.B. + 3.5 Meter) ist
auch ohne Gestal-
tungsplanpflicht reali-
sierbar (vgl. Art. 57
Abs. 1).

Mass- und sinnvolle Verdichtungsmassnahmen sind grundsatzlich
ein zielfiihrender Weg, um glinstige Wohnungen anbieten zu kon-
nen.

VGW

Wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Beim Einsatz von Instrumenten der Nutzungsplanung zugunsten der
Forderung des preisglinstigen Wohnungsbaus miissen die Ziele der
Nutzungs- und Raumplanung mit den spezifischen Forderzielen in
Einklang gebracht werden. Der Vorteil dieser Instrumente liegt fur
die Gemeinwesen insbesondere darin, dass diese Art der Wohnbau-
férderung grundsatzlich mit keinen oder geringen direkten Kosten
verbunden ist.

Bei der Vergabe von zusétzlichen Nutzungspotenzialen in beste-
henden Zonen ist den raumplanerischen Anforderungen an die Zo-
nenplanung Rechnung zu tragen. Die Erhéhung der Nutzung darf
dabei den Zielen der Zonenplanung jedoch nicht zuwiderlaufen bzw.
diese untergraben. Hier gilt es, die konkurrierenden Ziele im 6ffentli-
chen Interesse abzuwagen.

Wirde die Ausgestaltung dieser beiden Nutzungsboni unabhangig
voneinander und ohne Koordination erfolgen, so kdnnte dies insbe-
sondere hinsichtlich der definitiven Héhe der Gebaude (zwei zusatz-
liche Stockwerke bzw. zusatzliche sieben Meter) zu einer partiellen
Ubernutzung in den betreffenden Zonen fiihren, welche den raum-
planerischen Vorgaben zuwiderlaufen und diese gefahrden wiirde.

Ein solches Vorgehen kdnnte zur Folge haben, dass hohe Dichten
an Orten entstehen, die aus raum- und ortsplanerischer Sicht daflr
ungeeignet sind. Weiter waren diese Instrumente unter diesen Vor-
aussetzungen nur schwer steuerbar und eine entsprechende Ver-
gabe von zusatzlichen Nutzungspotenzialen wiirde von den betrof-
fenen Anwohnern und der Bevolkerung kaum vorbehaltslos
akzeptiert.

Aus den genannten Griinden macht es nach Auffassung von WOH-
NEN SCHWEIZ - Verband der Baugenossenschaften Sinn, die Aus-
gestaltung des Nutzungsbonus unter Berlcksichtigung und in Ab-
hangigkeit zum Gestaltungsplanbonus gemass Art. 37 Abs. 3 Ziff. 1
und 2 PBG umzusetzen.

WCH

Wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Bei Vergabe von Nutzungsboni ist auf die raumplanerischen Anfor-
derungen bezlglich Architektur und Wohnqualitat sowie auf das
Nachbarrecht gebihrend Ruicksicht zu nehmen. Eine gemeinsame
Betrachtung der Nutzungsboni gibt die entsprechende Rechtssi-
cherheit.

ABL

Wird zur Kenntnis ge-
nommen.

NEIN

FDP, HEV

Die heutige Regelung ist zweckdienlich und sinnvoll. Eine Kumulati-

FDP

Wird zur Kenntnis ge-
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Bemerkungen Wer Stellungnahme des
Regierungsrates

on und Ausweitung ist nicht angezeigt. nommen.

Siehe Bemerkungen 2a HEV Wird zur Kenntnis ge-

nommen.

3.4.6 2f) Befiirworten Sie, dass der Zweck der Zone mit Nutzungsbonus fiir Or-
ganisationen des gemeinniitzigen Wohnbaus einerseits mit einer Verausse-
rungsbeschrankung und andererseits mit einem Kaufrecht der Gemeinde
(bei Verlust der Anerkennung als Organisation des gemeinniitzigen Wohn-
baus) gesichert wird? (Art. 57d, 57e und 57f PBG)

Bemerkungen Wer Stellungnahme des

Regierungsrates

JA CVP, GN, SP,

SVP, JCVP, BUO,
EMT, STA, SST,
GKBUO, VGW,
WCH, WWNW,

ABL, STZ (HEV)

Eine Absicherung des Nutzungsbonus ist notwendig. Damit wird
Missbrauch verhindert. Ohne Verausserungsbeschrankung kénnte
eine heute anerkannte Organisation aus Renditeliberlegungen ge-
meinnutzig erstellte Wohnungen veraussern.

Auch ein Kaufrecht fiir die Gemeinden ist sinnvoll. Denn nur so kann
verhindert werden, dass Wohnungen, die mit dem Bonus fiir ge-
meinnitzigen Wohnungsbau erstellt worden sind, durch eine
Zweckanderung bei der Gesellschaft (insbesondere bei den Aktien-
gesellschaften) dem freien Markt zugefiihrt werden kénnen. Das
kame einer Umgehung der Zonenplanung der einzelnen Gemeinden
gleich, was diese missen verhindern kénnen. Auch wenn eine Ge-
meinde kaum je die Absicht haben wird, die Wohnungen zu behal-
ten, braucht sie ein Kaufrecht (keine Kaufpflicht!). Sie hat die Még-
lichkeit, das Kaufrecht bereits im Zeitpunkt der Austibung an eine
andere Organisation des gemeinnitzigen Wohnungsbaus abzutre-
ten, was sie wohl auch tun wird. Vermutlich wird aber bereits die
Existenz eines Kaufrechts der Gemeinde verhindern, dass eine Or-
ganisation des gemeinniitzigen Wohnbaus auf die Idee kommt, ih-
ren Zweck zu andern.

CVP

Wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Nutzungsbeschrankung anstelle von Verausserungsbeschrankun-
gen ware sinnvoller.

JCVP

Mit der Verausse-
rungsbeschrankung
lasst sich verhindern,
dass im Nachhinein an
eine ungerechtfertigte
Verausserung die Nut-
zung eingeschrankt
werden muss. Durch
die ungerechtfertigte
Verausserung entsteht
eine unschoéne Situati-
on (Wohnungen, wel-
che nicht genutzt wer-
den kénnen). Diese
Situation kann durch
die Verausserungsbe-
schrankung verhindert
werden kann.

Die Verausserungsbe-
schrankung fallt dahin,
wenn die Bau- und
Zonenplanung dahin-
gehend angepasst
wird, dass der Bonus
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Bemerkungen

Wer

Stellungnahme des
Regierungsrates

in die Grundnutzung
Uberfiihrt wird. Dies
erfordert wiederum
einen Gemeindever-
sammlungsbeschluss
(wie die Anwendung
der Uberlagerten Zo-
ne).

Nur wenn explizit Kaufrecht, nicht Kaufpflicht.

BUO

Explizit Kaufrecht, nicht Kaufpflicht. Die Gemeinde kdnnte sich somit
auch Uberlegen, die Liegenschaft an eine Wohnbaugenossenschaft

zu vermitteln, anstatt diese zu kaufen und somit selber aktiv auf dem
Wohnungsmarkt aufzutreten. 0 Die Frage stellt sich, was mit stark

sanierungsbedirftigen Liegenschaften passieren soll, wenn die bis-

herige Tragerschaft die Grundsatze des gemeinnitzigen Wohnbaus
aus Grinden zur Vermeidung von Sanierungskosten verlasst.

STA, EMT

Ist so vorgesehen.
Zudem kann das Kauf-
recht an eine aner-
kannte Organisation
des gemeinnutzigen
Wohnbaus abgetreten
werden.

@ Diese Situation
muss sich im Kaufpreis
widerspiegeln.

Liquidationsgewinne abzuliefern (z.B. in den Solidaritatsfonds des
Verbandes). Besondere Bestimmungen mit Verausserungsbe-
schrankungen entsprechen der gleichen Stossrichtung und sind
somit zweckdienlich. Die Bestimmung kdnnte auch lauten: Kaufrecht
der Gemeinde oder eines andern gemeinnitzigen Wohnbautragers.

