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1 Ausgangslage

1.2 Grundlagen

1.1 Ziele und Vorteile der Siedlungsentwicklung nach innen

- Arbeitsbericht Quartieranalyse, 10.10.2007 (metron)
- Wohnraumpolitik, Preisgünstiger Wohnraum, 29.05.2015 (Lengacher Emmenegger AG)
- Räumliches Gesamtkonzept, 18 Januar 2007 (metron)
- Planungsbericht Wohnraumpolitik, 28. Januar 2016
- Zonenpläne genehmigt 30.9.2011, bzw. Bau- und Zonenreglement 26.9.2010
- Kantonaler Richtplan, 2009
- Preisgünstiger Wohnraum „Ein Baukasten für Städte und Gemeinden“, November 2013 (BWO)
- LuBAT: (Stand Ende 2015)
 - Schätzung der theoretischen Einwohnerkapazität/ Bevölkerungsentwicklung   
	 -	Wohnfläche	pro	Hektar	(m2/ha)
 - Wohnungsbelegung (E/Wg)
 - Wohnungen pro Hektare (Wg/ha)
 - Einwohner pro Hektare (Ew/ha)
 - Unüberbaute Bauzonen
- LuStat: (12. Mai 2016)
 - Bevölkerungsszenarien 2015-2045
 - Beschäftigte in Horw nach Wirtschaftssektoren 
- Reisezeiten und ÖV-Güteklassen, 08.2013 (Bundesamt für Raumentwicklung ARE)
- Arbeitshilfe „Siedlungsentwicklung nach innen“, 01.2013 (RAWI)
- Räumliche Entwicklungsstrategie Stadt Zürich, 03.2010 (Stadt Zürich)

Mit einer Quartieranalyse sollen die Entwicklungspotenziale der jeweiligen Quartiere herausgefunden 
werden. Zentrales Thema hierbei ist die Siedlungsentwicklung nach innen. 
Laut den Bevölkerungsszenarien des Bundesamt für Statistik steigt die Wohnbevölkerung im Kanton 
Luzern in den nächsten 30 Jahren um 23 Prozent. In Absoluten Zahlen bedeutet dies einen Wachstum 
von Momentan rund 400‘000 Einwohner auf 491‘000 Einwohner.1 Diese voraussichtliche Entwicklung 
wird	weiteren	Wohnflächenbedarf	mit	sich	ziehen.	Deswegen	ist	eine	dichte	aber	qualitativ	hochste-
hende Siedlungsstruktur anzustreben.
Um	die	bestehenden	Bauzonen	optimal	nutzen	und	verdichten	zu	können	benötigt	es	eine	quantitative	
und	qualitative	Analyse.	
Einen weiteren Schwerpunkt ist die Umsetzung von preisgünstigem Wohnraum. Hierzu muss eben-
falls festgestellt werden wo und wie preisgünstiger Wohnraum umgesetzte werden kann.

- Belebte Quartiere und Gemeindezentren (öffentlicher Raum stärker nutzen)
- Städtebauliche und architektonische Qualität
-	Attraktive	Landschaftsräume	und	der	Erhalt	von	Landwirtschaftsflächen
- Positive Umweltbilanz (Prinzip der „kurzen Wege“)
- Verbesserte Infrastrukturausnutzung (gute ÖV-Erschliessung)2

Quellen:  1: Bevölkerungsszenarien 2015-2045, Medienmitteilung 12 Mai 2016, Lustat

 2: Arbeitshilfe Siedlungsentwicklung nach innen, S.4-5, RAWI
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1.3 Preisgünstiger Wohnraum

„Mit dem dringlichen Postulat Nr. 655/2015 wird der Gemeinderat gebeten, Planungszonen für preis-
günstigen Wohnraum festzulegen. Für die provisorischen Nutzungsvorschriften soll eine um 20% 
höhere Ausnutzung zugelassen werden, wenn der Bauherr preisgünstigen Wohnraum realisiert oder 
zu dessen Erhalt beiträgt. Preisgünstiger Wohnraum heisst 25% unter der Marktmiete.“3

Instrumente:4

Ausnützungsbonus gekoppelt an preisgünstigen Wohnraum:
- Mit Gestaltungs- und Bebauungsplänen soll Parzellen übergreifend das Quartier weiterentwickelt 
werden. Um wirklich preisgünstigen Wohnraum herstellen zu können muss die momentane Ausnüt-
zung	verdoppelt	werden.	Wenn	dieser	Ausnützungsbonus	beansprucht	wird,	verpflichtet	sich	der	
Eigentümer preisgünstigen Wohnraum umzusetzen. 
Somit soll die soziale Durchmischung gewährleistet werden. Ausnützungsbonus kann mit höherer AZ/
ÜZ, Gebäudehöhe, -länge, grösseren Gebäudetiefen, verkleinern der Grenz- und Gebäudeabstände 
erreicht werden.

 Anwendung bei „Erneuern“ von Quartieren:
 - Beispiel 1: zwei EFH-Eigentümer entscheiden sich ihre Parzellen gemeinsam zu überbauen,  
	 mit	Gestaltungsplan	erhalten	sie	eine	höhere	Ausnützung,	dabei	verpflichten	sie	sich	zum	Beispiel		
 für das Erstellen von je einer 2.5 und 3.5 Zimmer Wohnung welche unter der üblichen Marktmiete  
 vermietet werden. 

 - Beispiel 2: EFH-Eigentümer möchte An-, Umbauen, mit Gestaltungsplan erhält der Eigentümer  
	 eine	höhere	Ausnützung,	verpflichtet	sich	aber	für	das	Erstellen	einer	Einlegerwohnung	(2.5,	3.5		
 Zi-Whg), vorher lebten vielleicht zwei Personen in diesem Gebäude -> neu sind es 3-4 Personen,  
 50 – 100% Verdichtung.

 Anwendung bei „Weiterentwickeln / Umstrukturieren“ von Quartieren:
 - Auch hier soll der Ausnützungsbonus Anreize für Parzellen übergreifende Planung erzeugen.

Zinsgünstige/ zinslose Darlehen:
- Eigentümer / Baugenossenschaften erhalten zinsgünstige/ zinslose Darlehen wenn sie sich für preis-
günstigen Wohnungsbau bereit erklären. Bei Neubauten/ Sanierungen erhalten die Grundeigentümer 
zinsgünstige Darlehen für die Umsetzung von einem gewissen Anteil an preisgünstigen Wohnungen. 

Land im Baurecht und zinsgünstige Darlehen:
 - Die Gemeinde stellt einer Baugenossenschaft Land im Baurecht und ein zinsgünstiges Darlehen zur 
Verfügung.

Gemeinde baut eigene Wohnungen:
Gemeinde baut auf kommunalem Land Wohnungen und vermietet diese preisgünstig.

Mietzinsbeiträge:
Gemeinde	richtet	direkte	Beiträge	an	die	Mietkosten	von	Haushalten	in	bescheidenen	finanziellen	
Verhältnissen aus.

Zone für preisgünstiger Wohnraum:
In der Nutzungsplanung werden Zonen für preisgünstigen Wohnraum vorgesehen. In diesem Bereich 
muss einen gewissen Anteil an preisgünstigen Wohnungen entstehen.

Quellen:  3: Wohnraumpolitik, preisgünstiger Wohnraum, Lengacher Emmenegger Partner AG

 4: Preisgünstiger Wohnraum, ein Baukasten für Städte und Gemeinden, BWO, November 2013
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1.4 ÖV-Güteklassen

S-Bahn Haltestelle Horw:  Haltestellenkategorie:   III  (Bahnlinie, 15 Min Intervall)
    ÖV-Güteklassen:  < 300m = B, -500m = C, -750m = D

VBL Buslinie 20:  Haltestellenkategorie:  III   (Busse, 6-9 Min. Intervall)
(bis Horw-Zentrum)  ÖV-Güteklassen:  < 300m = B, -500m = C, -750m = D 
   

VBL Buslinie 20:  Haltestellenkategorie:   IV   (Busse, 10-19 Min. Intervall)
(ab Horw-Zentrum –   ÖV-Güteklassen:  < 300m = C, -500m = D, -750m = keine
Horw, Spies.)    

VBL Buslinie 20:  Haltestellenkategorie:  IV   (Busse, 20-39 Min. Intervall)
(ab Horw-Zentrum Richtung ÖV-Güteklassen:  < 300m = D, -500m = keine, -750m= keine 
Ennethorw / Technikumstr.)  

VBL Buslinien: 14, 16, 21 Haltestellenkategorie:  III   (Busse, 6-9 Min. Intervall)
(Horw-Bahnhof, Horw-  ÖV-Güteklassen:  < 300m = B, -500m = C, -750m = D
Steinibach)

Abbildung 2: ÖV-Güteklassen gemäss Haltestellenkategorien und Distanz zur Haltestelle. (Quelle: Reisezeiten und ÖV Güteklassen, ARE)

Abbildung 1: Haltestellenkategorien gemäss Art der Verkehrsmittel und Kursintervall. (Quelle: Reisezeiten und ÖV Güteklassen, ARE)
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Abbildung 3: ÖV-Güteklassen gemäss Tabellen des Bundesamt für Raumentwicklung ARE, eigene Darstellung
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2 Grundlagen für die Quartieranalyse

2.1 Quartieraufteilung

1    Schiltmatt - Neumatt

2    Riedmatt

3    Rank - Brunnmatt

4    Winkelhalde - Dormenstr.

5    Steine - Bifang

6    Sternenried

7    Äbenau

8    Pilatushang

9    Langmatt

10  Grütried

11  Wegmatt

12  Bachstrasse

13  Brändistr. - Wegmattstr.

14  Änziried - Brändi

15  Kantonsstrasse

16  Stirnrüti - Sonnsyterain

17  Oberdorf

Bei der Bestimmung des Quartierperimeters wurden die heutigen Strukturen beachtet. Berücksichtigt 
wurden	dabei	funktionale	und/	oder	räumliche	Bezüge.	Weiter	mit	eingeflossen	sind	Bebauungstypolo-
gien und/ oder ein bestimmtes städtebauliches Grundmuster. Auf die historisch gewachsenen Struktu-
ren wurde ebenfalls Rücksicht genommen.

Die planungsrechtlichen Grundlagen wurden dabei nicht berücksichtigt. Es wurde zum Beispiel keine 
Rücksicht auf die vorherrschenden Zonengrenzen des Zonenplanes genommen. 
Gebiete mit aktuellen Bebauungsplänen und Entwicklungskonzepte wurden absichtlich nicht für die 
Quartieranalyse ausgewählt. Dies betrifft die Bebauungspläne „Horw-Mitte, „Dorfkern-Ost“, „Dorf-
kern-Süd“, „Kernzone Winkel“ sowie die Entwicklungsgebiete „HSLU“ und „Ennethorw“.

Abbildung 4: Quartieraufteilung, eigene Darstellung
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2.2 Indikatoren

Lage: 
Zentrumsnähe, Terrain, Aussicht, Nähe zu Strassen/ Bahnlinie 

Mobilität:
- MIV
- ÖV-Güteklasse 
- Fuss- Radwegnetz 
- Einkaufsmöglichkeiten 

Bebauungstypologie: 
MFH, EFH, Reihenhäuser, Zeilenbau, offene Bauweise, Blockrand, Geschossigkeit, Dachlandschaft 
etc.

Bebauungszustand:
Fassade,	gepflegter	Aussenraum,	Fenster,	Dach,	(Baualter),	Sanierung/Abriss

Grün-, Freiräume:
Qualität der Grün- und Freiräume (Vielfalt, Naturnah etc.)
Quantität der Grün- und Freiräume (sind unbebaute Flächen vorhanden)
Parkplätze

Städtebauliche Qualität/ Ortsbild:
Sind die Gebäude städtebauliche aufeinander abgestimmt ?
Durch Eingriffe bestehende Strukturen gestärkt/ beschädigt ?
Aufwertung mit Eingriff/ Innenentwicklung ?

