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AUSZUG AUS DEM PROTOKOLL Stans, 17.03.2025

A-Nr. 2023-1571

72 623 Bau, Verkehr, Wasser, Energie, Umweltschutz. Planung. Zonenplanung
Anderung Zonenplan Parzellen Nrn. 429, 459, 462 und 1586 (Pilatus
Flugzeugwerke AG und Lops GmbH). Verabschiedung zuhanden kanto-
nale Vorpriifung

1. Sachverhalt

Die Pilatus Flugzeugwerke AG beabsichtigt, ihr Kernareal auf dem Gemeindegebiet von Stans
in wesentlicher Weise zu modernisieren. Dazu sind bauliche Verdnderungen mit Aufstockun-
gen, Anbauten und Sanierungen einer Vielzahl der bestehenden Gebaude vorgesehen. In die-
sem Zusammenhang werden an der nordwestlichen Ecke des Areals, am Fusse des Blirgen-
bergs auch drei Hochh&user geplant. Zudem soll die Sondernutzungszone Griingutverwer-
tungsanlage (SNb) verlegt und erweitert werden.

Die beabsichtigten Planungen sind mit den bestehenden Zonenvorschriften (Industriezonen
118 und 125) nicht mehr vereinbar. Entsprechend ist eine Zonenplananderung erforderlich. Fol-
gende Unterlagen liegen hierfir zur Vorpriifung vor (alle mit Eingang am 17.02.2025):
Anderungen Bau- und Zonenreglement;
—  Zonenplananderung Pilatus Flugzeugwerke AG und Lops GmbH, vom 14.02.2025, Massstab 1 : 2'000;
—  Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV, vom 17.02.2025;
— Bedarfsnachweis fir die Erweiterung des Kernareal Pilatus Flugzeugwerke AG, vom 16.05.2024;
- Kompensation Fruchtfolgeflache, vom 21.06.2024, Massstab 1 : 4'000;
—  Projekt Rekultivierung nicht mehr benétigter Pisten und Rollwege, Flugplatz Buochs, Protokoll der Schlussabnahme Bo-
denaufbau, vom 09.09.2016, revidiert am 27.09.2016;
- Sondernutzungszone Griingutverwertung. Verlegung und Erweiterung. Voranfrage. Stellungnahme Gemeinderat Stans
vom 28.10.2024;
- Sondernutzungszone Griingutverwertung (SNb). Verlegung und Erweiterung. Voranfrage. Stellungnahme Amt fiir Raum-
entwicklung vom 14.11.2024;
Den Stellungnahmen zur Voranfrage Verlegung und Erweiterung SNb lagen folgende Unterlagen bei:
— Griingutverwertungsanlage zusétzliche Begriindungen, Lops GmbH, Pilatus Flugzeugwerke AG, vom 21.06.2024;
— Antworten zu Fragen vom Bauamt Stans, Lops GmbH, Pilatus Flugzeugwerke AG, vom 18.09.2024;
—  Stellungnahme zur Voranfrage Sondernutzungszone Griingutverwertung Acherli, KehrichtVerwertungsVerband Kan-
ton Nidwalden, vom 05.10.2024,
—  Mobilitdtskonzept Hauptareal Pilatus, Walli AG Ingenieure, vom 29.04.2024;
— Haltestelle Pilatus. Protokoll der Baudirektion Nidwalden zur Sitzung vom 30.01.2025;
—  Geotest AG. Stans, Pilatus Flugzeugwerke, Erweiterung, Vorabklarungen fir Schutzmassnahmen gegen Naturgefahren;
vom 17.04.2024
—  Abbruch Annexbau Alphubel und Neubau Testcenter, Pilatusstrasse 7, Parzelle Nr. 459. Baubewilligung Gemeinde Stans
vom 11.11.2024 (Auszug);
—  Entwurf Absichtserkiarung zur Zustimmung der Miteigentiimerin Genossenkorporation Stans, undatiert;
—  Gestaltungsplan, Situation / Lageplan, vom 17.02.2025, Massstab 1 : 1'000;
—  Gestaltungsplan, Erdgeschoss, vom 17.02.2025, Massstab 1 : 1'000;
—  Gestaltungsplan; Schnitte A - F, vom 17.02.2025, Massstab 1 : 1'000;
—  Gestaltungsplan; Dachplan, vom 17.02.2025; Massstab 1 : 1'000;
—  Gestaltungsplan, Eingliederung / Begriindung Hochhausstandorte, vom 17.02.2025;
—  Gestaltungsplan, Referenzprojekt, Strichzeichnung-Perspektive, vom 17.02.2025.
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Das Kernareal der Pilatus Flugzeugwerke AG umfasst rund 14.5 ha und liegt mehrheitlich in
der Industriezone 118 (13.4 ha) sowie an der sldlichen Ecke entlang der Pilatusstrasse (Lo-
gistikgebaude Dufourspitze) in der Industriezone 125 (rund 1.1 ha).

