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Parlamentssitzung 22. August 2022 Traktandum 9

Thomasweg Sulgenbach, Wasserbauprojekt
Kredit; Direktion Umwelt und Betriebe

1. Ausgangslage

Das vorliegende Geschaft wurde dem Parlament am 14.09.2021 bereits vorgelegt. Es wurde da-
mals vor der Sitzung vom zustéandigen Direktionsvorsteher Hansueli Pestalozzi zurlickgezogen.

Unterdessen wurden Abklarungen fiir Kosteneinsparungen (Varianten etc. siehe Punkt 2.) ge-
macht und das Folgekostenformular (Beilage 2) Uberarbeitet. Hier liegt nun die baubewilligte,
jedoch kostenoptimierte Variante erneut zum Beschluss vor.

Folgend die Grundlagen und die Entwicklung des vorliegenden Geschafts:

Im Wohnquartier Liebefeld an der Kdnizstrasse zwischen dem Thomasweg und der Stations-
strasse befindet sich das Planungsgebiet, auf dem das verdichtete Wohnen beispielhaft umge-
setzt werden soll.

Die planerischen Festlegungen fir das Gebiet bestehen aus den ZPP-Vorschriften Nr. 4/7
~,Thomasweg/Stationsstrasse“ und der dazu gehorenden Uberbauungsordnung. Sie sind seit
Méarz 2019 rechtskraftig.

Abbildung 1 Visualisierung Wettbewerb

Die Grundeigentimerin der betroffenen Parzellen 1310 und 6156, die HIG Immobilien Anlage
Stiftung (HIG), veranstaltete im Jahr 2017 den Studienwettbewerb ,Urbanes Wohnen im Liebe-
feld“. Das Siegerprojekt schlagt vor, den eingedolten Sulgenbach entlang der Stationsstrasse als
offenes Fliessgewasser erlebbar zu machen. Der Raum zwischen der Stationsstrasse und den
Neubauten wird durch diese Massnahme einen natirlichen und attraktiven Aussenraum bilden.
Das Wasserelement gibt dem neuen Quatrtier ein einzigartiges Image und eine starke Identitat.
Von der Jury des Studienwettbewerbs und speziell dem Liebefeld-Leist wird dieser Vorschlag
sehr begrusst, da damit auch der Freiraum des umgebenden Quartieres massgeblich aufgewertet
wird.
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Die Gemeindevertreter aus Gemeinderat und Verwaltung haben sich in der Jury damals stark fir
das Gewasser eingesetzt und bereits die Moglichkeit der Entnahme von Mitteln aus die Spezial-
finanzierung "Ausgleich von Planungsvorteilen" in Aussicht gestellt.

Das Sichtbarmachen des Sulgenbachs war ein entscheidendes Kriterium fur die Wahl des Sie-
gerprojekts und wird in allen Visualisierungen (siehe Abbildung 1) prominent dargestellt. Es zeigt
exemplarisch, wie wichtig aufgewertete, moglichst naturlich gestaltete Aussenrdaume in dicht be-
bauten Gebieten sind.

Gleichzeitig mit der Kenntnisnahme des Siegerprojekts hat der Gemeinderat die Abteilung Um-
welt und Landschaft (AUL) mit der Erarbeitung eines Wasserbauprojekts fiir die Offnung des Sul-
genbachs beauftragt (GRB 2017/178).

Ein differenziertes Variantenstudium (siehe Punkt 2), unter Einbezug verschiedenster Fachabtei-
lungen der Gemeindeverwaltung, hat zum nun vorliegenden Projekt des Zweitlaufs gefuhrt.