LuBat Daten (siehe Tabelle im Anhang):
Angegeben wird die Abweichung vom Mittelwert der verwendeten „Zonenschilder“. Jene Zonenschil-
der die nicht im Betrachtungsperimeter liegen (z.B. Bebauungspläne, Halbinsel etc.) wurden nicht 
miteingerechnet.
Ein Quartier besteht oft aus mehreren „Zonenschilder“. Von diesen „Zonenschildern“ wird der Mittel-
wert	(Durchschnitt)	angegeben.	Es	wurden	nur	jene	Zonenschilder	berücksichtigt,	welche	grossflächig	
im zu untersuchendem Quartier liegen. 

Mittelwerte über den ganzen Betrachtungsperimeter:

Einwohner pro Hektar (Ständige Einwohner/ Fläche)    66.1 E/ha
Wohnungen pro Hektar (alle Wohnungen/ Fläche):     39.06 Wg/ha
Wohnfläche	pro	Hektar	(Wohnfläche	„ständig	Besetzt/	Fläche):		 	 	 3151	m2/ha
Wohnungsbelegung (Ständige Einwohner/ Wohnungen „ständig Besetzt): 2.2 E/Wg

Weitere Entwicklung (Chancen):
Zukünftige Entwicklung, Verdichtungspotenzial, urbanes Quartier, Durchmischung, preisgünstiger 
Wohnraum

Risiko:
Quartier Identität in Gefahr, Segregation etc.

Anreize:
Raumplanerische Anreize

Realisierungschance/ Umsetzung: 
Eigentümerstruktur, Baugenossenschaften etc.
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Positiv = für Innenverdichtung
Negativ = gegen Innenverdichtung

Begründung Gesamtbewertung

1 
Schiltmat- 
Neumatt

Positiv:	qualitativ	hochwertige	Grün-	und	Freiräume,	durchmisch-
tes Quartier fördern.
Negativ: Dezentrale Lage (Hanglage), nicht optimale ÖV-Anbin-
dung, komplexe Eigentümerstruktur, mit verdichten wird die Aus-
sicht verbaut, Quartiercharakter könnte verloren gehen, bereits 
attraktive Wohnlage.

2 
Riedmatt

Positiv: sehr zentrale Lage, gute ÖV-Anbindung, viele sanie-
rungsbedürftige	Zeilenbauten,	quantitative	Grün-	und	Freiräume	
vorhanden, Potenzial für Urbanes durchmischtes Quartier, z.T. 
sind Baugenossenschaften Eigentümer, Naherholungsgebiet 
„Dorfbach, Potenzial für gutes Fuss- und Radwegnetz.
Negativ:	qualitative	Mängel	bei	Grün-	und	Freiräume,	verlust	von	
günstigen Wohnungen, verlust von Quartiercharakter, bereits 
hohe Einwohnerdichte, Wohnungsdichte und realisierte Wohn-
fläche.

3
Rank- 
Brunnmatt

Positiv: zwischen See und Freizeitanlage gelegen, viele sa-
nierungsbedürftige	Bauten,	quantitative	Grün-	und	Freiräume	
vorhanden, städtebauliche Mängel vorhanden, Potenzial bei 
Einwohnerdichte und Wohnungsbelegung, Naherholungsgebiet 
„Dorfbach“, Potenzial für gutes Fuss- und Radwegnetz.
Negativ: momentan noch nicht gut erschlossen (Öv), fehlende 
Vielfalt von Grün- und Freiräumen, verlust von günstigen Woh-
nungen, Verlust von Quartiercharakter, bereits hohe Wohnungs-
dichte	und	Wohnfläche	pro	Hektar.

4
Winkelhalde-
Dormenstrasse

Positiv: sanierungsbedürftige Bauten vorhanden, hohe Vielfalt an 
Grün- und Freiräumen, sehr tiefe Einwohnerdichte, Wohnungs-
dichte	und	realisierte	Wohnfläche.

Negativ: dezentrale Lage(Hanglage), nicht gut erschlossen (Öv), 
viele EFH, komplexe Eigentümerstruktur, bereits hohe Woh-
nungsbelegung, bereits attraktive Wohnlage

3 Eignung der Quartiere für die Siedlungsentwicklung 
 nach innen

In der nachfolgender Tabelle wurden die Quartiere für deren Eignung für die Siedlungsentwicklung 
nach innen bestimmt. Um diese Eignung festzustellen wurden die untersuchten Themen in Kategorien 
zugeteilt. Diese Kategorien reichen von „sehr gute Eignung für eine Siedlungsentwicklung nach innen“ 
bis zu „keine/ bedingte Eignung“. 
Folgende Themen sind in der Tabelle dargestellt: Lage, Mobilität, Bebauungstypologie, Bebauungszu-
stand, Grün- und Freiräume, städtebauliche Qualität, Eignung für preisgünstigen Wohnraum, weitere 
Entwicklung (Chancen), Risiko und Realisierungschance/ Umsetzung. Mit der Gesamtbewertung kann 
herausgelesen werden, welcher Strategieansatz für dieses Quartier anzustreben ist (siehe Kap. 4). 
Im Abschnitt „Begründung Gesamtwertung“ werden kurz die wichtigsten Faktoren für bzw. gegen eine 
Siedlungsentwicklung nach innen erwähnt.

Die gesamte Bewertung basiert auf der Quartieranalyse (siehe Kap. 5) und erfolgt zum grössten Teil 
auf subjektiver Basis.

Abbildung 5: Zusammenstellung der Quartiere für „eignung der Quartiere für die Siedlungsentwicklung nach innen“, eigene Darstellung 

(Quelle: Arbeitshilfe Siedlungsentwicklung nach innen, S.17)
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Positiv = für Innenverdichtung
Negativ = gegen Innenverdichtung

Begründung Gesamtbewertung

5
Steine - Bifang

Positiv: nähe zu Hochschule, einigermassen zentrumsnah, einige 
sanierungsbedürftige	Bauten,	quantitative	Grün-	und	Freiräume	
vorhanden, städtebauliche Mängel vorhanden, tiefe Wohnungsbe-
legung, liegt an Autobahnpark und SüdAllee (geplant).
Negativ: nicht gut erschlossen (Öv-Güteklasse C-D), zum Teil 
fehlende Vielfalt von Grün- und Freiräumen, verlust von günstigen 
Wohnungen, Verlust von Quartiercharakter, bereits hohe Einwoh-
nerdichte,	Wohnungsdichte	und	realisierte	Wohnfläche,	fehlende	
Einkaufsmöglichkeit.

6
Sternenried

Positiv: sehr zentrale Lage, gute ÖV-Anbindung (Güteklasse B), 
quantitative	Grün-	und	Freiräume	vorhanden,	städtebauliche	
Mängel vorhanden, liegt an geplanter SüdAllee.
Negativ:guter baulicher Zustand, zum Teil fehlende Vielfalt von 
Grün- und Freiräumen, Verlust von Quartiercharakter, bereits 
hohe	Einwohnerdichte,	Wohnungsdichte,	realisierte	Wohnfläche	
und Wohnungsbelegung.

7
Äbenau

Positiv: sehr zentrale Lage, mässige ÖV-Anbindung (Güteklasse 
B-C),	quantitative	Grün-	und	Freiräume	vorhanden,	städtebauli-
che Mängel vorhanden, tiefe Einwohnerdichte, Wohnungsdichte 
und	realiserte	Wohnfläche.
Negativ:guter baulicher Zustand, zum Teil fehlende Vielfalt von 
Grün- und Freiräumen, Verlust von lokalem Gewerbe.

8
Pilatushang

Positiv: Wohnblöcke auf grosser Parzelle (Potenzial zur Veridch-
tung), tiefe Einwohnerdichte, Wohnungsdichte und realisierte 
Wohnfläche.
Negativ: dezentrale Lage(Hanglage), nicht gut erschlossen (Öv), 
guter baulicher Zustand, fehlende Qualität der Grün- und Freiräu-
me (bei Wohnblöcke), sonst sehr attraktive Wohnlage, viele neue 
Überbauungen.

9
Langmatt

Positiv: sehr zentrale Lage, gute ÖV-Anbindung(Güteklasse B), 
viele sanierungsbedürftige Bauten, Potenzial für Urbanes durch-
mischtes Quartier, z.T. grosse Parzellen (gut für preisgünstiger 
Wohnungsbau), z.T. sind Baugenossenschaften Eigentümer,
Potenzial für gutes Fuss- und Radwegnetz, städtebauliche Män-
gel vorhanden.
Negativ:	qualitative	Mängel	bei	Grün-	und	Freiräume,	Stand-
ort kann für aktuelles Gewerbe zu teuer werden, bereits hohe 
Einwohnerdichte,	Wohnungsdichte,	realisierte	Wohnfläche	und	
Wohnungsbelegung.

10
Grütried

Positiv: zentrale Lage, mässige ÖV-Anbindung (Güteklasse B-C), 
Potenzial für urbanes Gewerbe- und Einkaufsgebiet, sehr Zentral 
-> Eigentümer könnten grosse Interesse an Verdichtung haben,
(Autobahnanschluss), liegt an Autobahnpark (geplant)
Negativ: mehrheitlich guter baulicher Zustand, fehlende Qualität 
der Grün- und Freiräume, Standort kann für aktuelles Gewerbe zu 
teuer	werden,	verlust	des	„EFH-Gartenstadtquartier“.

11
Wegmatt

Positiv:sehr zentrale Lage, gute ÖV-Anbindung (Güteklasse B), 
viele nicht überbaute Flächen, hohe Qualität an Grün- und Frei-
räume, Potenzial für Urbanes Gebiet mit Gewerbe-, Einkauf- und 
Freizeiteinrichtung, z.T. grosse Parzellen, tiefe Wohnungsdichte 
und	realisierte	Wohnfläche	
Negativ: mehrheitlich guter baulicher Zustand, EFH vorhanden, 
verlust von „Gartenstadt“ Quartier, Standort kann für aktuelles 
Gewerbe zu teuer werden.