Mit der vorliegenden Zonenplananderung soll die 118 in die 125 umgezont werden. Zudem sind
an der nordwestlichen Ecke des Areals, am Fuss des Blirgenbergs, drei Hochh&duser mit un-
terschiedlichen Gesamthdhen und eigener Industriezone geplant. Hierfiir soll die bestehende
118 in die Zonen 132 (2'762 m?), 136 (5'447 m?) und 156 (2'833 m?) umgezont werden. Fiir diese
drei Hochhauszonen wird eine Gestaltungsplanpflicht festgelegt.

Die Grundmasse der 125 werden entsprechend dem Referenzprojekt angepasst. Fir die neuen
Industriezonen werden minimale Uberbauungsziffern (UZ) von 0.35 (136) respektive 0.65 (132
und 156) und maximale Uberbauungsziffern von 0.50 (136), 0.75 (156) und 0.80 (132) festgelegt.

Im Bereich der verkehrlichen Erschliessung am siidwestlichen Rand des Areals soll von der
Parzelle Nr. 429 eine Flache im Umfang von 3'007 m? von der Landwirtschaftszone (Frucht-
folgeflache) sowie die bestehende Verkehrszone der Pilatusstrasse im Umfang von 932 m? in
die 125 eingezont respektive umgezont werden. Dies zugunsten des Ausbaus der Pila-
tusstrasse gemass separatem Strassenprojekt. Bei der nachsten Revision der Nutzungspla-
nung Stans soll diese Erschliessungsflache entsprechend dem kiinftigen Verlauf in die Ver-
kehrszone Uberflhrt werden. Die bestehende, kommunale Landschaftsschutzzone, welche die
einzuzonende Landwirtschaftsflache lberlagert, soll aufgehoben werden.

Am nérdlichen Rand des Areals sollen 3'280 m? der Parzelle Nr. 462 von der Landwirtschafts-
zone sowie die gesamte, bestehende Sondernutzungszone Griingutverwertungsanlage (SNb)
mit 5'000 m? in die 125 eingezont respektive umgezont werden.

Die SNb soll innerhalb der Parzelle Nr. 462 in Ostlicher Richtung standortverschoben und um
747 m? auf neu total 5'747 m? erweitert werden, wofiir ebenfalls eine Einzonung von Landwirt-
schaftsland im entsprechenden Umfang erforderlich ist.

Insgesamt soll mit der vorliegenden Zonenplananderung eine Landwirtschaftsflache von rund
1.2 ha eingezont werden.

Am nordwestlichen Rand des Areals wird zudem eine bestehende Baubegrenzungslinie Wald-
abstand arrondiert.

2. Erwagungen

Vorbehalte kdnnen in der vorliegenden Form dem Gemeinderat nicht zur Verabschiedung vor-
gelegt werden. Empfehlungen weisen auf prazisierungsbedirftige Punkte und offene Fragen
hin, deren abschliessende Beurteilung vorbehalten bleibt. Hinweise dienen der Orientierung.

2.1. Verfahrensvorschriften

Gemass Art. 21 Gesetz Uber die Raumplanung und das 6ffentliche Baurecht (Planungs- und
Baugesetz, PBG; NG 611.1) unterbreitet der Gemeinderat die Anderung des Zonenplans der
Gemeindeversammlung zur Beschlussfassung. Art. 23 PBG fiihrt weiter aus, dass die Ande-
rung zu ihrer Gultigkeit der Genehmigung des Regierungsrats bedarf. Laut Art. 6 PBG durch-
laufen Plane und Erlasse, die von einer kantonalen Instanz zu genehmigen sind, vor der 6f-
fentlichen Auflage eine kantonale Vorpriifung. Deshalb hat der Gemeinderat die Anderung des
Zonenplans der Baudirektion Nidwalden zur Vorprifung zuzustellen.
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2.2. Formelle Anforderungen

Empfehlung: Die eingegebenen Unterlagen sind zwischen verbindlichen und orientierenden
respektive richtungsweisenden Akten zu unterscheiden. Als verbindlich zu deklarieren sind
mindestens die Anderungen des Bau- und Zonenreglements sowie die Zonenplananderung.
Der Erlduterungsbericht nach Art. 47 RPV ist orientierend, séamtliche Unterlagen zum Richt-
projekt der Gestaltungsplane sind richtungsweisend. Die Unterlagen sind auf die offentliche
Auflage hin entsprechend zu beschriften.

Hinweis: Vor der 6ffentlichen Auflage hat die schriftliche Zustimmung aller Eigentiimerinnen
und Eigentliimer vorzuliegen (Genossenkorporation Stans, Lops GmbH und Pilatus Flugzeug-
werke AG).

2.3. Kantonaler Richtplan und kommunales Siedlungsleitbild

Bezlglich Neueinzonungen sowie Umzonungen sind nebst den bundesrechtlichen Vorgaben
insbesondere die Koordinationsaufgaben gemass kantonalem Richtplan zu beachten.