Mit der HIG wurde damals vertraglich vereinbart, dass sie eine Ausgleichsleistung von CHF
2'120'000.- in die Spezialfinanzierung ,Ausgleich von Planungsvorteilen* tatigen werden. Beim
Zweitlauf und seiner Umgebung handelt es sich um ein Projekt, das in hohem Grad den Anforde-
rungen und Kriterien fur die Entnahme von Mitteln dieser Spezialfinanzierung entspricht. Das
Projekt schafft eine stadtebauliche und 6kologische Aufwertung dieses zentralen 6ffentlich nutz-
baren Raumes. Der Verwendungszweck dieser Mittel ist durch Artikel 142f Absatz 2 des kanto-
nalen Baugesetzes (BauG, BSG 721.0) vorgegeben und auf Massnahmen nach Massgabe des
Bundesrechts (Art. 5 Abs. 1ter des Bundesgesetzes Uber die Raumplanung, RPG, SR 700) be-
schrankt (vgl. auch Art. 10 und 13 Abs. 2 des Reglements uber den Ausgleich von Planungsvor-
teilen).

Der Perimeter befindet sich an der Stationsstrasse nahe dem Graberareal, das sich im Eigentum
der Gemeinde befindet. Die Umgebung des Graberareals soll zusammen mit einer evtentuellen
kunftigen verkehrstechnischen Anpassung der Stationsstrasse und dem «Freiraum am Wasser»
zu einem neuen wertvollen zusammenhangenden Quartierfreiraum werden.

Da die offentlich zugénglichen Anlagen um den Zweitlauf auf privatem Grund zu liegen kommen,
werden die Rechte und Pflichten dazu in einem Infrastrukturvertrag geregelt (GRB 2019/135). Mit
der Grundeigentimerschaft wurde darin die Realisierung des Zweitlaufs (inkl. 6ffentlichem allge-
meinen Fusswegrecht), unter dem Vorbehalt der Genehmigung des entsprechenden Kredits
durch das finanzkompetente Organ, vereinbart. Zur gegenseitigen Sicherstellung des Werks und
des o6ffentlichen Zugangs mit seinen Rechten und Pflichten sind gemass Infrastrukturvertrag ver-
schiedene Dienstbarkeiten notig.

Durch die Anlagen Zweitlauf Sulgenbach, dem neuen 6ffentlich nutzbaren und 6kologisch wert-
vollen Freiraum am Wasser, wird das Legislaturziel: "Kodniz wertet seine Aussenraume auf und
sichert die Qualitéat der Natur- und Kulturlandschaften" weiterverfolgt. Die Anlagen Zweitlauf hel-
fen mit, die beiden Massnahmen dieses Ziels: "Freiraume aufwerten" und "Biodiversitat férdern”
umzusetzen.

Die Baubewilligung fur die Anlagen Zweitlauf Sulgenbach wurde ohne Einsprache (eine Rechts-
verwahrung) am 5. Juni 2019 vom Regierungsstatthalteramt erteilt.

Obwonhl der Bau des Zweitlaufs und der dazugehdrigen Umgebung erst mit der dritten und letzten
Etappe der Uberbauung ab 2024 geplant ist, beantragt der Gemeinderat bereits jetzt den dafir
notigen Kredit. Dies hat zwei Griinde:

e Einerseits ist die Planung des Zweitlaufs zeitgleich mit der Planung der Uberbauung (alle
Bauphasen) zu tatigen. Die Baueingabe erfolgte gleichzeitig (ein Umgebungsgestaltungs-
plan). Die Baubewilligung fiir die Uberbauung wurde am 2.Juli 2019 erteilt. Mit dem Bau
wurde begonnen und die Planung der Umgebungsgestaltung ist in vollem Gang und wird
laufend bis zur Ausfuihrung weitergefuhrt.

e Anderseits ist die Planungssicherheit des Investors zu gewdhrleisten. Falls der Kredit nicht
genehmigt wird, muss der Grundeigentiimer eine Anpassung des Baugesuchs beantragen.

e Siehe zudem Punkt 6, "Folgen bei Ablehnung des Geschéfts".
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2. Variantenstudium

Der Freiraum soll nicht nur einen hohen Erlebniswert fiir die Bewohnerinnen und Bewohner der
neuen Uberbauung aufweisen, sondern auch als wertvoller 6ffentlicher Erholungsraum fir das
ganze Quartier dienen. Zudem wird die gesamte Anlage Zweitlauf einen hohen 6kologischen Er-
lebniswert aufweisen und sich stadtebaulich angemessen in das bestehende Quartier integrieren.
Das Wasserelement soll zu einer klimatischen Verbesserung in diesem dicht bebauten Quartier
beitragen. Mit dieser Realisierung wird ein Stiick Natur in ein stark Uberbautes Siedlungsgebiet
gebracht.