Abbildung 5: Zusammenstellung der Quartiere für „eignung der Quartiere für die Siedlungsentwicklung nach innen“, eigene Darstellung
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Positiv = für Innenverdichtung
Negativ = gegen Innenverdichtung

Begründung Gesamtbewertung

12
Bachstrasse

Positiv: sehr zentrale Lage, gute ÖV-Anbindung (Güteklasse B), 
viele sanierungsbedürftige Zeilenbauten, durchschnittliche reali-
sierte	Wohnfläche,	quantitative	Grün-	und	Freiräume	vorhanden,	
Potenzial für Urbanes durchmischtes Quartier, Baugenossen-
schaften sind Eigentümer, Eignung für preisgünstiger Wohnraum,
Potenzial für gutes Fuss- und Radwegnetz.
Negativ:	z.T.	qualitative	Mängel	bei	Grün-	und	Freiräume,	Verlust	
von günstigen Wohnungen, Standort kann für aktuelles Gewerbe 
zu teuer werden, bereits hohe EInwohnerdichte

13 
Brändistrasse-
Wegmatt

Positiv: Zentrale Lage, mässig gute ÖV-Anbindung (Güteklassen 
B-C) , einige sanierungsbedürftige Bauten, tiefe Wohnungsdichte 
und	realisierte	Wohnfläche,	durchschnittliche	Einwohnerdichte,	
quantitative	Grün-	und	Freiräume	vorhanden,	hohe	qualitative	
Grün- und Freiräume,
Negativ: hauptsächlich EFH Siedlung (Gartenstadt), Verlust von 
Quartiercharakter, oft guter baulicher Zustand, gute städtebau-
liche Qualität (Vorort - Gartenstadtcharakter), nicht geeignet für 
Preisgünstiger Wohnraum, komplexe Eigentümerstruktur,

14 
Änziried -
Brändi

Positiv: sehr Zentrale Lage, sehr gute ÖV-Anbindung (Güteklas-
se	B),	quantitative	Grün-	und	Freiräume	vorhanden,	Potenzial	
für Urbanes durchmischtes Quartier, Bezug zu Kantonsstr. und 
Krienserstr. schaffen (Mischzone). Potenzial für gutes Fuss- und 
Radwegnetz.
Negativ:	z.T.	qualitative	Mängel	bei	Grün-	und	Freiräume,	Verlust	
von günstigen Wohnungen, bereits hohe Einwohnerdichte/ reali-
sierte	Wohnfläche

15
Kantonsstrasse

Positiv: Zentrum, gute ÖV-Anbindung (Güteklasse B), z.T. in 30er 
Zone, einige unternutze Flächen, sanierungsbedürftige Bauten 
vorhanden, Freiräume für Verdichtung vorhanden, Bezug zur 
Strasse attraktiver gestalten, gute eignung für preisgünstien 
Wohnraum (parzellenübergreiffend). 
Negativ: fehlende Vielfalt von Grün- und Freiräumen, verlust von 
günstigen Wohnungen, Verlust von „Dorfcharakter, historische 
Bauten vorhanden, bereits hohe Einwohnerdichte, Wohnungs-
dichte	und	realisierte	Wohnfläche.

16
Stirnrüti -
Sonnsyterain

Positiv:	qualitativ	hochwertige	Grün-	und	Freiräume,	durchmisch-
tes Quartier fördern, tiefe Einwohnerdichte, Wohnungsdichte und 
realisierte	Wohnfläche.

Negativ: Dezentrale Lage (Hanglage), nicht optimale ÖV-Anbin-
dung, komplexe Eigentümerstruktur, mit verdichten wird die Aus-
sicht verbaut, Quartiercharakter könnte verloren gehen, bereits 
attraktive Wohnlage.

17
Oberdorf

Positiv:	qualitativ	hochwertige	Grün-	und	Freiräume,	durchmisch-
tes Quartier fördern, tiefe Einwohnerdichte, Wohnungsdichte und 
realisierte	Wohnfläche

Negativ: Dezentrale Lage (Hanglage), nicht optimale ÖV-Anbin-
dung, komplexe Eigentümerstruktur, mit verdichten wird die Aus-
sicht verbaut, Quartiercharakter könnte verloren gehen, bereits 
attraktive Wohnlage

Sehr gute Eignung

mässige Eignung

keine/ Bedingte Eignung

gute Eignung

Abbildung 5: Zusammenstellung der Quartiere für „eignung der Quartiere für die Siedlungsentwicklung nach innen“, eigene Darstellung
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4 Strategieansätze

Bewahren:

Der Bestand soll erhalten bleiben und wo nötig/ möglich saniert werden. Besonders zu beachten sind 
hier die historischen und schützenswerten Bauten. Bei diesem Strategieansatz wird keine höhere 
Dichte angestrebt. 

Erneuern:

Mit diesem Strategieansatz soll ein behutsamer Eingriff in die bestehenden Strukturen möglich wer-
den. Die Ursprungsnutzung bleibt weitgehend Erhalten und es wird lediglich eine geringe bis moderate 
quantitative	Entwicklung	angestrebt.	Dieser	Ansatz	kommt	in	Horw	vor	allem	in	Aussenquartieren	an	
Hanglagen zur Anwendung. Hauptsächlich bestehen diese Quartiere aus Einfamilienhäuser und kleine 
Mehrfamilienhäuser. Angestrebt wird hier eine massvolle Verdichtung der bestehenden Strukturen. 
Dies kann oft nur Parzellen übergreifend vollzogen werden. Eine moderate Erhöhung der bestehender 
Baudichte ist zu prüfen und wo möglich umzusetzen. Diese Quartiere sollen aber ihren ursprünglichen 
Charakter bewahren und nur punktuell Verdichtet werden.

Weiterentwickeln:

Die Strategie ermöglicht eine Erhöhung der bestehenden Dichte mehrheitlich im Umfang der heutigen 
BZR-Reserven. Sie orientiert sich aber weitgehend am Charakter und an der Siedlungsstruktur des 
Gebietes.	In	der	Gemeinde	Horw	kommt	dieser	Ansatz	bei	bestehenden	Wohn-	und	Arbeitsquartieren	
in Zentrumsnähe zur Anwendung. 

Umstrukturieren

Die Veränderung wird hier meist durch die Neunutzung ausgelöst. Der Spielraum betreffend Typologie 
und Dichte ist gross. Die maximale Dichte gemäss BZR wird erreicht, die Erhöhung darüber hinaus ist 
fallweise möglich. Der Strategieansatz „Umstrukturieren“ setzt eine zentrale Lage sowie grosses Po-
tenzial für ein Urbanes Quartier voraus. Auf die Gemeinde Horw betrachtet ist eine gute ÖV-Erschlies-
sung ebenfalls von zentraler Bedeutung.

Quelle: Räumliche Entwicklungsstrategie Stadt Zürich, S. 58-62
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4.1 Übersichtskarte

Abbildung 6: Übersichtskarte der Quartiere mit angabe des Strategieansatzes, eigene Darstellung
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4.2 Tabelle
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neue 
Nutzungsmischung

 Fokussierung auf neue 
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hohe Entwicklung
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hochwertige Strukturen 
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quantitative Entwick-
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/
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de
ru

ge
n Identität des Raumes 
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komplexe 
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Erhalt des Ortsbildes

Identität des Raumes, 
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Abbildung 7: Tabelle der Strategieansätze, eigene Darstellung (Quelle: Arbeitshilfe Siedlungsentwicklung nach innen, S. 22)



16

Grundlage zur Überarbeitung des räumlichen Gesamtkonzepts - Talboden Horw 15.07.2016

5 Quartieranalyse

Lage:
Östlich des Ortszentrums an westlicher Hanglage, Aussicht auf Pilatus/ Talboden 
Horw und z.T. See 

Mobilität:
- MIV orientiert, viele Parkplätze am Strassenrand, ganzes Quartier in 30er Zone
- ÖV-Güteklasse B-C 
- Keine nennenswerte Fuss- und Radwege 
- Nächste Einkaufsmöglichkeiten im Ortszentrum

Bebauungstypologie:
Terrassen	MFH,	MFH,	Reihenhäuser,	wenige	EFH,	MFH-Gebäude	oft	Flachdächer,	Wohnquartier

Bebauungszustand:
Die meisten Gebäude sind in gutem Zustand.
 
Grün- und Freiräume:
Wenig Grün- und Freiräume für Verdichtung vorhanden, Qualitativ hohe Grün- Freiräume, hoher Be-
stand an Hecken, Büsche und Bäume, Spielplätze etc. vorhanden.

Städtebauliche Qualität/ Ortsbild:
„Vorort“ Charakter, mit gewissem Abstand und Ruhe, meist attraktive Aussenräume.

LuBat Daten:
Datennr.: 4594, 22323, 28272, 24969
- Einwohner pro Hektar (E/ha):  Durchschnitt   62 E/ha
- Wohnungen pro Hektar (Wg/ha):  unter dem Durchschnitt  32 Wg/ha
-	Wohnfläche	pro	Hektar	(m2/ha):		 Durchschnitt		 3180	m2/	ha
- Wohnungsbelegung (E/Wg):  Durchschnitt  2.3 E/Wg

Weitere Entwicklung (Chance):
Quartiercharakter bewahren, massvolle Nachverdichtung erstrebenswert (Vor allem bei EFH)
Siedlungsrand aufwerten und stärken, Zentrumswirkung an Hauptstrasse fördern (Mischnutzung Woh-
nen/ Gewerbe etc.), offene Bauweise erhalten und Durchlässigkeit gewährleisten.

Risiko:
Quartiercharakter zerstören -> es kann davon ausgegangen werden, dass jetzige Bewohner zufrieden 
mit ruhiger/ nicht stark zersiedelter Siedlungsstruktur sind.

 
 
 
 
 
 

1 Schiltmatt - Neumatt
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Abbildung 8: typische Bebauung in der Neumattstrasse, gute Qualität der Grün- und Freiräume

Abbildung 9: typische Bebauung in der Neumattstrasse, Aussicht auf Talboden Horw und Pilatus

Anreize:
Ausnützungsbonus gekoppelt an preisgünstigen Wohnraum:
Bei	Parzellenzusammenlegung	höhere	Ausnützung	(mit	Gestaltungsplan),	Verpflichtung	zu
Teilweisen preisgünstigen Wohnungen (Wohnungsgrösse Begrenzung/ Mietobergrenze) -> Soziale 
Durchmischung fördern. Vor allem bei kleinen Parzellen und EFH.

Realisierungschance/ Umsetzung: 
Schwierig, da komplexe Eigentümerstruktur
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Lage:
Südlich des Ortszentrums, südöstlich des Entwicklungsgebiets „Horw-Zentrum“, 
im	Osten	durch	Dorfbach/	Steinibach	begrenzt,	flaches	Terrain,	liegt	westlich	der	
Kantonsstrasse.

Mobilität:
- MIV orientiert, viele Parkplätze am Strassenrand, 
- ÖV-Güteklasse B-C
- Fussweg entlang Dorfbach/ Steinibach (Promenadenweg), Radweg entlang der Kantonsstrasse 
- Nahe Einkaufsmöglichkeiten

Bebauungstypologie:
Viele 3-4 geschossige Zeilenbauten mit Satteldach, offene Baustruktur, (ca. 50er - 70er Jahre) wenige 
EFH,	an	Kantonsstrasse	Mischnutzung,	sonst	Wohnquartier

Bebauungszustand:
Viele Bauten sind sanierungsbedürftig, Gebäude haben sich zum Teil abgesenkt, einige neuere Bau-
ten sind in gutem Zustand. 

Grün- und Freiräume:
Viele Grün- und Freiräume für Verdichtung vorhanden, Fehlende Vielfalt von Grün- und Freiräume, da 
die	Freiräume	kaum	genutzt	sind	existiert	eine	schlechte	Aussenraumqualität.

Städtebauliche Qualität/ Ortsbild:
Obwohl viele ähnliche/ einheitliche Bauten vorhanden sind, existiert nur ein schwaches Zusammen-
spiel der einzelnen Bauten. Durch Zentrale/ mehrheitlich ruhige Lage viel Potenzial, mit der Papier-
mühle besitzt das Quartier eine wichtige Kultureinrichtung. Dorfbach wirkt als Trennung zwischen den 
Quartieren.

LuBat Daten:
Datennr: 22841, 21559 (lieg mehrheitlich im Quartier 2, Brunnmatt-Quartier (vom Quartier 3) ist hier 
eingerechnet)
- Einwohner pro Hektar (E/ha):  sehr hoch  122 E/ha
- Wohnungen pro Hektar (Wg/ha):  sehr hoch   79 Wg/ha
-	Wohnfläche	pro	Hektar	(m2/ha):		 hoch		 5079	m2/ha	
- Wohnungsbelegung (E/Wg):  unter dem Durchschnitt  1.9 E/Wg 

Weitere Entwicklung (Chance):
Urbanes	Quartier	mit	hoher	Aussenraum-	und	Freiraumqualität	(nähe	zu	Dorfbach	besser	nutzen,	
aufwerten, Querungen), funktionale/ soziale Durchmischung fördern (Alterswohnungen, preisgünstige 
Wohnungen, Arbeiten, Wohnen) ÖV orientierte Wohnsiedlung mit gutem Fahrrad- und Fusswegnetz 
zu Bahnhof, See und Zentrum. Oft nur Parzellen übergreifend umsetzbar. Sehr gut geeignet für Quar-
tiererneuerungszone, Quartier mit Strassenraumgestaltung und Freiraumkonzept aufwerten. Bezug zu 
Kantonsstrasse schaffen (Vorbereich der Gebäude etc., EG publikumsorientierte Nutzung).