Geméss Koordinationsaufgabe S1-5 ist flir Neueinzonungen ein Bedarfsnachweis erforderlich.
Vorliegend handelt es sich um die Einzonung von zusatzlichen Arbeitszonen. Dahingehend ist
auch Koordinationsaufgabe S1-10 (Arbeitszonenbewirtschaftung) zu beriicksichtigen. Hin-
sichtlich dem Bedarfsnachweis flir die Verlegung und Erweiterung der SNb wird auf Ziffer 2.6
dieses Beschlusses verwiesen.

Bedarfsnachweis

Eine behdrdenverbindliche Arbeitszonenbewirtschaftung des Kantons Nidwalden unter Einbe-
zug der Gemeinden besteht derzeit noch nicht. Gleichwohl ist der Bedarf von neuen Arbeits-
zonen gemass S1-10 sowie nach Art. 15 RPG zu begriinden. Vorliegend wird das Kernareal
der Pilatus Flugzeugwerke AG umfassend erneuert und modernisiert. Die bestehenden Bau-
ten sind in ihrem Kern teils veraltet und vermégen die heutigen BedUrfnisse namentlich hin-
sichtlich Produktivitat, Arbeitssicherheit und Ergonomie nicht mehr zu erfiillen. Zudem ist der
Betrieb hinsichtlich Anzahl Mitarbeitenden sowie Produktion und Umsatz laufend gewachsen,
was die bauliche Substanz an ihre Auslastungsgrenze gebracht hat. Um Betrieb, Produktion
und Arbeitsplatze an die heutigen Bedurfnisse anzupassen, ist daher eine umfassende Mo-
dernisierung des Areals mit einer verdichteten und zeitgeméassen Bauweise erforderlich und
nachvollziehbar. Dabei soll auch ein weiteres Wachstum maoglich sein.

Hinsichtlich der Anzahl an Vollzeitdquivalenten sowie der Anzahl Mitarbeitenden ist das erwei-
terte und verdichtete Areal auf ein moderates Wachstum ausgelegt (bis zu 2'800 Mitarbei-
tende, vgl. 2024: 2'437). Im Vordergrund steht es, das vorhandene Areal effektiver zu nutzen,
um Ablaufe zu optimieren und das Wohlbefinden von Mitarbeitenden und Kundschaft zu erho-
hen.

Gemass dem Erlduterungsbericht orientieren sich die Dichten der Industriezonen am vorhan-
denen Richtprojekt gemass dem Entwurf des Gestaltungsplans. Darin sowie im Erlauterungs-
bericht sind die Baubereiche ersichtlich und die konkreten Bauvorhaben bereits umschrieben.
Was hingegen fehlt, ist ein Berechnungsnachweis mit dem aufgezeigt wird, dass mit dem
Richtprojekt die Grundmasse erreichbar sind respektive nicht Gberschritten werden. Die mini-
male UZ scheinen teils hoch angesetzt. Hingegen ist ndher zu begriinden, wieso die maximale
UZ der 125 von 0.70 auf 0.55 reduziert und auch bei der 136 mit 0.50 ein vergleichsweise tiefer
Maximalwert gesetzt wird. Dieser Nachweis ist bereits auf Stufe Nutzungsplanung erforderlich,
da die Hohenabwicklung der Hochhauser auch mit den erforderlichen Dichten der (ibrigen In-
dustriezonen zu begriinden ist.
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Insgesamt gilt der Bedarfsnachweis fiir die zusatzlichen Arbeitsflachen aus Sicht der Ge-
meinde als objektiv und nachvollziehbar erbracht. Es ergibt sich aber hinsichtlich den gesetz-
ten Grundmassen folgender Vorbehalt:

Fir das Richtprojekt ist mit einer groben Berechnung der Nachweis zu erbringen, dass die
Grundmasse fiir alle Industriezonen erreicht respektive nicht tiberschritten werden (Plausibili-
sierung Richtprojekt).

Berucksichtigung Entwicklungsschwerpunkte sowie Verkehrserschliessung

Das gesamte, heutige Kernareal der Pilatus Flugzeugwerke AG sowie der Lops GmbH befin-
den sich in einem Entwicklungsschwerpunkt (ESP) Arbeiten gemass dem kantonalen Richt-
plan. Die beabsichtigten Einzonungen erfolgen ebenfalls grossmehrheitlich innerhalb dieses
ESP Arbeiten. Einzig die Einzonung zum Ausbau der Pilatusstrasse erfolgt ausserhalb des
ESP und beschlagt sowohl Fruchtfolgeflachen als auch ein kommunales Schutzgebiet.