Die ursprunglich vorgesehene Ausdolung des Sulgenbachs erwies sich als nicht machbar, da der
Bach bis ca. drei Meter unter Terrain verlauft. Die daflr nétigen Terrainanpassungen (Stutz-
mauer, Boschungen) hatten nicht stadtebaulich vertraglich eingebettet werden kénnen. Die Su-
che nach Alternativen fihrte zu vorliegendem Resultat, einem offenen Wasserlauf nahe der Ober-
flache. Dies bietet einen dkologischen Mehrwert, der einer Ausdolung entspricht.

Fur die Beférderung des Wassers an die Oberflache wurden ebenfalls verschiedene Varianten
gepruft. Leider ist die in Bezug auf Folgekosten giinstigere mechanische Beférderung des Was-
sers mit einem hydraulischen Widder oder einem Schdpfrad nicht méglich (Wassermenge, Platz-
verhdaltnisse, Sichtverhdltnisse, Sicherheit etc.), zudem ist eine Beférderung mittels Rohr ab ho-
herem Terrain nicht bewilligungsfahig (Voranfrage OIK II), weshalb eine elektrische Pumpe nétig
ist. Um die Kosten und den Energieverbrauch der Wasserférderung zu minimieren, wird der
Zweitlauf so gestaltet, dass sich Bereiche mit stehendem Wasser bilden, wodurch die zu pum-
pende Wassermenge deutlich reduziert werden kann. Zusétzlich wird der Niederschlag der an-
grenzenden Flachen in den Zweitlauf abgefuihrt. Dadurch kann die Pumpenleistung weiter mini-
miert werden. Eine minimale Wasserumwalzung muss jedoch gewahrleistet sein, um die Algen-
bildung zu verhindern. Im unteren Bereich des Gewassers wird auf eine Abdichtung verzichtet,
was die Versickerung ermdéglicht und die Kosten zusatzlich reduziert.

3. Projekt

Der offen gefuhrte Zweitlauf Sulgenbach wird auf der Sudseite von der Stationsstrasse begrenzt.
Im Nordwesten grenzt der halbdffentliche Aussenraum der Schulnutzung an den 6ffentlichen Frei-
raum. Der «Freiraum am Wasser» stellt somit einen erweiterten Aussenraum des Kindergartens
mit hohem Erlebniswert dar. Im Nordosten soll ein fliessender Ubergang zwischen der Umgebung
der Uberbauung und der Umgebung des Zweitlaufs entstehen. Das Wasser wird mit einem
Pumpsystem an die Oberflache befordert. Als offenes Gewasser mit natirlichem Erscheinungs-
bild wird es durch die Vorbereiche der Uberbauung ,Am Thomasweg®, entlang der Stations-
strasse geleitet. Ein offentlicher, chaussierter Weg erméglicht das Flanieren und Verweilen am
Bach. Durch das oberflachlich gefiihrte Wasser und die Bepflanzung (einheimische Baume,
Straucher, Stauden) wird das Mikroklima im dicht bebauten Gebiet verbessert. Im Bereich
Thomasweg lauft das Wasser, welches nicht unterwegs versickert oder verdunstet, wieder zurlick
in den unterirdisch verlaufenden Sulgenbach.