Risiko:
Günstige,	Einfache	Wohnverhältnisse	können	verloren	gehen,	finanziell	Schwache	Haushalte	werden	
so „ausgemustert“ (Segregation).

2 Riedmatt
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Anreize:
- Ausnützungsbonus gekoppelt an preisgünstigen Wohnraum: 
mit Gestaltungs- und Bebauungsplänen soll Parzellen übergreifend das Quartier weiterentwickelt 
werden
- Zinsgünstige/ zinslose Darlehen
- Baugenossenschaften fördern 

Realisierungschance/ Umsetzung: 
Zwei Parzellen im Besitz einer Baugenossenschaft, sehr Zentrale Lage -> Eigentümer könnten Inter-
esse an Verdichtung haben.

Abbildung 10: Zeilenbauten in der Riedmattstrasse, wenig kleine Fenster, im EG kein Zugang zu 

Aussensitzplätze

Abbildung 11: Zeilenbauten in der Brunnmattstrasse, kaum genutzte Aussenräume
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Lage:
Südliches Quartier von Horw, liegt nördlich von See, Steinibachried und Freizeit-
anlage	Seefeld,	Steinibach	durchquert	das	Quartier	in	Nord-Süd	Richtung,	liegt	an	
Kantonsstrasse,	flaches	Terrain.

Mobilität:
- MIV orientiert, viele Parkplätze am Strassenrand,  
- ÖV-Güteklasse C-D
-	Radweg	durchquert	Quartier	in	Ost-West	Richtung,	Fussweg	in	Süd-Nord	Richtung	am	Steinibach,
- Keine nahen Einkaufsmöglichkeiten

Bebauungstypologie:
Viele bis zu 8 geschossige MFH-Gebäude mit Flachdächer, vereinzelt auch EFH und einige ca. 3 
geschossige Reihen-MFH (Satteldächer), es herrscht fast nur Wohnen vor.

Bebauungszustand:
Viele Bauten sind sanierungsbedürftig, einige neuere Bauten in gutem Zustand. 

Grün- und Freiräume:
Viele Freiräume für Verdichtung vorhanden, fehlende Vielfalt von Grün- und Freiräume, kaum Aussen-
raumqualität,	auch	die	Strassen	wirken	nicht	wie	Quartierstrassen.	z.T.	keine	Sitzplätze	in	EG-Woh-
nungen vorhanden, die Grün- und Freiräume sind aber sehr unterschiedlich -> bei kleineren MFH und 
EFH	oft	gute	Grünflächen	etc.		

Städtebauliche Qualität/ Ortsbild:
z.T. einheitliche Typologien erkennbar, trotzdem willkürliche Ansammlung von verschiedenen Gebäu-
de.

LuBat Daten:
Datennr.: 22936, 13405, 28441, ‚21559‘ (ohne Brunnmatt – da keine eigene Daten für dieses Quartier 
vorhanden sind)
Einwohner pro Hektar (E/ha):  Durchschnitt  63 E/ha 
Wohnungen pro Hektar (Wg/ha):   über dem Durchschnitt  51.6 Wg/ha
Wohnfläche	pro	Hektar:		 über	dem	Durchschnitt		 3406	m2/ha
Wohnungsbelegung (E/Wg):  tief  1.7 E/Wg

Weitere Entwicklung (Chance):
Nähe zu See und Freizeit,- Sportanlage gute Voraussetzung für eine Quartieraufwertung/ Verdichtung, 
Steinibach kann hohes Potenzial für ein zukünftiges Naherholungsgebiet im Zentrum des Quartiers 
darstellen. Zum Teil grosse Parzellen welche noch Potenzial für Verdichtung bieten, Quartier mit Stras-
senraumgestaltung und Freiraumkonzept aufwerten. 

Risiko:
Günstige,	Einfache	Wohnverhältnisse	können	verloren	gehen,	finanziell	Schwache	Haushalte	werden	
so	„ausgemustert“	(Segregation).	Viele	verschiedene	Eigentümer,	vor	allem	mit	EFH-Besitzer	Konflikte	
möglich.

3 Rank - Brunnmatt
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Anreize:
- Ausnützungsbonus gekoppelt an preisgünstigen Wohnraum: 
mit Gestaltungs- und Bebauungsplänen soll Parzellen übergreifend das Quartier weiterentwickelt 
werden.
- Zinsgünstige/ zinslose Darlehen
- Baugenossenschaften fördern 

Realisierungschance/ Umsetzung: 
Zum	Teil	befinden	sich	die	Gebäude	in	der	Riedschutzzone

Abbildung 12: 8 geschossiges MFH in der Seefeldstrasse, kein Bezug zum Panoramaweg

Abbildung 13: Blick Richtung Norden (Steinibach und Promenadenweg), gute Qualität der Grün- 

und Freiräume
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Grundlage zur Überarbeitung des räumlichen Gesamtkonzepts - Talboden Horw 15.07.2016

Lage: 
Südöstlich des Ortszentrums an Süd/ West Hanglage, im Übergang zur Halbinsel 
Horw, Aussicht auf Pilatus und z.T. See, Quartier grenzt an See.  

Mobilität:
- MIV orientiert, viele Parkplätze am Strassenrand, kein Durchgangsverkehr, sehr 
ruhige Lage  
- ÖV-Güteklasse D-keine 
- Rad- und Fussweg führt direkt am See entlang
- Keine nahen Einkaufsmöglichkeiten

Bebauungstypologie: 
Freistehende 2-3 geschossige Bauten (Satteldächer), meist EFH (50er-60er Jahre), einige Teras-
sen-MFH vorhanden mit Flachdächer, es herrscht ausschliesslich Wohnen vor.

Bebauungszustand:
Zum Teil sanierungsbedürftige Gebäude.

Grün-, Freiräume:
wenig	Freiräume	für	Verdichtungspotenzial,	viel	qualitativ	gute	Grün-	Freiräume,	hoher	Bestand	an	
Hecken, Büsche und Bäume.

Städtebauliche Qualität/ Ortsbild:
Historischer Kern „Winkel“ (Bebauungsplan), Nähe zu See/ Steinibachried, EFH Siedlung an ruhiger 
Lage,	z.T.	Seeblick,	hohe	Aussenraumqualität,	schmale	Quartierstrassen	mit	hoher	Aufenthaltsqualität

LuBat Daten:
Datennr.: 28358, 13254, 21440
Einwohner pro Hektar (E/ha):  tief  31 E/ha
Wohnungen pro Hektar (Wg/ha):  tief  16.8 Wg/ha
Wohnfläche	pro	Hektar	(m2/ha:		 tief		 1983	m2/ha
Wohnungsbelegung (E/Wg):   über dem Durchschnitt  2.5 E/Wg

Weitere Entwicklung (Chance):
Quartiercharakter bewahren, massvolle Nachverdichtung erstrebenswert (Vor allem bei EFH)
Siedlungsrand aufwerten und stärken, Umgang mit Nähe zu See und Steinibachried benötigt beson-
dere Vorsicht, offene Bauweise erhalten und Durchlässigkeit gewährleisten.

Risiko:
Quartiercharakter zerstören -> es kann davon ausgegangen werden, dass jetzige Bewohner zufrie-
den mit ruhiger/ nicht stark zersiedelter Siedlungsstruktur sind, da keine gute ÖV-Anbindung besteht, 
würde wahrscheinlich mit Verdichtung mehr MIV generiert.

4 Winkelhalde - Dormenstrasse
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Grundlage zur Überarbeitung des räumlichen Gesamtkonzepts - Talboden Horw 15.07.2016

Anreize:
Ausnützungsbonus gekoppelt an preisgünstigen Wohnraum:
Bei	Parzellenzusammenlegung	höhere	Ausnützung	(mit	Gestaltungsplan),	Verpflichtung	zu
Teilweisen preisgünstigen Wohnungen (Wohnungsgrösse Begrenzung/ Mietobergrenze) -> Soziale 
Durchmischung fördern. Vor allem bei kleinen Parzellen und EFH.

Realisierungschance/ Umsetzung: 
Schwierig, da komplexe Eigentümerstruktur

Abbildung 14: MFH mit Flachdächer in der Dormenstrasse (Hintergrund)

Abbildung 15: Winkelhalde, hohe Qualität von Grün- und Freiräume, (Quelle: google-streetview)
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Grundlage zur Überarbeitung des räumlichen Gesamtkonzepts - Talboden Horw 15.07.2016

Lage:
Westliches Quartier von Horw, östlich des Quartiers beginnt der Pilatushang, Liegt 
östlich der Überdeckten Autobahn A2, liegt westlich der HSLU, nach Westen leicht 
ansteigendes Terrain.

Mobilität:
- MIV orientiert, sehr viele Parkplätze am Strassenrand,
- ÖV-Güteklasse: C-D
- Liegt zwischen geplanter Süd-Allee und geplantem Autobahnpark
- Keine nahen Einkaufsmöglichkeiten

Bebauungstypologie:
Offene Bauweise, das Quartier wird von hohen bis zu 11 geschossigen MFH Gebäude geprägt. Es 
herrscht ausschliesslich Wohnen vor, die meisten Gebäude wurden in den 1960er/ 1970er Jahre 
erbaut.

Bebauungszustand:
Viele Bauten wirken sanierungsbedürftig, einige wurden schon saniert.

Grün- und Freiräume:
Viele Freiräume für Verdichtung vorhanden, sehr unterschiedliche Qualitäten der Aussenräume, einige 
Quartierteile weisen gute Frei- und Grünräume mit Spielplätzen etc. auf. Doch einige Freiräume sind 
ungenutzt.

Städtebauliche Qualität/ Ortsbild:
Auch hier sind  einheitliche Typologien erkennbar welche zusammen ein „eigenes“ Quartier bilden, 
trotzdem weist das Quartier eine schwache städtebauliche Qualität auf. oft weisen die Gebäude keine 
Aussensitzplätze auf, sehr Dicht bebaute Siedlung mit engen Quartierstrassen.

LuBat Daten:
Datennr.: 28453
Einwohner pro Hektar (E/ha):  sehr hoch  149 E/ha
Wohnungen pro Hektar (Wg/ha):  sehr hoch  71 Wg/ha
Wohnfläche	pro	Hektar	(m2/ha:		 hoch		 5150	m2/ha
Wohnungsbelegung (E/Wg):   Durchschnitt  2.1 E/Wg

Weitere Entwicklung (Chance):
Das Quartier liegt westlich des Entwicklungsgebiets „Horw-Mitte“. Durch diese zentrale Lage weist 
das Quartier ein grosses Potenzial für ein Urbanes Quartier auf. Der Standort direkt neben der Hoch-
schule für Technik und Architektur ergibt einen guten Wohnstandort für Studierende und Beschäftigte 
der Hochschule. Des Weiteren ist rund die Hälfte der Gebäude im Besitz einer Baugenossenschaft. 
Eine gute Anbindung an das Gebiet „Horw-Zentrum“ ist erstrebenswert. Aus diesen Gründen sollen in 
diesem Quartier die bisherigen Strukturen erhalten werden und massvoll weiterentwickelt werden. Das 
unterbringen eines Quartierladens wäre anzustreben. Liegt an der geplanten „Süd-Allee“, Freiraum-
konzept erstellen.