In objektiv begrindeten Fallen kdnnen Einzonungen auch ausserhalb von Entwicklungs-
schwerpunkten vorgenommen werden. Solche Griinde liegen in diesem Fall vor. Der Ausbau
der Pilatusstrasse ist erforderlich, um den Anschluss des Pilatusareals an den o6ffentlichen
Verkehr zu verbessern (u.a mit Buswendeschlaufe) und um die Verkehrssicherheit zu erho-
hen. Mit dem Ausbau der Pilatusstrasse wird der motorisierte Individualverkehr gefasst und
uber eine neue, unterirdische Erschliessung ins Parkhaus gefiihrt. Ausserdem wird die Fuss-
und Velowegfihrung mit dem Projekt Pilatusstrasse (unter Beriicksichtigung des Erneue-
rungsprojekts Ennetbirgerstrasse und Knoten Ennetbirgerstrasse-Pilatusstrasse) optimiert.
Im Ubrigen erfolgt die Einzonung zwecks Ausbau Pilatusstrasse direkt im Anschluss an den
westlichen Rand des ESP Arbeiten.

Die erforderliche OV-Giiteklasse D gemass kantonalem Richtplan fiir Industriezonen ist ge-
mass den OV-Gliteklassen des Bundesamtes fiir Raumentwicklung bereits gegeben, wobei
weite Teile des Kernareals bereits heute in der Guteklasse C liegen. Mit der Verlegung der
Haltestelle Stans, Pilatuswerke ist davon auszugehen, dass ein noch grésserer Anteil des Are-
als in der Guteklasse C zu liegen kommen wird.

Im Sinne von Art. 60, Abs. 1 PBG kann auch eine ausgebaute Privatstrasse im Nachgang,
also im Rahmen der néachsten Revision der Nutzungsplanung als Verkehrszone nachgefiihrt
werden (vgl. dazu auch die Praxishilfe PBG des Amtes fiir Raumentwicklung).

Mobilitdtsmanagement und Erschliessungsvereinbarung

Gemass Art. 74, Abs. 1 PBG ist fUr die Einzonung allerdings eine Erschliessungsvereinbarung
zwischen den Grundeigentimerinnen und der Gemeinde Stans abzuschliessen, um den Aus-
fGhrungszeitpunkt, die Finanzierung fiir Bau und Unterhalt sowie die Qualitdten des Projektes
zu sichern.

Vorliegend kann die Verlegung der Bushaltestelle unter anderem mit einer optimaleren OV-
Erschliessung des Areals begriindet werden. Es ist jedoch sicherzustellen, dass damit tatséch-
lich auch eine Verschiebung des Modalsplits mit einem geringeren Anteil des motorisierten
Individualverkehrs einhergeht. Das Mobilitdtsmanagement wird im Erlduterungsbericht jedoch
lediglich ansatzweise mit verschiedenen, moglichen Massnahmen aufgezeigt. Welche Mass-
nahmen aber konkret ergriffen werden, um die Nutzung des offentlichen Verkehrs sowie des
Veloverkehrs zu férdern, bleibt derzeit noch unbeantwortet. Der Erlduterungsbericht ist dahin-
gehend zu ergénzen oder das Mobilitdtsmanagement ist in einem separaten Dokument ver-
bindlich aufzuzeigen. Dabei erwartet die Gemeinde Stans unter anderem eine angemessene,
zeitgemasse Bewirtschaftung der Parkplatze mit einem entsprechenden Gebiihrensprung. Die
wesentlichen Bestandteile des Mobilitdtsmanagements sind in der Erschliessungsvereinba-
rung mit der Gemeinde festzuhalten.
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Vorbehalt: Im Rahmen eines Mobilitditsmanagements sind die konkreten Massnahmen zur
Lenkung der Mitarbeitenden auf den 6ffentlichen sowie auf den Fuss- und Veloverkehr konkret
aufzuzeigen.

Vorbehalt: Fir den Ausbau der Pilatusstrasse hat bis zur 6ffentlichen Auflage der Nutzungs-
planung eine Erschliessungsvereinbarung im Entwurf vorzuliegen, welche bis spatestens zur
Gemeindeversammlung gegenseitig zu unterzeichnen ist. Diese beinhaltet namentlich die we-
sentlichen Festlegungen des Mobilitdtsmanagements, unter anderem ein angemessener Ge-
buhrenanstieg bei den Parkplatzen.

Siedlungsleitbild Stans

Gemass dem Siedlungsleitbild Stans ist die Erschliessung des Arbeitsgebiets Pilatus Flug-
zeugwerke mit dem 6ffentlichen Verkehr zu verbessern. Eine gewisse Verbesserung wurde
inzwischen bereits realisiert. Auf den Fahrplanwechsel im Dezember 2024 hin wurden die
Kurspaare auf der Linie 310 auf zehn Kurspaare (Werktage) und auf der Linie 311 auf 62
Kurspaare ausgebaut. Die Kapazitat auf der Linie 311 wurde dadurch um 50 % erhoht (Post-
Auto AG, 6V Konzept Pilatuswerke, 31.05.2024).