Eine Absicherung des Nutzungsbonus ist notwendig. Ohne Veraus- | GKBUO Wird zur Kenntnis ge-
serungsbeschrankung koénnte eine heute anerkannte Organisation nommen.
vor Ablauf der 25 Jahre aus Renditeliberlegungen einen Verkauf Dass es nicht Aufgabe
vorsehen. Griinde konnten sein, Leerwohnungsbestand, vorzeitige des Staates ist, als
notwendige Sanierung etc. Wohnbautrager aufzu-
Ein Kaufrecht fiir Gemeinden kann moglicherweise sinnvoll sein. treten, wird beflirwor-
Grundsatzlich ist es aber nicht die Aufgabe einer Gemeinde Eigen- tet. Deshalb kann das
timerin von gemeinniitzigen Wohnungen zu werden. Solches Ei- Kaufrecht einer aner-
gentum sollte sofort wieder an eine anerkannte Organisation weiter- kannten Organisation
verkauft werden. des gemeinnitzigen
Wohnbaus abgetreten
werden.
Die anerkannten gemeinnutzigen Wohnbautrager sind verpflichtet, |VGW Das Kaufrecht der

Gemeinde kann einer
anerkannten Organisa-
tion des gemeinnitzi-
gen Wohnbaus abge-
treten werden.

Die Zielsetzung von WOHNEN SCHWEIZ - Verband der Baugenos-
senschaften ist eine langfristige und nachhaltige Férderung des
preisglinstigen Wohnungsbaus. Grundsatzlich sollten Gebaude,
welche von gemeinnitzigen Wohnbautragern erstellt wurden, lang-
fristig der Spekulation entzogen werden und ein Verkauf desselben
soll, wenn uUberhaupt, nur an einen anderen gemeinnutzigen Wohn-
bautrager erfolgen. Damit kann verhindert werden, dass Erwerber
von Grundstlicken und Gebduden gemeinnitziger Wohnbautrager
mit diesen Spekulationsgeschéafte vornehmen kénnen.

Der Grundsatz des Spekulationsverbots ist in den Statuten der ge-
meinnutzigen Wohnbautrager explizit festgehalten. Als Beispiel fol-
gend Art. 3 der Musterstatuten von WOHNEN SCHWEIZ - Verband
der Baugenossenschaften mit dem Titel ,Spekulationsverbot":

.Bei Verkauf von Grundstiicken sorgt die Genossenschaft dafur,
dass der Erwerber keine Spekulationsgeschéfte vornehmen kann.
Zum Ausschluss der Spekulation kann sie sich Mitspracherechte im
Sinne der eidgendssischen Wohnraumférderungsgesetzgebung
sowie entsprechender kantonaler und kommunaler Erlasse, Vor-
kaufsrechte und dergleichen vorbehalten."

Ein einmal gewahrter Nutzungsbonus kann nach Erstellung der Bau-
te nicht mehr riickgangig gemacht werden. Es macht somit Sinn,
den urspriinglich mit der erhéhten Nutzung definierte und verbunde-
ne Zweck langfristig sicherzustellen. Die Einrichtung von entspre-
chenden Kontrollinstrumenten ist auch im Hinblick auf die allgemei-
ne Akzeptanz dieser Nutzungsboni zugunsten gemeinnitziger
Wohnbautrager wichtig. So muss sichergestellt werden, dass ein

WCH

Wird zur Kenntnis ge-
nommen.

@ Die Verausse-
rungsbeschrankung
dient dazu, dass Im-
mobilien, fir welche
der Nutzungsbonus
beansprucht wurde,
nicht zweckentfremdet
werden konnen.

Die Verausserungsbe-
schrankung fallt dahin,
wenn die Bau- und
Zonenplanung dahin-
gehend angepasst
wird, dass der Bonus
in die Grundnutzung
integriert wird. Dies
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meinnitzigen Wohnbautrager klar festgehalten.

Ein einmal gewahrter Nutzungsbonus kann nach Erstellung der Bau-
ten nicht mehr riickgangig gemacht werden. Es macht somit Sinn,
den urspriinglich mit der erhéhten Nutzung definierte und verbunde-
ne Zweck langfristig sicherzustellen. Die Einrichtung von entspre-
chenden Kontrollinstrumenten ist auch im Hinblick auf die allgemei-
ne Akzeptanz dieser Nutzungsboni zugunsten gemeinnitziger
Wohnbautrager wichtig.

@ Beim Vorkaufsrecht fiir die éffentliche Hand stellt sich die Frage,
ob dies in der Praxis Uberhaupt realisierbar ware. Die zum Teil an-
gespannten Finanzlagen wiirden eine zeitnahe Reaktion eher ver-
unmoglichen. Es muss vermieden werden, dass aufgrund einer ein-
geschrankten Reaktionsmoglichkeit von Gemeinden die betroffenen

Grundstuicke an den Meistbietenden verdussert werden (Spekulati-

Bemerkungen Wer Stellungnahme des
Regierungsrates

Missbrauch dieser Regelung weitgehend ausgeschlossen ist. erfordert wiederum

Wie im Bericht zur externen Vernehmlassung vom 8. Marz 2016 auf einen Gemeindever-

Seite 18 f. festgehalten wird, profitieren Wohnbaugenossenschaften sammlungsbeschluss

durch diesen Nutzungsbonus von einem fiktiven Mehrwert der (wie die Anwendung

betreffenden Grundstiicke. Die Veréusserungsbeschrénkung als der Uberlagerten Zone
wertmindernde Massnahme kann somit als Korrelat zu diesem ex- seinerzeit auch).
klusiv gewahrten Mehrwert angesehen werden. 9 Das Kaufrecht der

Grundsatzlich ist auch ein Vorkaufsrecht der 6ffentlichen Hand als Gemeinde, welches

ultima ratio zielfiihrend. Dieses Vorkaufsrecht erachten wir jedoch abgetreten werden

insbesondere aus zwei Grliinden als nicht ganz unproblematisch: kann, dient zur Zweck-
- Es st nicht die Aufgabe des Kantons, als Wohnbautrager auf ﬁ'?%%?}%éﬂre;%?s%_
dem Markt aufzutreten und Wohnraum anzubieten; gg einer 9

- Falls der Kanton von seinem Vorkaufsrecht keinen Gebrauch Zweckanderung des
macht bzw. aufgrund aktuellen realpolitischen Rahmbedingun- (vormals) gemeinniit-
gen nicht machen kann, kdnnten die betreffenden Grundstlicke zigen Wohnbautra-
trotzdem an private Investoren verdussert werden, welche keine gers. Das Kaufrecht
Gewahr daflr bieten kdnnen, dass mit den urspriinglich ge- entsteht erst bei Aber-
wahrten Nutzungsboni nicht spekuliert wird. kennung bzw. Entzug

Aus den genannten Griinden vertritt WOHNEN SCHWEIZ - Verband der Anerkennung als

der Baugenossenschaften klar die Meinung, dass der Zweck der Organisation des ge-

Zone mit Nutzungsbonus fiir Organisationen des gemeinniitzigen meinnitzigen Wohn-

Wohnbaus priméar mittels einer @ Verdusserungsbeschrinkung baus durch die Direkti-

gesichert werden soll. Sekundar kann ein @ Kaufrecht der Ge- on.

meinde als flankierende Massnahme statuiert werden.

,Kaufrecht der Gemeinde* erweitern auf Kanton und Bund WWNW Das Kaufrecht der
Gemeinde kann aner-
kannten Organisatio-
nen des gemeinniitzi-
gen Wohnbaus
abgetreten werden.
Weiter darf nicht sein,
dass der Gesetzgeber
Grundlagen schafft,
welche dazu fihren
konnen, dass die allen-
falls ,heisse Kartoffel”
von der einen Instanz
an die andere weiter-
gereicht wird. Die Ge-
meinden sind fur die
Anwendung der Uber-
lagerten Zone mit Nut-
zungsbonus fiir Orga-
nisationen des
gemeinnutzigen
Wohnbaus zustandig.
Sie sollen demnach
auch dazu schauen.