Risiko:
Auch	hier	besteht	die	Gefahr,	dass	einfache	und	günstige	Wohnungen	für	finanziell	schwache	Haus-
halte und Studenten verloren gehen. Deshalb ist es wichtig, dass bei Sanierungen und Neubauten 
Anreize für PG-Wohnungsbau geschaffen werden (vor allem für Baugenossenschaft), da keine gute 
ÖV-Anbindung besteht, würde wahrscheinlich mit Verdichtung mehr MIV generiert.

5 Steine - Bifang
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Grundlage zur Überarbeitung des räumlichen Gesamtkonzepts - Talboden Horw 15.07.2016

Anreize:
- Ausnützungsbonus gekoppelt an preisgünstigen Wohnraum: 
mit Gestaltungs- und Bebauungsplänen soll Parzellen übergreifend das Quartier weiterentwickelt 
werden.
- Zinsgünstige/ zinslose Darlehen
- Baugenossenschaften fördern 

Realisierungschance/ Umsetzung: 
Rund die Hälfte der Bauten sind im Besitz einer Baugenossenschaft, dies erhöht die Realisierungs-
chance von Parzellen übergreifenden Bauvorhaben. 

Abbildung 16: von der Technikumstrasse aus, im Hintergrund bereits sanierte Gebäude

Abbildung 17: Bebauung in der Schlundmatt, grosser offener Parkplatz im Vordergrund
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Grundlage zur Überarbeitung des räumlichen Gesamtkonzepts - Talboden Horw 15.07.2016

Lage:
Das Quartier liegt zwischen Horw-Zentrum und dem Quartier „Steine –Bifang“. 
Sehr	Zentrale	Lage,	flaches	Terrain.

Mobilität:
- Das Quartier ist im Bereich MIV zweigeteilt, die ältere Überbauung im Norden 
weist viele offene Parkplätze auf, in der neuen Wohnsiedlung hingegen existiert 
nur eine Tiefgarage. 
- ÖV-Güteklasse: B
- Grenzt an geplante „Süd-Allee“
- Nächste Einkaufsmöglichkeiten „Ortszentrum“

Bebauungstypologie:
Es sind zwei eigenständige Quartierstrukturen erkennbar, beide mit 4-5 geschossige MFH (die ältere 
Überbauung mit Satteldächer, die neue mit Flachdach), ausschliesslich Wohnen

Bebauungszustand:
Neubaugebiet, andere Überbauung Mitte 1980er Jahre erbaut, Guter baulicher Zustand.

Grün- und Freiräume:
mässig	Freiräume	für	Verdichtung	vorhanden,	das	Neubaugebiet	weist	eine	hohe	Aussenraumqualität	
auf, gutes Quartierzentrum, bei der etwas älteren Überbauung existieren bezüglich Grün- und Freiräu-
me Mängel. 

Städtebauliche Qualität/ Ortsbild:
Hohe Einwohnerdichte, vor allem neue Überbauung gute städtebauliche Qualität, obwohl die Bauten 
nur wenig Bezug auf die umliegende Bausubstanz nehmen. 

LuBat Daten:
Datennr.: 24344
Einwohner pro Hektar (E/ha):  sehr hoch 132 E/ha
Wohnungen pro Hektar (Wg/ha):  über dem Durchschnitt  53 Wg/ha
Wohnfläche	pro	Hektar	(m2/ha:		 über	dem	Durchschnitt			 3846	m2/ha
Wohnungsbelegung (E/Wg):  hoch 2.7 E/Wg

Weitere Entwicklung (Chance):
Das Quartier liegt unmittelbar neben dem Entwicklungsgebiet „Horw-Mitte“. Guter Anschluss an den 
ÖV, Weiterentwicklung der bisherigen Strukturen ist erstrebenswert, die Überbauung aus der 80er 
Jahre weist Potenzial zur Verdichtung auf (z.T. grosse Parzelle, Parkplätze sollen in Einstellhallen 
verschwinden -> ergibt mehr überbaubare Fläche), sehr grosses Potential dank optimaler Lage, kann 
zum Teil als Vorbild für die umliegenden Quartiere betrachtet werden. Das Quartier muss bei der 
Planung von „Horw-Mitte“ miteinbezogen werden um eine gemeinsame städtebauliche Qualität zu 
erreichen. 

Risiko:
Durch das Projekt „Horw-Mitte“ besteht die Gefahr, dass dieses Quartier seinen „ruhigen“ Charakter 
verliert.

6 Sternenried
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Grundlage zur Überarbeitung des räumlichen Gesamtkonzepts - Talboden Horw 15.07.2016

Anreize:
- Ausnützungsbonus gekoppelt an preisgünstigen Wohnraum:  

Realisierungschance/ Umsetzung: 
Schwierig, da die meisten Gebäude in gutem – sehr gutem Zustand sind.
Sehr Zentral -> Eigentümer könnten deshalb grosses Interesse an Verdichtung haben 

Abbildung	18:	MFH	in	der	Sternenried,	grosser	offener	Parkplatz,	schlechte	Aufenthaltsqualität

Abbildung 19: neuere Wohnsiedlung an der Technikumstrasse, gutes Quartierzentrum
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Grundlage zur Überarbeitung des räumlichen Gesamtkonzepts - Talboden Horw 15.07.2016

Lage:
Südlich des Entwicklungsgebiets „Horw-Mitte“, östlich der Bahnlinie der ZB, 
flaches	Terrain.

Mobilität:
- Viele Parkplätze am Strassenrand, vor allem bei den Gewerbegebäude 
- ÖV-Güteklasse: B-C
- Fuss- und Radwegverbindung vom Zentrum zum See (entlang der ZB-Bahnline 
und auf Ebenaustr.)
- Keine nahen Einkaufsmöglichkeiten

Bebauungstypologie:
Im Norden mittlere bis grosse Gewerbegebäude (meistens Flachdach), südlich einige brach liegende 
Baufelder, hauptsächlich Arbeitsnutzung vorhanden, eine grosse unüberbaute Bauparzelle im Süden

Bebauungszustand:
Die meisten Gebäude sind in gutem Zustand, einige Neubauten.

Grün- und Freiräume:
Freiräume für Verdichtung vorhanden, viele versiegelte Gebiete, schlechte Qualität von Grün- und 
Freiräume. 

Städtebauliche Qualität/ Ortsbild:
Die nördlich liegende Gebäude weisen eine mässige städtebauliche Qualität auf, dienen als Puffer-
zone zwischen Bahnlinie und Wohngebiet. Im Süden keine städtebauliche aufeinander abstimmende 
Bauweise erkennbar. Das Quartier wird stark von den Gewerbegebäude geprägt.

LuBat Daten:
Datennr.: ‚24933‘
Einwohner pro Hektar (E/ha):  sehr tief  7 E/ha
Wohnungen pro Hektar (Wg/ha):  sehr tief  11 Wg/ha
Wohnfläche	pro	Hektar	(m2/ha:		 sehr	tief			 336	m2/ha
Wohnungsbelegung (E/Wg):   hoch 2.6 E/Wg

Weitere Entwicklung (Chance):
Liegt südlich des Entwicklungsgebiets „Horw-Mitte“. Zum Teil guter Anschluss an S-Bahn, hohes Po-
tenzial für „Urbanes“ Arbeitsgebiet, evt Mischnutzung mit Wohnen/ Publikumsorientierte Nutzungen.
Verbindungsachse vom Bahnhof zum Seeufer entwickeln, Quartier mit Strassenraumgestaltung und 
Freiraumkonzept aufwerten.

Risiko:
Durch Entwicklung zu Urbanem Quartier kann Standort für aktuelles Gewerbe zu teuer werden.

7 Äbenau
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Grundlage zur Überarbeitung des räumlichen Gesamtkonzepts - Talboden Horw 15.07.2016

Anreize:
- 

Realisierungschance/ Umsetzung: 
Sehr Zentral -> Eigentümer könnten deshalb grosses Interesse an Verdichtung haben  .

Abbildung 20: Blick von der Ebenaustrasse Richtung Norden, links Gewerbegebiet Äbenau, rechts

Riedmatt Quartier (2).

Abbildung	21:	Schotterplatz	bei	Dörfliweg



30

Grundlage zur Überarbeitung des räumlichen Gesamtkonzepts - Talboden Horw 15.07.2016

Lage:
Westliches Quartier von Horw am Pilatushang, Aussicht auf Horwer Halbinsel und 
See, 
Quartier liegt oberhalb der überdeckter Autobahn A2, dezentral Lage.

Mobilität:
- MIV orientiert, viele Parkplätze am Strassenrand, 
- ÖV-Güteklasse D
- Beim geplanten Autobahnpark soll gutes Fussweg-, Radwegnetz entstehen
- Keine nahen Einkaufsmöglichkeiten

Bebauungstypologie:
Terrassen MFH, MFH, einige EFH, einige Wohnblöcke ( bis 10 geschossig), mehrheitlich mit Flachdä-
cher, ausschliesslich Wohnen.

Bebauungszustand:
Mehrheit in gutem baulichen Zustand, grosses Neubausiedlung (Kleinwilhöhe), weitere Überbauung in 
Planung 
 
Grün- und Freiräume:
Teils Freiräume für Verdichtung vorhanden, mangelnde Qualität der Grün- und Freiräume bei Wohn-
blöcke,	sonst	qualitativ	viele	Grün-	Freiräume,	hoher	Bestand	an	Hecken,	Büsche	und	Bäume	vorhan-
den, einige noch nicht überbaute Gebiete (z.T. im Besitz Korporation Horw/ Luzern)

Städtebauliche Qualität/ Ortsbild:
„Vorort“ Charakter, ruhige attraktive Wohnlage mit schöner Aussicht.

LuBat Daten:
Datennr.: 22480, 4722, 21192, 21629, 25446, 28442, 21592
Einwohner pro Hektar (E/ha):  unter dem Durchschnitt  57 E/ha
Wohnungen pro Hektar (Wg/ha):  unter dem Durchschnitt  31 Wg/ha
Wohnfläche	pro	Hektar	(m2/ha:		 unter	dem	Durchschnitt			 2482	m2/ha
Wohnungsbelegung (E/Wg):   über dem Durchschnitt  2.4 E/Wg

Weitere Entwicklung (Chance):
Quartiercharakter bewahren, massvolle Nachverdichtung erstrebenswert (Vor allem bei EFH),
Quartier bei Wohnblöcke (Spitzberglistrasse) bietet Potenzial für Verdichtung.
Siedlungsrand aufwerten und stärken, bei Wohnblöcke wäre eine Innenverdichtung möglich, offene 
Bauweise erhalten und Durchlässigkeit gewährleisten.

Risiko:
Quartiercharakter zerstören -> es kann davon ausgegangen werden, dass jetzige Bewohner zufrie-
den mit ruhiger/ nicht stark zersiedelter Siedlungsstruktur sind, da keine gute ÖV-Anbindung besteht, 
würde wahrscheinlich mit Verdichtung mehr MIV generiert.

8 Pilatushang
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Grundlage zur Überarbeitung des räumlichen Gesamtkonzepts - Talboden Horw 15.07.2016

Anreize:
Ausnützungsbonus gekoppelt an preisgünstigen Wohnraum:
mit Gestaltungs- und Bebauungsplänen soll Parzellen übergreifend das Quartier weiterentwickelt 
werden

Realisierungschance/ Umsetzung: 
Schwierig, da komplexe Eigentümerstruktur, nicht zentrale Lage hemmt die Realisierungschance 
weiter.