Darlber hinaus macht das Siedlungsleitbild Stans keine Aussagen zur Entwicklung des Pila-
tusareals. Die vorliegende Zonenplananderung und die damit verbundenen Entwicklungen
sind aber bei der nachsten Nachfiihrung des Siedlungsleitbilds aufzunehmen und auf die Ub-
rige Siedlungs- und Verkehrsentwicklung in Stans abzustimmen.

Weitere Anforderungen geméss den Koordinationsaufgaben S1

Hinsichtlich der Berlicksichtigung wichtiger Landschaftsrdume und der Schonung von Frucht-
folgeflachen wird auf die Erwagungen gemass Ziffern 2.4 und 2.8 verwiesen.

2.4. Hochhausstandort

An der nordwestlichen Ecke des Areals sind drei Hochhauser mit Hohen tGber 20 m bis maxi-
mal 60 m geplant. Diesbezliglich ist das Hochhauskonzept der Baudirektion Nidwalden von
2014 zu beachten. Dieses setzt flir Hochhausstandorte voraus, dass die Ziele und Grundsatze
der Raumplanung sowie des Natur- und Heimatschutzes berlicksichtigt werden. Konkret zu
beachten sind die haushalterische Bodennutzung, die Schonung der Landschaft, die Einord-
nung solcher Bauten, die zweckmassige Anordnung von Wohn- und Arbeitsgebieten mit hin-
reichender OV-Erschliessung gemass Art. 1 und 3 RPG sowie das heimische Natur- und Land-
schaftsbild zu schonen geméss Art. 1 NHG.

Der gewéhlte Hochhausstandort ist im Hochhauskonzept der Baudirektion als einer der weni-
gen in Nidwalden geeigneten Standorte bezeichnet. Jedoch grenzt der Standort an das BLN-
Objekt 1605, Pilatus, an das Moor Gnappiried von nationaler Bedeutung sowie an eine kom-
munale Landschaftsschutzzone. Um die Schutzziele dieser Gebiete weiterhin sicherzustellen,
sind bezlglich der Hochhauser folgende Aspekte besonders zu beachten:

= Hdhenentwicklung und Schattenwurf

* Fernsicht und Nahsicht sowie Farbgebung und Materialisierung

» Gebé&udeabschluss / Dachgestaltung

= Ubergénge in die Landschaft
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Um dies aufzuzeigen, liegen den Vorprifungsunterlagen bereits die Entwiirfe eines Gestal-
tungsplans sowie eine ausflhrliche Begrindung des Hochhausstandorts bei. Darin sind die
Gebaudehbhen mittels Variantenvergleich nachvoliziehbar hergeleitet. Der Schattenwurf ist
fr verschiedene Jahreszeiten und Uhrzeiten dargestellt und fiihrt auf die angrenzenden
Schutzgebiete zu einer annehmbaren Beschattung.

Materialisierung und Farbgebung der Hochhauser sind ebenfalls, wenn auch etwas knapp,
beschrieben. Der Sockel wird aus Beton erstellt mit einer Aussenwand aus Lehm. Abschluss
des Sockels bildet eine begehbare Flache, welche begriint wird. Die weitere Fassadenabwick-
lung erfolgt mit einer Doppelhaut aus Holz und Metall. Fensterranmen und Sonnenschutz wer-
den mit Holz erstellt, die Aussenwéande mit einer hybriden Konstruktion aus Holz und Metall
sowie die dussere Fassade ebenfalls mit einer Holzkonstruktion mit Metallelementen. Die
Farbgebung ist zwar ansatzweise ersichtlich. Hierzu werden aber keine konkreten Angaben
gemacht.

Die geplanten Hochhduser werden aus der Ferne als pragnante "Landmarks" wahrnehmbar
sein. Auch deshalb ist inrer Wirkung besondere Beachtung beizumessen. Hierzu wiirde es die
Gemeinde Stans begriissen, wenn eine moglichst gute Einpassung der Hochhauser durch
einen qualitdtssichernden Architekturwettbewerb herbeigefiihrt wiirde.

Empfehlung: Die Farbgebung der drei Hochhauser ist noch konkreter anzugeben. Ausserdem
sind fir alle drei Hochhduser und fiir alle Fassaden vermasste Ansichten beizufligen, damit
die Wirkung von Farbgebung und Materialisierung auf die Landschaft gesamtheitlich beurteilt
werden kann.

Hinweis: Die gewéhlte Materialisierung, insbesondere hinsichtlich den Holzelementen, wird
begriisst. Da es sich dabei um ein wesentliches Element zur Einpassung in die Landschaft
handelt, kann eine spatere, wesentliche Abweichung davon, nicht mehr akzeptiert werden.

Hinweis: Die Dachgestaltung ist im Vergleich zur Architektur in Nidwalden untypisch und eher
aufféllig. Sie lehnt sich an die Form eines Flugzeugs an. Die Dachentwésserung ist geldst.
Insbesondere die Dachform und die Anforderungen daran kénnen aber aufgrund der vorlie-
genden Unterlagen noch nicht abschliessend beurteilt werden. Diesbezliglich ist bereits jetzt
darauf hinzuweisen, dass Dacher mit einer Neigung bis 5° geméss Art. 6, Abs. 2 Bau- und
Zonenreglement der Gemeinde Stans zu begriinen sind.