Der Grundsatz des Spekulationsverbots ist in den Statuten der ge- | ABL Wird zur Kenntnis ge-

nommen.

@ Das Kaufrecht der
Gemeinde kann einer
anerkannten Organisa-
tion des gemeinnutzi-
gen Wohnbaus abge-
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winscht und geben lediglich Anlass zu rechtlichen Auseinanderset-
zungen. @ Gegen ein Kaufrecht einer Gemeinde sprechen die fi-
nanziellen Auswirkungen einer solchen Eventualverpflichtung. Die
Ablehnung ergibt sich grundsatzlich aus der Ablehnung des Bonus.
Diese Einschrankung zeigt die ganze Problematik des Vorhabens
auf. Es braucht Regeln um den mdéglichen Missbrauch einzudam-
men.

Bemerkungen Wer Stellungnahme des
Regierungsrates

on). treten werden.

NEIN FDP

@ Veriusserungsbeschrankungen sind ordnungspolitisch uner- FDP @ Der gemeinniitzige

Wohnbautrager ist sich
im Zeitpunkt der Bean-
spruchung des Nut-
zungsbonus bewusst,
dass damit das Grund-
stlick einer Verausse-
rungsbeschrankung
unterstellt wird.

Die Verausserungsbe-
schrankung fallt dahin,
wenn die Bau- und
Zonenplanung dahin-
gehend angepasst
wird, dass der Bonus
in die Grundnutzung
integriert wird. Dies
erfordert wiederum
einen Gemeindever-
sammlungsbeschluss
(wie die Anwendung
der Uberlagerten Zone
seinerzeit auch).

@ Das Kaufrecht der
Gemeinde kann einer
anerkannten Organisa-
tion des gemeinnitzi-
gen Wohnbaus abge-
treten werden.

3.5 3. Vereinbarung liber preisgiinstigen Wohnraum
3.5.1 3a) Befiirworten Sie, dass die Gemeinden bei Neueinzonungen sowie bei
Um- und Aufzonungen neu mit dem Grundeigentiimer Vereinbarungen uber
den preisgunstigen Wohnraum abschliessen konnen? (Art. 27a Abs. 1 PBG)
Bemerkungen Wer Stellungnahme des
Regierungsrates
JA CVP, GN, SP,
SVP, JCVP, BEC,
BUO, DAL, EMT,
EBU, EMO, HER,
ODO, STA, SST,
WOL, GKBUO,
VGW, WCH,
WWNW, ABL, STZ
Wir befiirworten, dass mit dem Grundeigentimer Vereinbarungen | CVP, GKBUO Wird zur Kenntnis ge-
abgeschlossen werden kdnnen. (Dies ist bereits heute im PBG Atrt. nommen.
26 mdoglich).
Fordert den Handlungsspielraum der Gemeinden. JCVP Wird zur Kenntnis ge-
nommen.
Grundsatzlich kénnten wir uns mit einer Anpassung des PBG und BEC, DAL, EBU, Wird zur Kenntnis ge-
der Méglichkeit zum Abschluss von — freiwilligen — Vereinbarungen | EMO, HER, ODO, |nommen.
Uber preisglinstigen Wohnraum einverstanden erklaren. SST, WOL

@ Der Mindestregelungsinhalt ist auf Gesetzesstufe sehr rudimen-
tar zu halten, insbesondere ist der Begriff ,welche regelmassigen

@ Der Mindestrege-
lungsinhalt ist bereits
sehr rudimentar gehal-
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Bemerkungen Wer Stellungnahme des
Regierungsrates

Nachweise zu erbringen sind“ zu streichen. Es missen auch Rege- ten. Wenn die Ge-

lungen getroffen werden kénnen, die einmalig im Rahmen des Bau- meinde anderweitig

bewilligungsverfahrens gepruft werden kdnnen und keine regelmas- sicherstellen kann,

sigen Nachweise und Kontrollen bedirfen. dass der Zweck
(preisglinstiger Wohn-
raum) gesichert bleibt
(z.B. Uber Eigentiimer-
schaft > gemeinnitzi-
ger Wohnbautrager),
braucht es nur sehr
seinfache” regelmassi-
ge Nachweise.

Nur wenn explizit Kann-Formulierung. BUO Soll so bleiben.

Explizit Kann-Formulierung. Es kdnnen auch Neueinzonungen ent- | EMT, STA

stehen, wo dies nicht gewlinscht ist (ganzheitliche Bevdlkerungs-

durchmischung)

Méglich waren auch Modelle mit vielseitiger Nutzung des Baufelds: | VGW Dies ist mdglich. Vgl.

Ein Teil wird kommerziell erstellt, ein weiterer Teil der Siedlung in z.B. Art. 27a Abs. 2

eine gemeinnitzige Organisation Uberflihrt (Baugenossenschaft, Ziff. 1 WRFG.

Stiftung 0.4.).

WOHNEN SCHWEIZ begriisst, dass nun mit Art. 27a Abs. 1 PBG | WCH Wird zur Kenntnis ge-

eine Rechtsgrundlage fiir konkrete Einzonungs- und Uberbauungs-
vereinbarungen geschaffen wird. Auf Basis dieser neuen Gesetzes-
grundlage wird die Durchsetzbarkeit von Nutzungsbeschrankungen
zugunsten des gemeinnttzigen Wohnungsbaus in den entspre-
chenden Vereinbarungen sichergestellt.

Einzonungen von Bauland werden zukiinftig auch aufgrund der Re-
vision des Eidgendssischen Raumplanungsgesetzes RPG zukinftig
wohl nur noch restriktiv umgesetzt. Umso wichtiger wird es sein,
dass bei Einzonungen die Interessen der Gemeinde und deren Be-
darf an preisglinstigem Wohnraum Bericksichtigung finden kénnen.

Wie dem Grundlagenbericht bezahlbares Wohnen vom 28. Mai
2015 in Kapitel 3 zu entnehmen ist, wurden in Nidwalden in den
vergangenen Jahren vorwiegend Wohnungen mit im interkantonalen
Vergleich Gberdurchschnittlich grosser Wohnflache im gehobenen
Preissegment gebaut und angeboten. Wie die konstant tiefe Leer-
wohnungsziffer in Nidwalden belegt, entsprach dies der regionalen
Marktnachfrage. Dadurch wurden insbesondere arbeitstatige und
einkommensstarke Bevdlkerungsgruppen zwischen 45 und 65 Jah-
ren angezogen, wohingegen wirtschaftlich schwéachere Haushalte
als Folge der hohen Wohnkosten zunehmend verdrangt wurden.

Die Mdglichkeit, das offentliche Interesse an preisguinstigen Woh-
nungen auch mittels individuellen Einzonungs- bzw. Uberbauungs-
vereinbarungen umzusetzen, ist ein wichtiges Instrument, um der
Preissteigerungsspirale im Neuwohnungsbereich entgegenzutreten
bzw. diese zu entschéarfen, sodass auch im Neuwohnungsmarkt die
gewunschte soziobkonomische Durchmischung der Bevélkerung
erreicht werden kann.

Fir gemeinnitzige Wohnbautrager ist der Zugang zu bezahlbarem
Land an geeigneten Lagen aktuell die grésste Hiirde, um nachhaltig
zu wachsen und ihren Anteil am gesamten Mietwohnungsmarkt
zumindest zu halten. Von einem massvollen Ausbau dieses Markt-
anteils, wie dies in der Politik verschiedentlich gewlinscht bzw. an-
gestrebt wird, kann im gegenwartigen Marktumfeld kaum gespro-
chen werden. Individuelle Einzonungs- und Uberbauungsverein-
barungen ermdglichen es den Gemeinden, den preisglinstigen
Wohnungsbau sehr bedarfsgerecht in bestimmten Gebieten zu for-
dern und den Wohnungsmix konkret im Rahmen des éffentlichen
Interesses zu steuern.