Abbildung 23: 9 geschossiges MFH in der Spitzberglistrasse, grosse Fläche versiegelt  

(Quelle: hoch-foto-technick.ch)

Abbildung 22: MFH Terassenhäuser an der Kleinwilhöhe, attraktives Wohngebiet  

(Quelle: google-streetview)
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Grundlage zur Überarbeitung des räumlichen Gesamtkonzepts - Talboden Horw 15.07.2016

Lage:
Angrenzend an Entwicklungsgebiets „Horw-Mitte und Überbauung Horw-Zentrum 
(Gemeindeverwaltung,	Migros	etc.),	östlich	der	Bahnlinie	der	ZB,	flaches	Terrain.

Mobilität:
- Einige Parkplätze im Strassenbereich, grosse Einstellhalle vorhanden
- ÖV-Güteklasse: B
- Östlich grenzt der Promenadenweg (Dorfbach) an. Weitere Fuss- und Radweg-
verbindung vom 
Zentrum zum See (entlang der ZB-Bahnline und auf Ebeneaustr.) 
- Nahe Einkaufsmöglichkeiten 

Bebauungstypologie:
Verschiedene Bauten, 2-4 geschossig, westlich (angrenzend an Bahnline) Gewerbegebäude, sonst 
Wohngebäude, zum Teil grosse Parzellen, mehrheitlich mit Satteldächer. (Wohngebäude aus den 
1950er/ 1970er Jahre)

Bebauungszustand:
Viele Gebäude sanierungsbedürftig (vor allem Wohngebäude am Dorfbach), Sanierungen – Neubau 
im Gange.

Grün- und Freiräume:
Kaum Freiräume für Verdichtung vorhanden, im Gewerbebereich viele versiegelte Flächen, im Wohn-
quartier	durchschnittliche	Qualität	der	Frei-	und	Grünräume,	grosses	Potenzial	entlang	des	Dorfbachs,	
viele	Freiräume	sind	nicht	genutzt	(schwache	Aussenraumqualität).	

Städtebauliche Qualität/ Ortsbild:
Zum Teil gemeinsame Typologien erkennbar, trotzdem nur schwache städtebauliche Qualität, die Ge-
werbegebäude im Westen dienen auch hier als Pufferzone zwischen Bahnlinie und Wohngebiet.

LuBat Daten:
Datennr.: 21726
Einwohner pro Hektar (E/ha):  sehr hoch  165 E/ha
Wohnungen pro Hektar (Wg/ha):  sehr hoch  68 Wg/ha
Wohnfläche	pro	Hektar	(m2/ha:		 sehr	hoch			 5675	m2/ha
Wohnungsbelegung (E/Wg):   über dem Durchschnitt  2.5 E/Wg

Weitere Entwicklung (Chance):
Urbanes	Quartier	mit	hoher	Aussenraum-	und	Freiraumqualität	(nähe	zu	Dorfbach	besser	nutzen,	
aufwerten), funktionale/ soziale Durchmischung fördern (Alterswohnungen, preisgünstige Wohnungen, 
Arbeiten, Wohnen) ÖV orientierte Wohnsiedlung mit gutem Fahrrad- und Fusswegnetz zu Bahnhof, 
See	und	Zentrum.	Zum	Teil	grosse	Parzellen	vorhanden,	fast	die	Hälfte	der	Quartierfläche	ist	in	Besitz	
der Korporation „Horw-Luzern“. Quartier mit Strassenraumgestaltung und Freiraumkonzept aufwerten,
Querungen	über	Dorfbach	zum	Riedmattquartier	herstellen.
 
Risiko:
Durch Entwicklung zu Urbanem Quartier kann Standort für aktuelles Gewerbe zu teuer werden. Güns-
tige,	Einfache	Wohnverhältnisse	können	verloren	gehen,	finanziell	Schwache	Haushalte	werden	so	
„ausgemustert“ (Segregation).

9 Langmatt
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Grundlage zur Überarbeitung des räumlichen Gesamtkonzepts - Talboden Horw 15.07.2016

Anreize:
- Ausnützungsbonus gekoppelt an preisgünstigen Wohnraum: 
damit PG-Wohnungsbau nicht „missbraucht“ wird -> überprüfen an wen vermietet wird und an wie 
viele Personen.
- Zinsgünstige/ zinslose Darlehen
- Baugenossenschaften fördern 

Realisierungschance/ Umsetzung: 
Sehr Zentral -> Eigentümer könnten grosses Interesse an Verdichtung haben.
Korporation Horw Luzern ist Grundeigentümer von Wohnsiedlung entlang des Dorfbachs. 

Abbildung 25: Gewerbegebäude an der Ebenaustrasse

Abbildung 24: MFH in der Hans-Reinhard Strasse
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Lage:
Angrenzend an Entwicklungsgebiets „Horw-Mitte. Liegt südlich des Einkaufszen-
trums Pilatus Markt (Gemeindegebiet Kriens), nach Südwesten ansteigendes 
Terrain.

Mobilität:
- Viele offene Parkplätze (vor allem bei Gewerbegebäude)
- ÖV-Güteklasse: B-C
- Liegt am geplanten Autobahnpark
- Direkt hinter Pilatusmarkt gelegen 

Bebauungstypologie:
Hauptsächlich Gewerbegebäude mit Flachdächer (2-3 geschossig), Richtung Pilatus-Markt 1-2 ge-
schossige EFH mit Satteldächer.

Bebauungszustand:
Die meisten Gebäude sind in gutem baulichen Zustand.

Grün- und Freiräume:
Im	Gewerbebereich	viele	versiegelte	Flächen,	im	Wohnquartier	hohe	Qualität	an	Grün-	und	Freiräume	
(Gartenstadt	Charakter)	Steinibach	grenzt	an	dieses	Wohnquartier.

Städtebauliche Qualität/ Ortsbild:
Schwache	städtebauliche	Qualität,	lediglich	das	EFH-Wohnquartier	weist	gute	Strukturen	auf,	die	
Gewerbegebäude weisen ähnliche Ausrichtung auf, trotzdem wirken sie nicht aufeinander abgestimmt, 
vor allem die alte Ziegelfarbik wirkt fehl am Platz.   
 
LuBat Daten
Datennr.: 24385, 26126, 28300
Einwohner pro Hektar (E/ha):  sehr tief  20 E/ha
Wohnungen pro Hektar (Wg/ha):  sehr tief  8.8 Wg/ha
Wohnfläche	pro	Hektar	(m2/ha:		 sehr	tief			 762	m2/ha
Wohnungsbelegung (E/Wg):  sehr hoch  3 E/Wg

Weitere Entwicklung (Chance):
Hohes Potenzial für Urbanes Gebiet, Ideal gelegen zwischen Pilatus-Markt und Horw-Mitte, guter 
Standort für Gewerbe- und Einkaufsnutzungen, Nähe zu S-Bahnhaltestelle und Autobahnausfahrt 
„Luzern-Horw“ begünstigt eine Entwicklung in diese Richtung.
 
Risiko:
Durch Entwicklung zu Urbanem Quartier kann Standort für aktuelles Gewerbe zu teuer werden. 
EFH-Gartenstadt Charakter geht verloren.

10 Grütried
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Anreize:
-

Realisierungschance/ Umsetzung: 
Sehr Zentral -> Eigentümer könnten grosse Interesse an Verdichtung/ Weiterentwicklung haben.

Abbildung 27: „Gartenstadt-EFH“ am Steinibachweg

Abbildung 26: Gewerbegebäude an der Schlundmatt
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Lage:
Nordwestlich des Entwicklungsgebiets Horw-Mitte, westlich der ZB-Bahnlinie, nörd-
lich	der	Ringstrasse,	grenzt	im	Westen	an	die	Gemeinde	Kriens,	flaches	Terrain.

Mobilität:
- grosse Parkplätze an zentraler Lage
- ÖV-Güteklasse: B
- Im Süden (an Ringstrasse) Rad- und Fusswegverbindung zwischen  
Horw-Zentrum und Pilatusmarkt
- Nahe Einkaufsmöglichkeiten (Horw-Mitte, Pilatusmarkt)

Bebauungstypologie:
Im Süden Gewerbegebäude (2-3 geschossig), sonst EFH mit Satteldach (1-2 geschossig) und MFH 
Gebäude (4 geschossig), 

Bebauungszustand:
Die meisten Gebäude sind in gutem baulichen Zustand.

Grün- und Freiräume:
Viele nicht überbaute Flächen, Im Gewerbebereich sind viele Flächen versiegelte, grosser freier Park-
platz	an	zentraler	Lage,	im	Wohnquartier	hohe	Qualität	an	Grün-	und	Freiräume	(Gartenstadt	Charak-
ter), 

Städtebauliche Qualität:
Das	EFH-Wohnquartier	weist	gute	Strukturen	auf,	die	Gewerbegebäude	weisen	keine	einheitlichen	
Strukturen auf, brach liegende Fläche an optimaler Lage.
 
LuBat Daten:
Datennr.: 25136, 28126
Einwohner pro Hektar (E/ha):  unter dem Durchschnitt  50 E/ha
Wohnungen pro Hektar (Wg/ha):  unter dem Durchschnitt   25 Wg/ha
Wohnfläche	pro	Hektar	(m2/ha:		 unter	dem	Durchschnitt			 2266	m2/ha
Wohnungsbelegung (E/Wg):  über dem Durchschnitt  2.5 E/Wg

Weitere Entwicklung (Chance):
Zentrumsnah, optimal gelegen an der Ringstrasse, Potenzial für Urbanes Gebiet mit Gewerbe-, Ein-
kauf- und Freizeiteinrichtungen.
 
Risiko:
Durch Entwicklung zu Urbanem Quartier kann Standort für aktuelles Gewerbe zu teuer werden. Das 
im	nördlichen	Teil	des	Gebiets	bestehende	EFH	Gartenquartier	würde	verloren	gehen,	möglich	wäre	
auch diese Strukturen beizubehalten und nur massvoll Verdichten, wichtig ist dann einen guter Über-
gang von eher „städtischen“ Strukturen zu der Gartenstadtsiedlung.

11 Wegmatt
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Anreize:
-

Realisierungschance/ Umsetzung: 
Sehr Zentral -> Eigentümer könnten grosses Interesse an Verdichtung/ Weiterenwticklung haben.
Zum Teil grosse Parzellen.

Abbildung 29: „Gartenstadtsiedlung“ an der Wegmattstrasse, hohe Qualität der Grün- und Freiräume

Abbildung 28: Parkplatz an der Wegmatt, grosser Parkplatz an zentraler Lage
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Lage:
Nördlich des Ortszentrums, nördlich des Entwicklungsgebietes „Horw-Zentrum“, 
angrenzend an Kantons- und Krienserstrasse, angrenzend an Schulhausanlage 
(inkl.	Sportplatz)	und	Horwer	Halle,	flaches	Terrain.

Mobilität:
- MIV orientiert, viele Parkplätze am Strassenrand, 
- ÖV-Güteklasse B 
- Fussweg- und Radwegnetz am Dorfbach (Promenadenweg) gute Radverbindung 
nach Horw-Zentrum
- Nahe Einkaufsmöglichkeiten (Horw-Mitte, Kantonsstrasse)

Bebauungstypologie:
Viele 3-4 geschossige Zeilenbauten mit Satteldächer, offene Baustruktur (ca. 50er - 60er Jahre), 
im Westen mittel- grosse Gewerbegebäude die sich in ihrer Körnigkeit stark von der Umgebung unter-
scheiden (Flachdach).

Bebauungszustand:
Viele Bauten sind sanierungsbedürftig, Gewerbegebäude generell in besserem Zustand.