Die Gestaltung der Ubergange zur Landschaft sind derzeit noch nicht ausreichend. Diesbe-
zuglich wird auf die Beurteilung gemass Erwagung Ziffer 2.4 verwiesen.

2.5. Natur- und Landschaftsschutz

Schutz und Erhalt des BLN- sowie des Moorgebietes sind bestmdglich sicherzustellen. Dane-
ben ist auch die kommunale Landschaftsschutzzone zu schonen, wobei zwecks Ausbau der
Pilatusstrasse diese teilweise aufzuheben ist. Hierzu ist ebenfalls der Beschluss der Gemein-
deversammiung erforderlich. Anschliessend kann der Zonenplan Landschaft bei der néchsten
Uberarbeitung nachgefiihrt werden.

Umso mehr ist aber der Ubergang der Hochhauser sowie des gesamten Kernareals der Pilatus
Flugzeugwerke zu diesen sensiblen Gebieten mit Bedacht zu gestalten. Hierzu sind — auch
unter Bericksichtigung des Hochhauskonzepts — bereits friihzeitig Verbindlichkeiten zu schaf-
fen.
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Die vorhandenen Unterlagen vermdgen diesen Anspruch noch nicht zu erflillen. Hierzu ist ein
landschaftsarchitektonisches Gesamtkonzept zu erstellen, auf dem die Griin- und Freiflachen
auf dem Areal sowie insbesondere an dessen Randern mit konkreten Angaben bezeichnet
und beschrieben werden. Dabei reicht die blosse Erwdhnung von Baumreihen mit einheimi-
schen Hochstammarten nicht aus. Die Baumarten oder zumindest eine mdgliche Auswahl da-
von sind konkret zu benennen. Im Vordergrund stehen dabei standortgerechte und nicht zwin-
gend einheimische Arten. Von ebenso grosser Bedeutung ist eine Durchmischung von ver-
schiedenen Arten zugunsten der Biodiversitat. Zudem ist weniger eine grosse Anzahl zu set-
zen, sondern vielmehr ist sicherzustellen, dass flir die Baume ausreichend durchwurzelbarer
Raum besteht, um sich entfalten zu kénnen. Daneben ist auch die Bepflanzung mit standort-
gerechten Straduchern, Stauden und Kieinstrukturen aufzuzeigen. Insbesondere arealintern
sind zu den Begrunungen auch Aufenthaltsbereiche und Erholungsrdume zu schaffen. Die
entsprechende Mdblierung ist grob aufzuzeigen.

Vorbehalt: Mit dem Richtprojekt zum Gestaltungsplan ist ein landschaftsarchitektonisches
Gesamtkonzept mit detailliertem Plan und einem Bericht dazu einzureichen, aus dem die Ge-
staltung der Ubergénge in die Landschaft sowie die arealinternen Qualitaten aufgezeigt wer-
den. Dieses Konzept ist mit dem spateren Gestaltungsplan verbindlich festzusetzen.

Empfehlung: Fir die Erstellung des landschaftsarchitektonischen Gesamtkonzepts wird der
Beizug einer qualifizierten Fachperson aus dem Bereich Landschaftsarchitektur empfohlen.

2.6. Gestaltungsplanpflicht

Uber die drei Baubereiche fiir die Hochhsuser wird eine Gestaltungsplanpflicht festgelegt.
Diese Sondernutzungsplanung entspricht den Absichten des Hochhauskonzepts und tragt zur
Qualitatssicherung der Hochhduser mit einer angemessenen Einpassung in die Landschaft
bei. Uber die Mehrhdhen hinaus werden richtigerweise keine weiteren Qualitdtsboni bean-
sprucht.

Auf eine Gestaltungsplanpflicht (iber das librige Areal kann verzichtet werden, da es sich weit-
gehend um eine Aufzonung handelt und keine zusammenhangende Flache von mehr als
5'000 m? eingezont wird. Trotzdem wird die weitere Arealentwicklung ausserhalb der Hoch-
hausbereiche freiwillig in einem Gestaltungsplan aufgezeigt, um die gewiinschte Verdichtung
sowie das Erfordernis der drei Hochhduser zu begriinden.

Empfehlung: Fir die Baubereiche Hochhduser sowie fiir das (ibrige Areal sind separate Ge-
staltungsplane zu erstellen. Die vorliegenden Entwirfe umfassen hingegen einen Gestaltungs-
plan Uber das gesamte Areal inklusive der Hochhauser. Es sind separate Gestaltungspléane zu
erstellen.