Im Grundlagenbericht bezahlbares Wohnen vom 28. Mai 2015 wird
auf den Seiten 11 f. festgehalten, dass sich im Kanton Nidwalden
nur rund ein Prozent der Wohnungen im Eigentum von Wohnbau-
genossenschaften befinden. Dies ist im interkantonalen Vergleich

nommen.
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chen. Giinstige Wohnungen sind heute schon vorhanden, nur genu-
gen sie meistens den Anspriichen der Mieter nicht. Dieses Dilemma
darf nicht mit staatlichen, die Allgemeinheit belastenden Einschran-
kungen gelost werden.

Siehe 2 f — Regeln Uber Regeln um etwas zu regeln was der Markt

regelt — ein Blick ins Netz hilft — es gibt giinstige Wohnungen — nur
erflllen die nicht die Anspriiche der Mieter — das ist aber ein Mieter-

problem und nicht eines der Aligemeinheit.

Bemerkungen Wer Stellungnahme des
Regierungsrates

wenig. Da Wohnbaugenossenschaften erwiesenermassen nachhal-

tig glinstigen Wohnraum anbieten und somit ein probates Mittel zur

Senkung der Wohnkosten in der Bevoélkerung darstellen, besteht im

Kanton Nidwalden diesbezuglich ein grosses Potenzial. Dieses kann

durch die Uberlagerte Zonen mit Nutzungsbonus flir Organisationen

des gemeinniitzigen Wohnbaus sowie durch individuelle Einzo-

nungs- und Uberbauungsvereinbarungen erschlossen werden. Aus

den genannten Griinden befirwortet WOHNEN SCHWEIZ - Ver-

band der Baugenossenschaften, dass die Gemeinden bei Neuein-

zonungen sowie bei Um- und Aufzonungen neu mit dem Grundei-

gentiimer Vereinbarungen tber den preisgiinstigen Wohnraum

abschliessen kdnnen.

,kénnen“ ersetzen durch ,mussen® WWNW Forderung wird abge-
lehnt.
Eine Verpflichtung zum
Abschluss von Verein-
barungen Uber den
preisguinstigen Wohn-
raum ist Ubertrieben.
Der Regierungsrat
beflirwortet den libera-
len Ansatz.

Fir die gemeinniitzigen Wohnbautrager ist der Zugang zu bezahlba-| ABL Wird zur Kenntnis ge-

rem Land oder Liegenschaften an geeigneter Lage schwierig. Die nommen.

Wohnbautrager sind zur Erfiillung ihrer Aufgabe bei der Erstellung

von preisgiinstigem Wohnraum auf die aktive Unterstlitzung von

Kanton, Gemeinde und Privater zwingend angewiesen.

Die Mdglichkeit, das 6ffentliche Interessen an preisgiinstigen Woh-

nungen auch mittels individuellen Bebauungsvereinbarungen umzu-

setzen, ist ein wichtiges Instrument, um der Preissteigerungsspirale

entgegenzutreten, resp. diese zu entscharfen. Damit kann die ge-

winschte soziale Durchmischung der Bevélkerung erreicht werden.

NEIN FDP, HEV

Es ist nicht Aufgabe des Staates, den Grundstiickmarkt zu Gberwa- | FDP Wird zur Kenntnis ge-

nommen.

3.5.2
gemadss Art. 27a Abs. 2 PBG?

3b) Befiirworten Sie den Mindestregelungsinhalt solcher Vereinbarungen

Bemerkungen

Wer

Stellungnahme des
Regierungsrates

JA

CVP, GN, SP,
SVP, JCVP, BUO,
EMT, STA, SST,
GKBUO, VGW,
WCH, WWNW,
ABL, STZ

Es missen auch Regelungen getroffen werden kénnen, die einmalig
im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens gepriift werden kénnen
und keine regelmassigen Nachweise und Kontrollen bedurfen. Man
soll Kontrollen z. B. auch nur auf Einsprache einer Organisation

oder eines privaten Einsprechers durchfilhren kénnen, also nicht

SVP

Der Mindestregelungs-
inhalt ist bereits sehr
rudimentéar gehalten.
Wenn die Gemeinde
anderweitig sicherstel-
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Bemerkungen

Wer

Stellungnahme des
Regierungsrates

zwingend in festgelegten Zeitraumen.

len kann, dass der
Zweck (preisgunstiger
Wohnraum) gesichert
bleibt (z.B. Giber Eigen-
timerschaft > ge-
meinnutziger Wohn-
bautrager), braucht es
nur sehr ,einfache”
regelmassige Nach-
weise.

Grundsétzlich erachtet WOHNEN SCHWEIZ - Verband der Bauge-
nossenschaften eine klare Regelung des Mindestinhalts von &ffent-
lich-rechtlichen Einzonungsvereinbarungen als absolut notwendig,
zielfihrend und unter dem Gesichtspunkt der Rechtstaatlichkeit als
geboten.

Diese Regelung stellt entsprechende Vereinbarungen auf eine
rechtlich definierte Basis und férdert damit auch die allgemeine Ak-
zeptanz dieses Instruments.

Die Umsetzung der Kontrollen (Art. 27a Abs. 2 Ziff. 3 PBG) misste
jedoch so ausgestaltet sein, dass diese mit einem iberschaubaren
administrativen Aufwand sowohl auf Seiten der gemeinnutzigen

Wohnbautrager wie auch auf Seiten der Gemeinden erfolgen kann.

In diesem Zusammenhang sei auf das Modell der Kostenmiete ver-
wiesen, welches festlegt, dass die Wohnungsmieten auf Basis der
real dem Wohnbautrager entstehenden Kosten (inkl. Amortisation
und Rickstellungen) zu berechnen sind. Weiter gibt das Bundesamt
fir Wohnungswesen BWO fiir jede Gemeinde der Schweiz individu-
elle Anlagekostenlimiten vor, welche in Zusammenarbeit mit dem
Beratungsunternehmen Wist & Partner erarbeitet wurden und bei
einer Férderung durch Bundeshilfen die maximalen Anlagekosten
pro Wohnung, abgestuft nach Grésse bzw. Zimmeranzahl, vorge-
ben.

Aufgrund des Modells der Kostenmiete in Kombination mit den An-
lagekostenlimiten des BWO, ggf. unter zuséatzlichem Einbezug der
lokalen Marktpreise als Referenz, kann relativ einfach und zielgenau
definiert werden, welche Mieten als ,preisglinstig" eingestuft werden
kénnen. Innerhalb dieses Rahmens soll jedoch den Baugenossen-
schaften als Marktteilnehmer und wirtschaftlich orientierten Unter-
nehmen auch ein gewisser Freiraum gelassen werden, welcher sich
der direkten Kontrolle der Gemeinwesen entzieht.

Aus den genannten Griinden und unter den beschriebenen Rah-
menbedingungen beflirwortet WOHNEN SCHWEIZ - Verband der
Baugenossenschaften den Mindestregelungsinhalt solcher Verein-
barungen gemass Art. 27a Abs. 2 PBG.

WCH

Wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Solche Vereinbarungen sind absolut notwendig, zielfihrend und
unter dem Gesichtspunkt der Rechtsstaatlichkeit geboten. Die all-
gemeine Akzeptanz wird geférdert und einem allfalligen Missbrauch
wird die Grundlage entzogen.

Als Basis fir die Vereinbarungen gilt das von den gemeinnitzigen
Wohnbautragern angewandte Modell der Kostenmiete. Mit der Kos-
tenmiete wird auch preisgiinstiger Wohnraum mdglich. Innerhalb
dieses Rahmens soll den gemeinnutzigen Wohnbautragern als
Marktteilnehmer auch ein gewisser Freiraum gelassen werden, wel-
cher sich der direkten Kontrolle der Gemeinwesen entzieht.

ABL

Wird zur Kenntnis ge-
nommen.

NEIN

FDP, EMO, HEV

Die genannte Regelung dient einem anderen Ziel.

FDP

Wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Ablehnung, da keine Befirwortung 3a.