Der Zweitlauf weist eine Lange von rund 100m auf, die Flache des Freiraums betrégt um die
550 Quadratmeter. Der Wasserstand darf eine Tiefe von 20cm nie Uberschreiten (Sicherheitsan-
forderung - BFU-Empfehlungen). Die Sohle wird teilweise mit einer Bentonitmatte mit Kiestber-
deckung abgedichtet. Diese verzdgert ein Austrocknen (Versickern) des Zweitlaufs. Neben der
Gestaltung des Wasserlaufs werden weitere Bauwerke ben6tigt:

Entnahmebauwerk

Pumpenschacht inkl. Pumpe

Auslaufbauwerk

Einlaufbauwerk und Riickgabe Sulgenbachkanal

Durchlass (Briicke fiir Zugang zur Uberbauung)

Mauer entlang der Stationsstrasse (inkl. Belagsanpassungen am Trottoir der Stationsstrasse)
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Die Stiitzmauer bildet den Ubergang zwischen der Strasse (Trottoir) und dem Zweitlauf. Die
Mauer ubernimmt verschiedene Aufgaben. Sie bildet eine ertastbare Trennung von Seiten Trottoir
(geméss VSS SN 640075, Anhang 7.1 Hindernisfreier Verkehrsraum - Auflage Baugesuch aus
Fachbericht Procap). Gleichzeitig schitzt die Mauer die Strasse vor Durchnassung und Erosion.

Auf die urspringlich angedachten geschwungenen Sitzelemente aus Beton (Wettbewerbspro-
jekt) wird verzichtet. Zusatzlich werden Kosten durch einfachere Bauweisen (Mauer ohne Ober-
flachenbehandlung, kleinere Pumpe, Reduktion Bentonitmatte, Reduktion der Bepflanzung etc.)
eingespart. Die Planungskosten wurden entsprechend anteilsméassig gekdirzt.

Bei der Planung, dem Bau, dem Unterhalt und auch im Betrieb sind die einschlagigen Normen
und die BFU-Empfehlungen einzuhalten. Ein Notfallkonzept muss sicherstellen, dass die stetige
Wasserzufuhr und der Abfluss des Wassers gewahrleistet sind.

Der Unterhalt der Anlage wird in die Grunflachenpflege der Gemeinde integriert (siehe Ziffer 4.2
Folgekosten).

4. Finanzen
4.1 Baukosten

Die Baukosten belaufen sich auf CHF 484‘300.-. zuzuglich Planungsleistungen von
CHF 141'700.-. Weiter sind im Kredit die Kosten von CHF 10'000.- fur die nétigen Dienstbarkeiten
sowie ein Risikoanteil von CHF 60‘000.- (ca. 10%) eingerechnet. Dies ergibt ein Total von
CHF 696'000.-. Zusétzlich sind interne Leistungen im Umfang von CHF 21'000.- fur den Bau der
Anlagen zu aktivieren.

Im Investitionsplan sind fur die Planung und Realisierung in den Jahren 2019 bis 2024 insgesamt
CHF 982'000 eingestellt. Diese werden mit der durchgefuhrten Verzichtsplanung deutlich unter-
schritten

1. Projektphase IVP Kredit vom GR Ausgaben und
2. Jahr genehmigt Prognose (KV)
3. Stand
1. Machbarkeitsstudie bis

Baubewilligung (GRB

178/2017) . ‘
5 2017-2019 60°000.- (60°000.-)
3. Ausgeschopft
1. Ausschreibung (Anteil

2019)
2. (GRB 335/2019) 12000.- (12°000.-)
3. in Arbeit
1. Ausschreibung bis Ab-

schluss
2. 2020 - 2024 982°000.- 624°000.-
3. In Planung
TOTAL 982000.- 72'000.- 696°000.-

Die Gesamtkosten fur Planung und Realisierung belaufen sich auf CHF 696'000.-. Vom Gemein-
derat wurde fir die Planung bereits CHF 72'000.- bewilligt. Somit wird dem Parlament ein Kredit
von 624'000.- beantragt.
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4.2 Folgekosten