2.7. Verlegung, Erweiterung Sondernutzungszone Griingutverwertungsanlage (SNb)

Die Gemeinde Stans hatte sich mit Stellungnahme vom 28. Oktober 2024 bereits zur Verle-
gung und Erweiterung der SNb gedussert und dabei das Vorhaben unterstiitzt.

Die Verlegung der SNb ergibt sich namentlich aufgrund des neuen Standorts fiir den Entsor-
gungsplatz und die Infrastruktur des technischen Dienstes der Pilatus Flugzeugwerke AG, wel-
cher im bisherigen Umfang und am heutigen Standort nicht mehr den Anforderungen ent-
spricht.
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Die Erweiterung des Betriebsgeladndes fir die Lops GmbH ist ebenfalls nachvollziehbar dar-
gelegt mit den steigenden Anforderungen hinsichtlich Materialsortierung, -lagerung und -auf-
bereitung sowie zur langfristigen Sicherstellung des Betriebs im Auftrag des KehrichtVerwer-
tungsVerband Kanton Nidwalden. Die Materiallager sind teilweise ausserhalb des neuen Be-
triebsgebadues geplant. Der zusatzliche Flachenbedarf ist auch durch die erforderlichen
Schleppkurven und Rangierflachen erforderlich sind, um den Verkehr auf dem Geldnde sicher
abwickeln zu konnen.

Die zusatzlich erforderlichen Nutzungen in der SNb sind im geénderten Art. 31 Bau- und Zo-
nenreglement (BZR) konkret und eng umschrieben und sind im Erlauterungsbericht nachvoll-
ziehbar begrindet. Die Grundmasse werden unter Berlicksichtigung der vergrosserten Flache
derart angepasst, dass die Bebaubarkeit der SNb durch eine Hochbaute bei 2'500 — 3'000 m?
verbleibt. Hiermit kann auch sichergestellt werden, dass die Grenzabstéande, welche am bis-
herigen Standort unterschritten waren, langfristig am neuen Standort eingehalten werden.

Die Erschliessung der SNb erfolgt tiber eine private Zufahrtsstrasse, welche nicht Bestandteil
des Strassenverzeichnisses der Gemeinde Stans ist. Diese liegt in der Landwirtschaftszone.
Gemaéass dem Raumplanungsgesetz (RPG, SR 700) sind Bauzonen von Nichtbauzonen zu
trennen. In diesem Sinne sind Bauzonen Uber Bauzonen zu erschliessen, was vorliegend teil-
weise nicht der Fall ist. An der Erschliessung der SNb wird jedoch im Vergleich zur heutigen
Situation keine Anderung vorgenommen. Auch filhrt die Verlegung und Erweiterung der Son-
dernutzungszone nicht dazu, dass Bedarf flr einen Ausbau der Erschliessungsanlage beste-
hen wirde. Die Forderung nach einer Einzonung der Zufahrt ist daher derzeit noch nicht an-
gezeigt. Allerdings ist mit der Einzonung der Ubrigen Flache des ESP Arbeiten die Erschlies-
sung der SNb langfristig liber eine Verkehrszone zu sichern.

Im Weiteren sind die Erwdgungen der Gemeinde Stans gemass der Stellungnahme vom
28. Oktober 2024 bei der weiteren Planung vollumfanglich zu beriicksichtigen und gelten nach
wie vor.

2.8. Arealinterne Entsorgung und Verkehrsflachen

Wie aus dem Erlauterungsbericht hervorgeht, soll der neue Entsorgungsplatz sowie die Infra-
struktur des technischen Dienstes der Pilatus Flugzeugwerke AG weitgehend Uber die Zufahrt
zur Griingutverwertungsanlage SNb erfolgen. Eine arealinterne Erschliessung ist derzeit nicht
vorgesehen. Es ist naher herzuleiten, weshalb darauf verzichtet wird, respektive weshalb dies
nicht méglich ist. Dabei kdnnte auch eine minimale Erweiterung der Bauzone auf die Nachbar-
parzelle Nr. 1661 zugunsten einer arealinternen Erschliessung in die Uberlegungen einbezo-
gen werden. Auf wesentlichen Mehrverkehr auf der Zufahrt zur Griingutverwertungsanilage ist
zu verzichten. Ansonsten musste die Festlegung einer Verkehrszone erwogen werden. Die
abschliessende Beurteilung bleibt vorbehalten.

Im Ubrigen sind sodann mit dem Gestaltungsplan nebst den Baubereichen auch die arealin-
ternen Verkehrswege auf einem Plan zu skizzieren. Dies weil es sich um ein weitldufiges Areal
mit zahlreichen Verkehrstragern wie Fussgangern, Anlieferungen, technischer Dienst, Feuer-
wehr und Flugzeugen handelt. Die Verkehrssicherheit innerhalb des Areals muss bereits auf
Stufe Gestaltungsplan gepriift werden kdnnen.

Empfehlung: Der neue Entsorgungsplatz sowie der technische Dienst sind auch arealintern
zu erschliessen. Falls dies nicht mdglich oder nicht verhaltnismassig ist, ist dies planerisch
herzuleiten.