HEV

Wird zur Kenntnis ge-
nommen.
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3.5.3

meinden kontrolliert werden miissen? (Art. 27b PBG)

3c) Befiirworten Sie, dass die Einhaltung der Vereinbarung durch die Ge-

Bemerkungen

Wer

Stellungnahme des
Regierungsrates

JA

CVP, GN, SP,
SVP, JCVP, BUO,
EMT, EMO, STA,
GKBUO, VGW,
WCH, WWNW,
ABL, STZ

Die Gemeinden sind sinnvollerweise zustandig, die Einzelheiten
einer solchen Vereinbarung festzulegen, da die Kompetenz fir die
Zonenplanung Gemeindeangelegenheit ist. Die Gemeinden kennen
auch die Bedurfnisse und lokalen Gegebenheiten am besten. Da sie
mit den Grundeigentiimern die Vertragsbestimmungen aushandeln
und auch fiir die Zonenplanung und baupolizeiliche Aufgaben zu-
standig sind, soll auch die Kontrolle von ihnen durchgefiihrt werden.

CvP

Wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Diese foderale Regelung direkt vor Ort ist richtig. Man beachte Ziffer
3b.

SVP

Wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Gemeinde — oder auch Kanton (der ja wie in andern Kantonen auch
die Gemeinnutzigkeit iberwachen konnte).

VGW

Wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Wie bereits im Kapitel 3b) ausgefiihrt, stellt sich WOHNEN
SCHWEIZ - Verband der Baugenossenschaften auf den Stand-
punkt, dass eine gewisse Kontrolle der getroffenen Vereinbarungen
zwischen den gemeinnitzigen Wohnbautragern als privatrechtliche
Organisationen und den Gemeinden aufgrund des Prinzips der
Rechtmassigkeit von Verwaltungshandlungen rechtsstaatlich unab-
dingbar sind. Diese sollen jedoch so ausgestaltet sein, dass diese
ohne grossen Aufwand auf Seiten beider Vertragspartner umgesetzt
werden kdnnen.

Grundsatzlich ist es wichtig, dass die Einhaltung der getroffenen
Regelungen von den Vertragsparteien kontrolliert und diese Kontrol-
len klar definiert werden. Die Gemeinden sind aufgrund ihrer raumli-
chen Nahe zu den Objekten mit den lokalen Umsténden und tat-
sachlichen Begebenheiten vertraut. Aufgrund dessen eignen sie
sich unseres Erachtens als Umsetzungsorgan dieser Kontrollen. Mit
dieser Regelung ist ebenfalls dem féderativen Ansatz der Raumpla-
nung Rechnung getragen und die in der Kantonsverfassung stipu-
lierte Aufgabenteilung zwischen dem Kanton und den Gemeinden
umgesetzt.

Aus den genannten Grunden und unter den beschriebenen Rah-
menbedingungen befirwortet WOHNEN SCHWEIZ - Verband der
Baugenossenschaften, dass die Einhaltung der Vereinbarungen
durch die Gemeinden kontrolliert werden mussen (Art. 27b PBG).

WCH

Sporadische Kontrollen der Vereinbarungen sind wiinschenswert.
Diese sollten aber in einem einfachen Verfahren, ohne grossen
Verwaltungsaufwand, durchgefiihrt werden. Zu beachten ist auch,
dass gemeinniitzige Wohnbautrager bereits in ihren Statuen der
Gemeinniitzigkeit verpflichtet sind, preisgiinstigen Wohnraum anzu-
bieten.

ABL

Wird zur Kenntnis ge-
nommen.

NEIN

FDP, SST, HEV

Die Ausweitung von Verwaltungsaufgaben fiir diese Zwecke erach-
ten wir nicht als zielfihrend und sinnvoll.

FDP

Wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Ablehnung, da keine Befiirwortung 3a.

HEV

Wird zur Kenntnis ge-
nommen.
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3.6 4. Preisgiinstiger Wohnraum in der 6ffentlichen Zone
3.6.1 4a) Befurworten Sie, dass die Gemeinden im Bau- und Zonenreglement
festlegen konnen, dass in einer bestimmten Zone fiir 6ffentliche Zwecke
preisgunstige Wohnungen erstellt werden dirfen? (§ 11 Ziff. 7 Planungs-
und Bauverordnung)
Bemerkungen Wer Stellungnahme des
Regierungsrates
JA GN, SP, SVP,
JCVP, BEC, BUO,
DAL, EMT, EBU,
EMO, HER, ODO,
STA, SST, WOL,
VGW, WCH,
WWNW, ABL, STZ
Grundsatzlich gehen wir davon aus, dass die Gemeinden bereits BEC, DAL, EMO, Die Vernehmlassung
heute in gewissen Zonen fiir éffentliche Zwecke Wohnungen erstel- | EBU, HER, ODO, bestarkt den Regie-
len dirfen. Es ist nichts dagegen einzuwenden, wenn nun den Ge- |SST, WOL rungsrat in der Mei-
meinden explizit die Erlaubnis erteilt wird, in einer bestimmten Zone nung, dass der Staat
fur offentliche Zwecke preisguinstige Wohnungen zu erstellen. nicht selber aktiv auf
dem Wohnungsmarkt
auftreten soll. Der
Wohnungsbau soll
weiterhin in dafir vor-
gesehen Wohn- oder
gemischten Zonen
stattfinden. Der Be-
stimmungszweck der
offentlichen Zone soll
nicht verandert wer-
den. Will eine Ge-
meinde eine 6ffentliche
Zone umwandeln,
kann sie dies mit einer
Zonenplananderung
tun.
Unbedingt anzustreben ist die Erganzung UND / ODER ALTERS- |EMT, STA Dass durch altersge-

GERECHT. Dies ermdglicht es den Gemeinden, auch als Trager-
schaft von Alterswohnungen auftreten, neben der Mdglichkeit der
Schaffung von preisgiinstigem Wohnraum. Es sind auch Kombinati-
onen denkbar/erwiinscht (Generationensiedlung).

rechte Wohnungen

preisgunstige Woh-
nungen fir Familien
frei werden kénnen,
wird nicht bestritten.

Es kann jedoch nicht
garantiert werden,
dass die frei werden-
den Wohnungen wirk-
lich preisglnstig sind
und auch bleiben. Oh-
ne diese Garantie
kann das Thema nicht
in die Vorlage zur For-
derung des preisglns-
tigen Wohnraums auf-
genommen werden.

Zudem ware es sinnvoll, wenn der Kanton bei verwandten Betrieben
wie CKW, Zentralbahn, Bundesbetrieben, Militéar usw. entsprechen-
de Forderungen stellt.

VGW

Eine Vermischung der
Aufgaben von staatli-
chen Organisationen
mit der Forderung
nach preisglnstigem
Wohnraum ist nicht
zielfihrend und wird
klar abgelehnt.

Die Kompetenzen zur Umsetzung der Raumplanung und somit auch

WCH

Wird zur Kenntnis ge-
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Bemerkungen

Wer

Stellungnahme des
Regierungsrates

zur Forderung des gemeinnutzigen Wohnungsbaus mit raumplane-
rischen Mitteln - wie die die Errichtung von Sonderzonen zu Guns-
ten des gemeinniitzigen Wohnungsbaus - liegen nach wie vor
schwergewichtig in den Handen der Gemeinden. Mit der Kompe-
tenzzuteilung des Art. 27 der Kantonsverfassung ist dieser Grund-
satz, wonach primar die Gemeinden fiir das Wohnungswesen zu-
standig sind, in Nidwalden klar statuiert.

Es ist unbestritten, dass die Gemeinden den gréssten wohnpoliti-
schen Handlungsspielraum besitzen, da eine stufengerechte Um-
setzung der Raumplanungspolitik die lokalen Aspekte, Besonderhei-
ten und Anforderungen optimal berlicksichtigen kann.