Grün- und Freiräume:
Viele Grün- und Freiräume für Verdichtung vorhanden, z.T. fehlende Vielfalt von Grün- und Freiräume,  
viele Parkplätze vor den Gebäuden, bei Gewerbegebäude viele versiegelte Flächen, die Freiräume 
sind oft ungenutzt, oft weisen die Gebäude auch keine Aussensitzplätze auf.

Städtebauliche Qualität/ Ortsbild:
Obwohl viele ähnliche/ einheitliche Bauten vorhanden sind, existiert nur ein schwaches Zusammen-
spiel	der	einzelnen	Bauten.	Die	Gewerbegebäude	wirken	als	Trennung	der	Wohnquartiere	Brändistr.-	
Wegmatt (13) und Bachstrasse. Durch Zentrale/ mehrheitlich ruhige Lage viel Potenzial.

LuBat Daten:
Datennr: 23966, 24826, 28098, 
Einwohner pro Hektar (E/ha):  hoch 89 E/ha
Wohnungen pro Hektar (Wg/ha):  über dem Durchschnitt 49 Wg/ha
Wohnfläche	pro	Hektar	(m2/ha):		 Durchschnitt	 3200	m2/ha	
Wohnungsbelegung (E/Wg):  unter dem Durchschnitt  2.0 E/Wg 

Weitere Entwicklung (Chance):
Urbanes	Quartier	mit	hoher	Aussenraum-	und	Freiraumqualität	(nähe	zu	Dorfbach	besser	nutzen,	
aufwerten	->	Bachquerungen	Richtung	Zentrum),	funktionale/	soziale	Durchmischung	fördern	(Alters-
wohnungen, preisgünstige Wohnungen, Arbeiten, Wohnen) ÖV orientierte Wohnsiedlung mit gutem 
Fahrrad- und Fusswegnetz zu Bahnhof, See und Zentrum. Einige grössere Parzellen vorhanden aber 
oft nur Parzellen übergreifend umsetzbar. Sehr gut geeignet für Quartiererneuerungszone. Quartier 
mit Strassenraumgestaltung und Freiraumkonzept aufwerten.

Risiko:
Günstige,	einfache	Wohnverhältnisse	können	verloren	gehen,	finanziell	schwache	Haushalte	werden	
so „ausgemustert“ (Segregation).

12 Bachstrasse
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Anreize:
- Ausnützungsbonus gekoppelt an preisgünstigen Wohnraum: 
mit Gestaltungs- und Bebauungsplänen soll Parzellen übergreifend das Quartier weiterentwickelt 
werden
- Zinsgünstige/ zinslose Darlehen
- Baugenossenschaften fördern 

Realisierungschance/ Umsetzung: 
Viele Parzellen im Besitz einer Baugenossenschaft oder Korporation Horw/ Luzern
Sehr Zentrale Lage -> Eigentümer könnten Interesse an Verdichtung haben.

Abbildung 31: Bachstrasse, rechts Gewerbegebiet, links Wohngebiet, krasser Übergang von 

Gewerbe- zur Wohnzone

Abbildung 30: Zeilenbauten an der Bachstrasse, viele Parkplätze zwischen Gebäude und Strasse
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Lage:
Nordwestlich des Entwicklungsgebiets Horw-Mitte, grenzt im Westen an die Ge-
meinde Kriens, im Osten an das Quartier „Bachstrasse“, die ZB-Bahnline durch-
quert	das	Quartier	in	Nord-Süd	Richtung,	flaches	Terrain.

Mobilität:
- Viele EFH/MFH mit Autoabstellplätze vor dem Haus
- ÖV-Güteklasse: B-C
- Rad- und Fusswegnetz auf Quartierstrassen (wenig MIV, deshalb kein 
grosser	Konflikt)
- Nächste Einkaufsmöglichkeiten „Ortszentrum-Horw“ und an Kantonsstrasse

Bebauungstypologie:
Mehrheitlich 2 geschossige EFH, in nördlichen Bereich auch kleine MFH (max. 3 geschossig), 
„Gartenstadt“ Charakter, fast nur mit Satteldächer (Heimatschutzarchitektur ca. 1950er, 1960er Jahre)

Bebauungszustand:
Die meisten Gebäude sind in gutem baulichen Zustand, z.T. sanierungsbedürftig 

Grün- und Freiräume:
Hohe Qualität an Grün- und Freiräume (Gartenstadt Charakter), oft attraktive und grosszügige Aus-
senräume vorhanden, 

Städtebauliche Qualität/ Ortsbild:
Das	EFH-Wohnquartier	weist	gute	Strukturen	auf	(Gartenstadt	Charakter),	starker	Bezug	zu	den	
Quartieren auf dem Gemeindegebiet von Kriens, Quartier wird durch die S-Bahnlinie in zwei geteilt 
(Lärmbelastung),	Fuss-	und	Radverkehr	können	diese	Bahnlinie	überqueren	(zwei	Übergänge	vorhan-
den), meist lockere Siedlungsstruktur
 
LuBat Daten:
Datennr.: 28126
Einwohner pro Hektar (E/ha):  tief  47.6 E/ha
Wohnungen pro Hektar (Wg/ha):  tief  24 Wg/ha
Wohnfläche	pro	Hektar	(m2/ha:		 tief			 2067	m2/ha
Wohnungsbelegung (E/Wg):  über dem Durchschnitt  2.4 E/Wg

Weitere Entwicklung (Chance):
Zentrale Lage, „Gartenstadt Charakter“ bewahren und massvoll weiterentwickeln und verdichten, 
dank Zentraler Lage hätte das Quartier viel Potenzial für ein Urbanes Quartier doch dadurch würde 
dieser „Gartenstadt Charakter“ verloren gehen. Weiterentwicklung dieses Quartiers muss unbedingt 
Gemeindegrenzen übergreifend geschehen. Es ist auch wichtig, dass ein guter Übergang zwischen 
„Gartenstadt“ und dem Urbanen Zentrum von Horw geschaffen wird. Die zum Teil schon vorhandenen 
Schallschutzwände entlang der S-Bahnlinie sollten erweitert und ausgebaut werden.
 
Risiko:
Wenn	Nachbarquartiere	verdichtet	und	urban	gestaltet	werden	könnte	die	EFH-Siedlung	„verloren“	
wirken. Wichtig ist deshalb einen guten Übergang von eher „städtischen“ Strukturen zu der Garten-
stadtsiedlung zuschaffen.

13 Brändistrasse - Wegmattstrasse
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Anreize:
Ausnützungsbonus gekoppelt an preisgünstigen Wohnraum:
Bei	Parzellenzusammenlegung	höhere	Ausnützung	(mit	Gestaltungsplan),	Verpflichtung	zu
Teilweisen preisgünstigen Wohnungen (Wohnungsgrösse Begrenzung/ Mietobergrenze) -> Soziale 
Durchmischung fördern. Vor allem bei kleinen Parzellen und EFH.

Realisierungschance/ Umsetzung: 
Schwierig, da komplexe Eigentümerstruktur

Abbildung 33: „Gartenstadtsiedlung“ am Wegmattring

Abbildung	32:	„Gartenstadtsiedlung“	am	Wegmattring,	hohe	Aufenthaltsqualität	(Rad-	und	Fuss-

wegnetz auf Quartierstrasse)
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Lage:
Nördliches Quartier von Horw, grenzt im Norden an Luzern (Allmend), östlich des 
Quartiers	verläuft	die	Kantonsstrasse,	westlich	verläuft	die	ZB-Bahnlinie,	flaches	
Terrain. 

Mobilität:
- Viele offene Parkplätze vorhanden (vor allem im Gewerbeteil) 
- ÖV-Güteklasse: B
-	Viel	Radverkehr	auf	Brändistrasse	(wenig	MIV,	deshalb	kein	grosser	Konflikt)
- Nächste Einkaufsmöglichkeient an Kantonsstrasse, Migros Allmend(Luzern), 
„Ortszentrum-Horw“ 

Bebauungstypologie:
Im Norden mehrheitlich 2-3 geschossige Gewerbegebäude (Flachdach), einige -7 geschossige MFH 
Wohngebäude (Flachdach), in der Mitte existiert eine einheitliche Siedlung (3-4 geschossige Zeilen-
bauten mit Satteldächer), im Süden existieren freistehende MFH Gebäude ebenfalls mit Satteldächer 
(2-3 geschossig)  

Bebauungszustand:
Die meisten Gebäude sind in gutem baulichen Zustand, z.T. sanierungsbedürftig. 

Grün- und Freiräume:
Zur Krienserstrasse hin (im Süden) mässige Qualität an Grün- und Freiräume, viele versiegelte Flä-
chen,	die	Siedlung	im	Zentrum	des	Quartiers	weist	hohe	quantitative	Freiräume	auf,	die	Schrebergär-
ten	tragen	zu	einer	Steigerung	der	qualitativen	Grün-	und	Freiräume	im	Quartier	bei.

Städtebauliche Qualität/ Ortsbild:
Die südlichen Gebäude weisen einen geringen Gebäudeabstand auf und sind alle in Richtung Kriens-
erstrasse ausgerichtet, die Wohnsiedlung am Brändiweg wirkt städtebaulich eigenständig und nimmt 
keinen Bezug auf die umliegenden Quartiere, das nördliche Gebiet weist eine mässige städtebauliche 
Qualität auf, die Körnigkeit der Gebäude ist massiv grösser als diejenigen der angrenzenden Wohn-
quartiere.	Auf	der	westlichen	Seite	der	S-Bahnlinie	(auf	dem	Gemeindegebiet	von	Kriens)	sind	ähnli-
che Bautypologien erkennbar.
 
LuBat Daten:
Datennr.: 21137, 28032, ohne Stiftung Brändi und BFVI (keine LuBat Daten vorhanden)
Einwohner pro Hektar (E/ha):  über dem Durchschnitt  72.9 E/ha
Wohnungen pro Hektar (Wg/ha):  Durchschnitt  40 Wg/ha
Wohnfläche	pro	Hektar	(m2/ha:		 hoch			 5184	m2/ha
Wohnungsbelegung (E/Wg):  unter dem Durchschnitt  2 E/Wg

Weitere Entwicklung (Chance):
Zentrale Lage, Nutzungsmix aus wohnen und arbeiten bewahren und stärken, bei Weiterentwicklung 
angrenzende Quartiere miteinbeziehen (auch jene auf dem Gemeindegebiet von Kriens), Situation bei 
Kantonsstrasse als „Orsteingang“ stärken, Bezug zu Kantonsstrasse schaffen (Vorbereich der Gebäu-
de etc.), z.T. hohes Potenzial für Verdichtung (Siedlung an Brändiweg), oft nur parzellenübergreifend 
umsetzbar, gut geeignet für preisgünstigen Wohnraum und für Quartiererneuerunsgzone, Panorama-
weg aufwerten und Zugänge schaffen, guter Übergang zwischen Quartier an Kantonsstrasse (Nr. 15, 
historisch, Verkehrsreich, EG Publikumsnutzung) und „Gartenstadt-Quartier“(Nr. 13)
 
Risiko:
Günstige,	einfache	Wohnverhältnisse	können	verloren	gehen,	finanziell	schwache	Haushalte	werden	
so „ausgemustert“ (Segregation).

14 Änziried - Brändi
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Anreize:
- Ausnützungsbonus gekoppelt an preisgünstigen Wohnraum: 
mit Gestaltungs- und Bebauungsplänen soll Parzellen übergreifend das Quartier weiterentwickelt 
werden
- Zinsgünstige/ zinslose Darlehen
- Baugenossenschaften fördern 

Realisierungschance/ Umsetzung: 
Sehr Zentrale Lage -> Eigentümer könnten Interesse an Verdichtung haben.