Hinweis: Mit dem Richtprojekt des Gestaltungsplans sind auch die arealinternen Verkehrs-
wege aufzuzeigen.
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2.9. Fruchtfolgeflichen

Die Beanspruchung einer Fruchtfolgefldche (FFF) zugunsten des Ausbaus der Pilatusstrasse
ist im Erlauterungsbericht im Sinne der Koordinationsaufgabe L1-2 des kantonalen Richtplans
nachvollziehbar begriindet.

Die beanspruchte FFF wird am westlichen Ende der einstigen Redundanzpiste des Flugplat-
zes Buochs flachengleich kompensiert. Dabei handelt es sich jedoch um eine Flache, welche
bereits rekultiviert wurde. Die Beurteilung davon durch die zusténdigen, kantonalen Behorden
bleibt vorbehalten.

2.10. Baubegrenzungslinie Waldabstand

Mit der Zonenplanénderung wird auch eine bestehende Baubegrenzungslinie Waldabstand
am Fusse des Blrgenbergs arrondiert. Dies weil die bestehende Linie scharf entlang der heute
bestehenden Baute verlauft, welche im Laufe der Zeit diverse Anbauten erfahren hat und da-
her zahlreiche Versatze aufweist. Die Weiterfiihrung dieser Linie wiirde zu einer offensichtlich
unzweckmassigen Losung fuhren. Ein erforderlicher Ersatzbau des betreffenden Gebaudes
wére kaum realisierbar, fir die betrieblichen Abldufe unzweckmassig und wirde unverhaltnis-
massige Mehrkosten verursachen.

Mit der vorliegenden Arrondierung ergibt sich insgesamt fur den Wald keine Verschlechterung
gegenlber heute. Das heisst, der Waldabstand wird in der Summe nicht zuséatzlich unterschrit-
ten. Bestehende B4ume sind von der Arrondierung nicht betroffen. Die Abstadnde zum Baum-
bestand bleibt ausreichend.

Insgesamt ergibt sich durch die Arrondierung der Baubegrenzungslinie Waldabstand eine
zweckmassigere Losung im Vergleich zu heute. Die Arrondierung ist objektiv begriindet, nach-
vollziehbar und wird durch die Gemeinde unterstitzt.

2.11. Schlussfolgerungen

Aus Sicht der Gemeinde Stans kann die Zonenplandnderung in der vorliegenden Form noch
nicht 6ffentlich aufgelegt werden. In der Summe sind aber die wesentlichen, verbindlichen Be-
standteile der Zonenplanénderung in der Vorprifungseingabe enthalten und das Dossier kann
beurteilt werden. Die Zonenplananderung kann daher zur kantonalen Vorprifung verabschie-
det werden.

Die angebrachten Vorbehalte sind mit Blick auf die 6ffentliche Auflage noch zu bereinigen, die
Unterlagen geméass den vorstehenden Erwdgungen zu erganzen und die Empfehlungen zu
berlcksichtigen. Der Gemeinderat empfiehlt hierfiir, die bereinigten Unterlagen vor der 6ffent-
lichen Auflage nochmals Gemeinde und Kanton zur vorgéngigen, summarischen Uberpriifung
zuzustellen.

Aus der vorliegenden Verabschiedung zuhanden kantonaler Vorpriifung kénnen keine Anspri-

che auf kinftige Baubewilligungsverfahren abgeleitet werden, insbesondere hinsichtlich der
beschriebenen Erweiterung des Parkhauses zeigt sich die Gemeinde Stans sehr kritisch.
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Beschluss
Der Gemeinderat Stans beschliesst:

1. Die beabsichtigte Anderung des Zonenplans in Bezug auf die Parzellen Nrn. 429, 459,
462 und 1586 (Pilatus Flugzeugwerke und Lops GmbH) wird gutgeheissen und zuhan-
den der kantonalen Vorpriifung verabschiedet.

2. Die Unterlagen sind gemass den vorstehenden Erwagungen zu iiberarbeiten.

3. Das Bauamt wird beauftragt und ermachtigt, der Baudirektion Nidwalden die Unterlagen
betreffend Anderung des Zonenplans Stans fiir die Durchfiihrung der kantonalen Vor-
prifung geméss Art. 6 PBG zu Uibermitteln.

4. Die Baudirektion Nidwalden wird ersucht, die Vorpriifung geméass Art. 6 PBG vorzuneh-
men und den Vorprifungsbericht der Gemeinde zuzustellen.

Mitteilung an:
- Baudirektion Nidwalden, St. Klararain 2, Postfach 1244, 6371 Stans
Kopie an:

- Pilatus Flugzeugwerke AG
- Lops GmbH

- AM-Plan GmbH

- Bauamt Stans (Dossier)

f GEMEINDERAT
F Xy Gemejndeprasident

emeindeschreiberin

Versand am: 2 0. MEI‘Z 2025
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