Damit wahrt die Vorlage auch die Gemeindeautonomie und es wird
sichergestellt, dass in den von den Gemeinden bestimmten Gebie-
ten, welche sich aus raumplanerischer Sicht flir den Bau von preis-
glinstigen Wohnungen eignen, der entsprechenden Zone zugeord-
net werden.

Aus den genannten Griinden und unter den beschriebenen Rah-
menbedingungen beflirwortet WOHNEN SCHWEIZ - Verband der
Baugenossenschaften, dass die Gemeinden im Bau und Zonenreg-
lement festlegen kdnnen, dass in einer bestimmten Zone fiir 6ffentli-
che Zwecke preisglinstige Wohnungen erstellt werden diirfen (§ 11
Ziff. 7 Planungs- und Bauverordnung).

nommen.

Hier ist das Wort ,kdnnen*“ angebracht.

WWNW

Wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Die Raumplanung und Férderung des gemeinnitzigen Wohnbaus
liegt nach wie vor bei den Gemeinden und beim Kanton. Die Errich-
tung von uberlagerten Zonen fir den gemeinnutzigen Wohnbau ist
im Interesse der Bevdlkerung, und auch ein Auftrag des Stimmvolks
vom Kanton Nidwalden. Die Verwendung von Zonen fir 6ffentliche
Zwecke zur Erstellung von Wohnraum ist sehr zu begriissen, sofern
die Lage sich dazu eignet. Die Gemeindeautonomie wird nicht tan-
giert sondern durch einen gemeinnutzigen Wohnbautrager als Part-
ner zusatzlich gestarkt.

Grundstlicke in offentlichen Zonen sollten, wenn diese nicht mehr im
urspriinglichen Sinn genutzt werden (SBB, Militér), dem gemeinniit-
zigen Wohnbau zu fairen Preisen abgegeben werden.

ABL

Wird zur Kenntnis ge-
nommen.

NEIN

CVP, FDP,
GKBUO, HEV

Die CVP ist der Ansicht, dass preisglinstige Wohnbauten nicht in
der offentlichen Zone erstellt werden sollen.

Preisglinstiger Wohnungsbau soll durch die Einflihrung von tiberla-
gerten Zonen mit Nutzungsbonus umgesetzt werden. Die Bevdlke-
rung hat dafiir das nétige Versténdnis, dass Zonenplanrevisionen fir|
preisguinstiges Wohnen durchgefihrt werden missen.

CVP

Grundséatzlich gehen wir davon aus, dass die Gemeinden bereits
heute in gewissen Zonen fir 6ffentliche Zwecke einzelne Wohnun-
gen erstellen durfen. Es ist aber nicht im Sinne der Allgemeinheit,
dass Gemeinden grundséatzlich die Erlaubnis erteilt wird, in dieser
speziellen Zone fur 6ffentliche Zwecke preisgiinstige Wohnungen in
grosserem Masse zu erstellen. Das wiirde zu einer groben Un-
gleichbehandlung von Eigentumsrechten fiihren.

FDP

Wir sind klar der Ansicht, dass preisgtinstige Wohnbauten nicht in
der offentlichen Zone erstellt werden diirfen.

Preisglinstige Wohnbauten sollen wie Gibrige Wohnungen konform
umgezont werden. Die Bevolkerung hat dafiir das nétige Verstand-
nis, dass Zonenplanrevisionen flr preisgiinstiges Wohnen durchge-
fihrt werden mussen.

GKBUO

Die entsprechende Zone fur 6ffentliche Zwecke bzw. Teile davon ist
bei Bedarf in die entsprechende (Wohn-)Zone umzuzonen. Insbe-

sondere mit dem neuen Baugesetz, in dem die massgeblichen H6-

HEV

Die Vernehmlassung
bestarkt den Regie-
rungsrat in der Mei-
nung, dass der Staat
nicht selber aktiv auf
dem Wohnungsmarkt
auftreten soll. Der
Wohnungsbau soll
weiterhin in dafir vor-
gesehen Wohn- oder
gemischten Zonen
stattfinden. Der Be-
stimmungszweck der
offentlichen Zone soll
nicht verandert wer-
den. Will eine Ge-
meinde eine o6ffentliche
Zone umwandeln,
kann sie dies mit einer
Zonenplananderung
tun.
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Bemerkungen

Wer

Stellungnahme des
Regierungsrates

hen und Bauziffern je Bauzone (gilt auch fiir die Zone fir 6ffentliche
Zwecke) festzulegen sind, sind die entsprechenden Baubereiche
klar auszuweisen. Andernfalls missten tber eine gesamte Zone flr
offentliche Zwecke vorausschauend Ziffern und Bauhdhen festge-
legt werden, die die primaren Ziele dieser Zone véllig verwassern.

3.6.2 4b) Befiirworten Sie, dass in diesen o6ffentlichen Zonen neben den Gemein-
den und dem Kanton auch anerkannte Organisationen des gemeinnutzigen
Wohnbaus als Bautrager auftreten dirfen? (§ 11 Ziff. 7 Planungs- und Bau-
verordnung)

Bemerkungen Wer Stellungnahme des

Regierungsrates

JA GN, SP, SVP,

JCVP, BUO, EMT,
EMO, STA, SST,
VGW, WCH,

WWNW, ABL, STZ

Anerkannte gemeinnitzige Wohnbautrager stellen langfristig sicher,
dass der Zweck des preisgiinstigen Wohnraums erhalten bleibt.

VGW

Wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Die vorliegende Regelung, wonach nicht erschépfte Ausbaupotenzi-
ale in bestehenden 6&ffentlichen Zonen fiir die Erstellung von preis-
glinstigem Wohnraum genutzt werden kdnnen, macht nach Ein-
schatzung von WOHNEN SCHWEIZ - Verband der Baugenossen-
schaften Sinn. Diese vielfach zentral gelegenen Zonen eigenen sich
ideal fir die Erstellung von preisglinstigem Wohnraum. Eine ent-
sprechende (Um-)Nutzung dieser 6ffentlichen Zonen kann auch
unter dem Gesichtspunkt der zunehmend geforderten inneren Ver-
dichtung des Wohnraumes Sinn machen.

Die Einschrankung, dass die Nutzung der 6ffentlichen Zonen dem
Kanton, den Gemeinden und den anerkannten gemeinnitzigen
Wohnbautragern vorbehalten bleiben soll, stellt sicher , dass diese
Grundstucke nicht einfach an den Meistbietenden verkauft werden
kénnen, sondern zielgerichtet im Sinne des 6ffentlichen Interesses
zu nutzen sind.

Diese Regelung deckt sich auch mit dem Standpunkt von WOHNEN
SCHWEIZ - Verband der Baugenossenschaften beziiglich der
Grundstlicke bundesnaher Betriebe wie zum Beispiel der SBB oder
der Ruag, welche fiir den urspriinglichen Zweck nicht mehr genutzt
werden und so anstelle eines Verkaufs an spekulative Investoren an
gemeinnitzige Wohnbautrager zu einem fairen Preis abgegeben
werden sollen.

Aus diesen Griinden befirwortet WOHNEN SCHWEIZ - Verband
der Baugenossenschaften, dass in diesen offentlichen Zonen neben
den Gemeinden und dem Kanton auch anerkannte Organisationen
des gemeinniitzigen Wohnbaus als Bautrager auftreten dirfen (§ 11
Ziff. 7 Planungs- und Bauverordnung).

WCH

Wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Gemeinniitzige Wohnbautrager sind ein Garant dafir, dass in die-
sen offentlichen Zonen effektiv auch preisgiinstiger Wohnbau errich-
tet wird. Die entsprechenden rechtlichen Grundlagen werden in Sta-
tuten und vielfach auch in Leitsatzen abgebildet. Mit dieser
Regelung wird auch sichergestellt, dass diese Grundstuicke nicht
einfach an den Meistbietenden verkauft werden kénnen, sondern
zielgerichtet im Sinne des 6ffentlichen Interesses fir preisglinstigen
Wohnraum zu nutzen sind.

ABL

Wird zur Kenntnis ge-
nommen.