Abbildung 35: im Hintergrund Wohnsiedlung am Brändiweg, Vordergrund Schrebergärten

Abbildung 34: Brändistrasse Richtung Süden, grosser unterschied bei der Körnigkeit der Gebäude
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Lage:
Das Quartier liegt links und rechts an der Kantonsstrasse nördlich des „Ortszen-
trums“.	Der	südliche	Bereich	(nach	dem	Kreisel)	liegt	in	einer	30er	Zone,	flaches	
Terrain.

Mobilität:
- Viele Parkplätze am Strassenrand vorhanden 
- ÖV-Güteklasse: B
- In 30er Zone gute Bedingungen für Rad-, Fussverkehr
- Nächste Einkaufsmöglichkeit an Kantonsstrasse, „Ortszentrum-Horw“ 

Bebauungstypologie:
Mehrheitlich 3-4 geschossige Wohn- und Gewerbegebäude, dennoch sehr heterogen (verschiedene 
Dachformen, Geschossigkeit), z.T. historische Bauten, Quartier Rosefeld bis zu 8 geschossige Wohn-
blöcke.

Bebauungszustand:
Die meisten Gebäude sind in gutem baulichen Zustand, einige Gebäude sind sanierungsbedürftig. 

Grün- und Freiräume:
Nördlich des Kreisels(50er Zone):Viele versiegelte Flächen (Parkplätze), oft schlechte Qualität der 
Grün- und Freiräume, oft nicht genutzt und es existiert keinen Bezug zur Strasse, Freiräume für Ver-
dichtungspotenzial vorhanden.
Südlich des Kreisels(30er Zone): Bezug zur Strasse deutlich besser als im nördlichen Bereich, weni-
ger	Freiräume	für	Verdichtung	vorhanden,	wenige	qualitative	Grün-	und	Freiräume.

Städtebauliche Qualität/ Ortsbild:
Im südlichen Teil des Quartiers (bei 30er Zone) existiert eine gute städtebauliche Qualität, im Norden 
fehlt diese Qualität auf weite Strecken gänzlich, geradlinig geführte Kantonsstrasse verlockt zur  
Tempoüberschreitung. 
 
LuBat Daten:
Datennr.: 21805, 21169, 2896, 21451, 20910, 25932
Einwohner pro Hektar (E/ha):  sehr hoch  107 E/ha
Wohnungen pro Hektar (Wg/ha):  sehr hoch  86 Wg/ha
Wohnfläche	pro	Hektar	(m2/ha:		 hoch			 4654	m2/ha
Wohnungsbelegung (E/Wg):  unter dem Durchschnitt  2 E/Wg

Weitere Entwicklung (Chance):
Historischer Ortskerncharakter stärken und bewahren, es soll einen stärkeren Bezug zur Strasse 
erzeugt werden (Publikumsorientierte EG Nutzungen), städtebauliches Zusammenspiel herstellen/ 
verbessern,	„Dörflicher,	historischer	Charakter“	bewahren	->	als	Gegenpol	zu	„Horw-Mitte“.	Ortsein-
gangs-Funktion (im Norden) stärken, Aufwertung des Strassenbereichs, im Süden Dichter bauen als 
im Norden -> guter Übergang zu „Horw-Mitte“ herstellen. Verdichtungspotenzial vor allem bei „Spiel-
platzring und „Zumhof“(parzellenübergreifend).
 
Risiko:
Verlust von Ortskerncharakter, zu starke Konkurenz für „Horw-Mitte“, Belebung von Horw-Mitte könnte 
schwierig werden, wenn Kantonsstrasse gestärkt und verdichtet wird.

15 Kantonsstrasse
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Anreize:
- Ausnützungsbonus gekoppelt an preisgünstigen Wohnraum: 
mit Gestaltungs- und Bebauungsplänen soll Parzellen übergreifend das Quartier weiterentwickelt 
werden
- Zinsgünstige/ zinslose Darlehen
- Baugenossenschaften fördern 

Realisierungschance/ Umsetzung: 
Sehr Zentrale Lage -> Eigentümer könnten Interesse an Verdichtung haben.
Schwierige Eigentümerstruktur

Abbildung	37:	Kantonsstrasse	im	Süden	(Richtung	Norden),	hohe	Aufenthaltsqualität

Abbildung 36: Kantonsstrasse im Norden (Richtung Süden), kaum Bezug zur Kantonsstrasse



46

Grundlage zur Überarbeitung des räumlichen Gesamtkonzepts - Talboden Horw 15.07.2016

Lage:
Nordöstlich des Ortszentrums an südwestlicher Hanglage, Aussicht auf Pilatus, 
mehrheitlich vom Bireggwald umgeben.

Mobilität:
- MIV orientiert, viele Parkplätze am Strassenrand
- ÖV-Güteklasse B-D 
- Radweg auf Kastanienbaumstrasse
- Nächste Einkaufsmöglichkeiten an Kantonsstrasse und im Ortszentrum

Bebauungstypologie:
Sonnsyterain mehrheitlich Bauten aus den 60er- 70er Jahre, mehrheitlich EFH, 
teilweise auch  MFH, 
Stirnrüt Zeilen- und Blockbauten, bis zu 5 geschossig (Flachdächer oft mit Dachgarten)

Bebauungszustand:
Mehrheit in gutem baulichen Zustand.
 
Grün- und Freiräume:
Wenig Grün- und Freiräume für Verdichtung vorhanden, Qualitativ hohe Grün- Freiräume, hoher Be-
stand an Hecken, Büsche und Bäume, Spielplätze etc. vorhanden, 

Städtebauliche Qualität/ Ortsbild:
„Vorort“ Charakter, mit gewissem Abstand und Ruhe, attraktives Wohngebiet.

LuBat Daten:
Datennr: 27089, 28218
Einwohner pro Hektar (E/ha):  tief   41.5 E/ha
Wohnungen pro Hektar (Wg/ha):  unter dem Durchschnitt 26 Wg/ha
Wohnfläche	pro	Hektar	(m2/ha):		 tief		 1789	m2/ha
Wohnungsbelegung (E/Wg):  sehr hoch  2.9 E/Wg

Weitere Entwicklung (Chance):
Quartiercharakter bewahren, massvolle Nachverdichtung erstrebenswert,
Siedlungsrand aufwerten und stärken, Bezug zu Kantonsstrasse/ Zentrum aufwerten (mit direktem 
Fussweg etc.), offene Bauweise erhalten und Durchlässigkeit gewährleisten.

Risiko:
Quartiercharakter zerstören -> es kann davon ausgegangen werden, dass jetzige Bewohner zufrie-
den mit ruhiger/ nicht stark zersiedelter Siedlungsstruktur sind, da keine gute ÖV-Anbindung besteht, 
würde wahrscheinlich mit Verdichtung mehr MIV generiert.

16 Stirnrüti - Sonnsyterain
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Anreize:
Ausnützungsbonus gekoppelt an preisgünstigen Wohnraum:
Bei	Parzellenzusammenlegung	höhere	Ausnützung	(mit	Gestaltungsplan),	Verpflichtung	zu
Teilweisen preisgünstigen Wohnungen (Wohnungsgrösse Begrenzung/ Mietobergrenze) -> Soziale 
Durchmischung fördern. Vor allem bei kleinen Parzellen und EFH.

Realisierungschance/ Umsetzung: 
Schwierig, da komplexe Eigentümerstruktur

Abbildung 39: Sonnsyterain (Quelle: google-streetview), attraktives Wohngebiet

Abbildung 38: Stirnrütistrasse Richtung Westen
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Lage:
Östlich des Ortszentrums an westlicher Hanglage, Aussicht auf Pilatus und 
Talboden Horw.

Mobilität:
- MIV orientiert, viele Parkplätze am Strassenrand
- ÖV-Güteklasse B-C
- Keine nennenswerte Rad- und Fusswege
- Nächste Einkaufsmöglichkeiten an Kantonsstrasse und im Ortszentrum

Bebauungstypologie:
2-3 geschossige Bauten, hauptsächlich EFH Gebäude, mehrheitlich mit 
Satteldächer

Bebauungszustand:
Mehrheit in gutem baulichen Zustand. 
 
Grün- und Freiräume:
Wenig Grün- und Freiräume für Verdichtung vorhanden, Qualitativ hohe Grün- Freiräume, hoher 
Bestand an Hecken, Büsche und Bäume, keine gemeinsamen Aussenräume/ Quartierzentrum etc. 
vorhanden.  

Städtebauliche Qualität/ Ortsbild:
Attraktiver	dörflicher	Charakter	mit	schmalen	Strassen	und	vielen	Bäumen,	viele	EFH	mit	grosszügi-
gen und attraktiven Aussenräumen. Erschliessungsstrassen sind recht schmal haben aber eine hohe 
Aufenthaltsqualität.

LuBat Daten:
Datennr: 21286, 22130, 28110, 28221, 21749
Einwohner pro Hektar (E/ha):  unter dem Durchschnitt   56.7 E/ha
Wohnungen pro Hektar (Wg/ha):  unter dem Durchschnitt   27 Wg/ha
Wohnfläche	pro	Hektar	(m2/ha):		 unter	dem	Durchschnitt		 2380	m2/ha
Wohnungsbelegung (E/Wg):  über dem Durchschnitt  2.5 E/Wg

Weitere Entwicklung (Chance):
Quartiercharakter bewahren, massvolle Nachverdichtung erstrebenswert (Vor allem bei EFH)
Siedlungsrand aufwerten und stärken, Bezug zu Kantonsstrasse/ Zentrum aufwerten (mit direktem 
Fussweg etc.), offene Bauweise erhalten und Durchlässigkeit gewährleisten.

Risiko:
Quartiercharakter zerstören -> es kann davon ausgegangen werden, dass jetzige Bewohner zufrieden 
mit ruhiger/ nicht stark zersiedelter Siedlungsstruktur sind.

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

17 Oberdorf
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Anreize:
Ausnützungsbonus gekoppelt an preisgünstigen Wohnraum:
Bei	Parzellenzusammenlegung	höhere	Ausnützung	(mit	Gestaltungsplan),	Verpflichtung	zu
Teilweisen preisgünstigen Wohnungen (Wohnungsgrösse Begrenzung/ Mietobergrenze) -> Soziale 
Durchmischung fördern. Vor allem bei kleinen Parzellen und EFH.

Realisierungschance/ Umsetzung: 
Schwierig, da komplexe Eigentümerstruktur

Abbildung 41: Schöneggstrasse Richtung Osten, attraktives Wohngebiet 

Abbildung 40: Zumhofstrasse Richtung Südosten, hohe Qualität von Grün- und Freiräume
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6 LuBat Daten

Abbildung 42: bearbeitete LuBat Excel-Tabelle
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Abbildung 43: LuBat Potentialhinweiskarte, Wohnungsdiche (wg/ha), gelb hinterlegte „Zonenschilder“ wurden für die Berechnungen (in LuBat Tabelle „rote Spalte“) 

verwendet. (Stand Ende 2015

Abbildung 44: Tabelle für die Grösseneinteilung der LuBat-Daten

sehr tief tief unter dem
Durchschnitt Durchschnitt über dem

Durchschnitt hoch sehr hoch

E/ha -30 30-49 50-61 62-70 71-82 83-102 102-

Wg/ha -14 15-24 25-38 39-41 42-55 56-65 66-

m2/ha -999 1000-1999 2000-2999 3000-3200 3201-4200 4201-5200 5200-

E/Wg -1.6 1.7-18 1.9-2.0 2.1-2.3 2.4-2.5 2.6-2.7 2.8-