NEIN

CVP, FDP,
GKBUO, HEV

Das fiihrte zu einer unerwlinschten Rechtsungleichheit.

FDP

Wird zur Kenntnis ge-
nommen.
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Bemerkungen Wer Stellungnahme des
Regierungsrates

Wir sind gegen die Realisierung von gemeinnitzigem Wohnbau in | CVP, GKBUO Wird zur Kenntnis ge-

offentlichen Zonen (siehe Ausfiihrung unter Pkt. 4a). nommen.

3.7 Anmerkungen zu den einzelnen Artikeln
Bemerkungen Wer Stellungnahme des

Regierungsrates
Art. 1 | Art. 1 Abs. 1 WRFG ist wie folgt zu erganzen: STA Dass durch altersge-
Dieses Gesetz bezweckt den Erhalt und die Schaffung von rechte Wohnungen
preisgiinstigem und / oder altersgerechten Wohnraum. preisginstige Woh-
. . N . . nungen fir Familien
Die Formulierungen sollen a_l_Jch fur Grundstiicke im frei werden kénnen,
Baurecht angewendet werden kdnnen. wird nicht bestritten.
Es kann jedoch nicht
garantiert werden,
dass die frei werden-
den Wohnungen wirk-
lich preisglinstig sind
und auch bleiben. Oh-
ne diese Garantie
kann das Thema nicht
in die Vorlage zur For-
derung des preisglns-
tigen Wohnraums auf-
genommen werden.
Art. Gemass Art. 27b Abs. 3 WRFG besteht eine Anzeige- | HEV Forderung wird abge-
27b pflicht des Gemeinderates (kein Ermessen). Wir befiirwor- lehnt.
ten eine ,Kann-Bestimmung® (keine Verpflichtung). Der Stimmbiirger hat
das Recht, dass
durchgesetzt wird, was
im versprochen wurde
(z.B. bei Einzonungen
mit entsprechenden
Vereinbarungen be-
ziiglich preisguinstigem
Wohnraum).
Art. 37 | In Stans wurde die Wohnliberbauung Fliegersiedlung mit | STA Mit der Verknupfung
Flachenbegrenzungen gemass Bundesvorgaben geplant, des Bonus mit einer
mit der Zielsetzung, dass glnstige Wohnungen kleiner sein Flachenbegrenzung
dirfen und auch kleiner sein sollen. Mit kleineren Wohnun- wirde das System
gen kdnnen die Baukosten offensichtlich tiefer gehalten verkompliziert. Zudem
werden und die Anspruchsgruppe bevorzugt eine kleinere, bestiinde die Gefahr,
bezahlbare Wohnung, als eine grosse, luxuridse, die sie dass die Wohnungen
sich nicht leisten kann. auf dem Markt nicht
Hier wére zu priifen, ob das Wohnraumférderungsgesetz nachgefragt werden.
dahingehend ergénzt werden sollte, dass die Privilegierung Somit ist es besser,
dann zum Tragen kommt, wenn die entsprechenden Vor- wenn der Kanton die
gaben des Bundes betreffend Wohnungsgréssen eingehal- Gestaltung der Woh-
ten werden. Mit einer solchen Massnahme kénnte auch der nungen gemeinnutzi-
standig steigende Wohnflachenbedarf pro Person gesenkt gen Wohnbautragern
werden. Uberlasst, welche sich
besser mit den sich
stetig wandelnden
Bedirfnissen ausken-
nen.

Der Gemeinderat erachtet es als richtig, dass der Héhen- | STA Die Einschrankung auf

bonus von 3.5 Meter nur bei Zonen mit einer maximalen
Gesamthohe von mindestens 10 Metern gilt. Ein zusatzli-
ches Geschoss ist in Zonen mit 3 und mehr Geschossen
raumplanerisch vertraglich, in kleineren Zonen sicher nicht.
Auch kann damit erreicht werden, dass in grésseren Zonen
auch eine relevante Menge an preisgiinstigen Wohnraum

Zonen mit mindestens
10 Meter Maximalhéhe
wird beibehalten. Fir

Zonen mit weniger als
10 Meter Maximalhohe
koénnen alternativ Ver-
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0 Weiter ist sicherzustellen, dass die Boni gemass WRFG
bei bestehenden Gestaltungsplanen nur mittels ordentli-
cher Gestaltungsplananderung bezogen werden kénnen.
Hat doch die Erhéhung der zonengeméassen Gesamthdhe
um 3.50 m sowie eine Erhéhung der Uberbauungsziffer um
20 % Auswirkungen auf andere wichtige Punkte wie die
Parkierung, Nebenraume, Spielflachen etc.

Die Bonis gemass WRFG sind bei bestehenden Gestal-
tungsplanen nur zulassig, wenn der Gestaltungsplan als
Ganzes stimmig bleibt, weshalb jeweils zwingend eine or-
dentliche Gestaltungsplananderung erforderlich sein muss.

Grenzabstand:

Q Es ist unklar, wie der Grenzabstand bei einem Bonus
gemass WRFG respektive einer Erhdhung der zonenge-
massen Gesamthdéhe um 3.50 m zu berechnen ist. Grund-
satzlich ware anzustreben, dass fir die Berechnung des
Grenzabstandes nur die zonengeméasse Gesamthéhe und

Bemerkungen Wer Stellungnahme des
Regierungsrates

realisiert werden kann. Dass der Bonus innerhalb von Ges- einbarungen Uber den

taltungsplanen nicht kumuliert werden kann, ist zweckmas- preisgunstigen Wohn-

sig, wirden mit 2 Bonusgeschossen (1 Bonusgeschoss raum abgeschlossen

aus Gestaltungsplan, 1 Bonusgeschoss aus WRFG) einer- werden.

seits Fragen der Vertraglichkeit und des Ortsbildes uber-

strapaziert und andrerseits ware die Rechtssicherheit einer

Zonenplanung stark in Frage gestellt (im Zonenplan z.B. 4

Geschoss, effektiv mit Doppelbonus 6 Geschosse).

Art. 57 | In der Vorlage ist vorgesehen, dhnlich wie beim Gestal- BUO, STA Grundsatzlich um-
tungsplan, eine Erhdhung der zonenméssigen Uberbau- schreibt Art. 57 Abs. 1
ungsziffer um 20% zu gewahren, wenn die Vorgaben ge- den Nutzungsbonus
mass WRFG erflllt sind. Die Kumulation mit dem fur Organisationen des
Gestaltungsplanbonus soll mdglich sein, sofern diese mit gemeinnutzigen
dem Gestaltungsplan kompatibel ist. Wohnbaus (+ 3.5 Me-
Hier ist Bericht und Gesetzesvorlage nicht kongruent. Ge- ter).
mass Art. 5.1.5 des Berichtes musste vermutet werden, Art. 57 Abs. 2 regelt
dass der Bonus der Erhdhung der Uberbauungsziffer in den Bonus in Abhan-
allen Gebieten gilt, wenn die Vorgaben geméass WRFG gigkeit zum Gestal-
erfullt sind. Der Bonus ware somit auch in Gebieten ohne tungsplan bzw. dessen
Gestaltungsplanpflicht anwendbar, meistens also bei Fla- Bonus.
chen kleiner 5000 m?. Der Bonus steht auch
In der Gesetzesvorlage hingegen wird der Bonus Art. 57¢ in Nicht-

Ziff. 2 ausschliesslich auf Gestaltungsplangebiete definiert, Gestaltungsplangebie-
hier musste vermutet werden, dass mangels Formulierung ten zur Verfiigung.
der Flachenbonus auf Gebiete ohne Gestaltungsplan nicht
angewendet werden kann.
Der Gemeinderat ist klar der Meinung, dass der Flachen-
bonus auch fir Gebiete ohne Gestaltungsplanpflicht, also
meistens bei Flachen kleiner 5000 m?, zur Verfligung ste-
hen muss, weil:
- Die Kumulation des Flachenbonus innerhalb von Ges-
taltungsplangebieten zu hinterfragen ist, mindestens in
quantitativer Sicht.
- Eine Kumulation innerhalb von Gestaltungsplanen oft
nicht mit dem Gestaltungsplan kompatibel sein wird
und somit nicht zur Anwendung kommen kann (beste-
hende Gestaltungsplane).
- Eine Kumulation innerhalb von Gestaltungsplanen oft
raumplanerisch nicht umsetzbar / nicht vertraglich sein
wird und somit nicht zur Anwendung kommen kann.
- Auch und speziell in Gebieten mit weniger als 5000 m2
Flachen relevante Projekte im Bereich des preisgiinsti-
gen Wohnbaus entstehen kdnnen und explizit mittels
Boni gefordert werden kdnnen, ohne das Verfahren des
Gestaltungsplanes durchlaufen zu miissen.
Gestaltungsplananderung: BUO @ Dies ist so vorge-

sehen.

@ Der Grenzabstand
wird definiert auf Basis
der zonengemassen

Gesamthohe (Art. 110
Abs. 2 PBG). Somit ist
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nicht die durch den Bonus erhéhte zonengemasse Ge- bereits vorgesehen,

samthéhe angewendet werden muss. Ansonsten wird das dass die Gewahrung

Baugrundstiick durch den erhdhten Grenzabstand zuséatz- eines Bonus keinen

lich eingeschrankt, was eine Verdichtung mittels Bonus Einfluss auf die

Erhéhung der Uberbauungsziffer um 20 % allenfalls ver- Grenzabstande hat.

unmoglichen kénnte.

Bei einem Bonus gemass WRFG respektive einer Erho-

hung der zonengemassen Gesamthéhe um 3.50 m ist fir

die Berechnung des Grenzabstandes nur die zonengemas-

se Gesamthéhe und nicht die durch den Bonus erhéhte

zonengemasse Gesamthohe beizuziehen.

Bei einer Kumulation vom Nutzungsbonus und Qualitats- | STA Wird zur Kenntnis ge-

bonus Gestaltungsplan bestehen noch gewisse Bedenken. nommen.

Dies bedeutet eine Erhéhung der zonengemassen maxi-

malen Uberbauungsziffer um 2 x 20%, also 40%. Diese

Auseinandersetzung mit der raumplanerischen Vertraglich-

keit misste im Rahmen der Teilrevision Planungs- und

Baugesetz oder mit der Umsetzung der Nutzungsplanung

der Gemeinden in das ,Hullenmodell”“ durch Kanton und

Gemeinden erfolgen. Auch kdnnte der Aspekt des preis-

glinstigen Wohnbaus ein zusatzliches Qualitatsmerkmal

mit Kompensation anderer Qualitatsmerkmale bei der Bo-

nusgestaltung bei Gestaltungsplanen sein (fir Gestal-

tungsplane, wo eine Kumulation raumplanerisch nicht ver-

traglich ist). Hier kdnnten die in Bearbeitung stehenden

Merkblatter dahingehend ergéanzt werden.

Der Flachenbonus hat auch fiir Gebiete ohne Gestaltungs-

planpflicht zur Verfiigung zu stehen.

Die Reduktion der Griinflachenziffer um 20% in Gestal- BUO, STA Input ist zur Berilick-

tungsplangebieten ist aus der Vorlage zu streichen, wenn sichtigung zuhanden

diese innerhalb der Revision des Planungs- und Baugeset- Gesetzesredaktion

zes auch gestrichen wird. PBG weitergeleitet
worden.

Beziiglich Flachenbegrenzungen ist zu priifen, ob das STA Mit der Verknlipfung

Wohnraumférderungsgesetz dahingehend zu erganzen ist, des Bonus mit einer

dass die Privilegierung nur zum Tragen kommt, wenn die Flachenbegrenzung

entsprechenden Vorgaben des Bundes betreffend Woh- wirde das System

nungsgrossen eingehalten werden. verkompliziert. Zudem
bestiinde die Gefahr,
dass die Wohnungen
auf dem Markt nicht
nachgefragt werden.
Somit ist es besser,
wenn der Kanton die
Konzeption und Ges-
taltung der Wohnun-
gen gemeinnutzigen
Wohnbautragern tber-
lasst, welche sich bes-
ser mit den sich stetig
wandelnden Bedirf-
nissen auf dem Woh-
nungsmarkt ausken-
nen.

Art. 57 | Mit der Privilegierung mittels Bonus flr Projekte des preis- | STA Wir zur Kenntnis ge-

glnstigen Wohnbaus werden folglich grossere Bauprojekte
als in der Regelbauweise mdglich sein. Solche Projekte
werden sicher auch in Uberlagerten Zonen (ISOS, Ortsbild-
schutz, Natur- und Landschaftsschutz, Sondernutzungs-
planpflicht, BLN-Gebiete usw.) zu liegen kommen. Hier wird
eine wohlwollende und pragmatische Behandlung von Be-
horden und Amtsstellen erforderlich sein miissen, damit
diese Projekte auch tatsachlich realisiert werden kénnen.

nommen.
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4 Forderung im Zusammenhang mit der Mehrwertabgabe (nicht Gegenstand

dieser Gesetzesvorlage)

gabe den Gemeinden zufliesst, welche die entsprechenden Gelder
neben den eigentlichen raumplanerischen Aufgaben durchaus auch
zweckgebunden flr den bezahlbaren Wohnungsbau verwenden
kénnten. Es gilt zu bedenken, dass mit Einfiihrung der Mehrwertab-
gabe die Ertrage aus der Grundstiickgewinnsteuer geschmalert
werden, welche ebenfalls halftig den Gemeinden zufliessen.

HER, ODO, WOL

Bei den Gemeinden sind Einlagen in die finanzpolitischen Reserven
in jeder Héhe mdoglich, Entnahmen aber auf 10 % des Nettosteuer-
ertrages je Rechnungsjahr begrenzt [GemFHG Art. 25 Abs. 4]. Es
soll den Gemeinden die Méglichkeit der Bildung von zweckgebun-
denen Reserven gegeben werden, ohne eine Begrenzung des Be-
trages bei der Auflésung. Damit soll den Gemeinden, bei positiven
Rechnungsabschliissen, die Méglichkeit fiir die Aufnung von Reser-
ven ohne eine Begrenzung fur die Auflésung geschaffen werden.
Diese Reserven sollten zweckgebunden sein; zum Beispiel fir be-
zahlbaren Wohnraum.

DAL, EBU, EMO,
HER, ODO, SST,
WOL

Falls durch die Einfiihrung der Mehrwertabschépfung die Ertrage
der Gemeinden an der Grundstiickgewinnsteuer geschmalert wer-
den, fordern wir bereits hier, dass ein Teil der Mehrwertabgabe den
Gemeinden zufliesst und dass die entsprechenden Gelder neben
den eigentlichen raumplanerischen Aufgaben auch zweckgebunden
flr den bezahlbaren Wohnungsbau verwendet werden kénnen.

SST

Im Zusammenhang mit der neuen Mehrwertabgabe wurde seitens
einiger Vertreter gefordert, einen Teil zweckgebunden fiir die Forde-
rung von preiswertem Wohnraum einzusetzen. Der Gemeinderat
lehnt eine derartige Umverteilung ab, da dadurch die Entschadi-
gungszahlungen flr die geforderten Auszonungen in Frage gestellt
wirden resp. nicht realisiert werden kénnten.

EMT

Bemerkungen Wer Stellungnahme des
Regierungsrates
Bereits an dieser Stelle fordern wir, dass die Halfte der Mehrwertab- | BEC, DAL, EBU, Der Gesetzesentwurf

zum Mehrwertabgabe-
gesetz (MWAG) wurde
vom Regierungsrat am
3. Mai 2016 in die ex-
terne Vernehmlassung
verabschiedet. Die
Vernehmlassungsfrist
dauerte bis am 19.
August 2016.

REGIERUNGSRAT NIDWALDEN

Landammann

Ueli Amstad

Landschreiber

Hugo Murer
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