Fir den Betrieb und den Unterhalt der Anlage (gartnerischer Unterhalt, Reinigung, Unterhalt tech-
nischer Anlage, etc.) werden ab Fertigstellung der Anlage der Gemeinde zuséatzliche Kosten ent-
stehen. Dies als Sachkosten und als Personalkosten in der Abteilung Umwelt und Landschaft.
Die AUL hat eine erste grobe Kostenschatzung erstellt. Als Vergleichszahlen dienen die Erfah-
rungswerte aus den verschiedenen Grinanlagen der Gemeinde (Liebefeld Park, Allmend Ried)
sowie aus dem Bachunterhalt.

Fur Pflege, Unterhalt und Reinigung sowie den internen Personalaufwand ist mit geschatzten
jahrlichen Kosten von CHF 12‘000.- zu rechnen.

4.3 Entnahme aus der Spezialfinanzierung Ausgleich von Planungsvorteilen
Die Finanzierung der gesamten Baukosten sowie der Unterhalt wahrend 5 Jahren kann durch die
Spezialfinanzierung ,Ausgleich von Planungsvorteilen® gedeckt werden, ohne den Steuerhaus-

halt zu belasten.

Das vorliegende Projekt erfillt die Anforderungen zur Finanzierung aus der Spezialfinanzierung
Ausgleich von Planungsvorteilen vollumfanglich.

Das Parlament nimmt zur Kenntnis, dass der Gemeinderat die Entnahme von héchstens CHF
777'000.- aus der SF Planungsvorteil, unter dem Vorbehalt des Beschlusses des Kredits durch
das Parlament, beschlossen hat.

Die Entnahme aus der SF Planungsvorteil setzt sich wie folgt zusammen:

Bau- und Planungskosten 696’000
Interne Leistungen 21’000
Unterhaltskosten 5 Jahre 60’000
Total 777°000

5. Termine Anlagen Zweitlauf Sulgenbach
Die Planung des Bachs muss zeitgleich mit der Planung der Uberbauung erfolgen.

Der Bau des Zweitlaufs ist abhangig von der Etappierung der Uberbauung. Der Baubeginn der
Etappe 3 (Abschluss der Uberbauung) ist ab 2024 geplant. Der Bau des Zweitlaufs erfolgt im
Anschluss an die Etappe 3.

6. Folgen bei Ablehnung des Geschéfts

Wird der Antrag abgelehnt, wird die Grundeigentiimerin HIG verpflichtet die Flache zu gestalten.
Gemass Artikel 12 der UeO-Vorschriften ist die Nutzung der Flachen als siedlungsinterner Aus-
senraum zu gewahrleisten. Er muss dazu ein neues Projekt erarbeiten und bewilligen lassen
(Baugesuch Projektanderung). Dies birgt ein nicht unerhebliches Risiko fur Einsprachen und da-
mit Verzdgerungen beim Gesamtprojekt.

Das Stimmvolk hat im Jahr 2016 mit der Zustimmung zur ZPP und Uberbauungsordnung bereits
einmal deutlich ja gesagt zu dem Projekt.

Die Gemeinde hat durch die Zusicherung (Jurierung) dieser Planung der Bevdlkerung und insbe-
sondere dem Leist ein Versprechen abgegeben. Dieses wirde nicht eingehalten. Die Verlass-
lichkeit der Gemeinde gegeniuber Bauherren, Investoren und des Quatrtierleists wirde in Frage
gestellt. Die Akzeptanz des Instruments «Ausgleich von Planungsvorteilen» wiirde Schaden neh-
men, wenn Investoren sehen, dass die Gelder nicht am Ort (Bezug zum Gebiet) eingesetzt wer-
den. Das Versprechen eines neuen offentlichen Freiraums im dicht bebauten Gebiet kénnte nicht
eingehalten werden, das geplante 6ffentliche Wegrecht wird wegfallen.
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Es wirde die Chance verpasst fur die Bevolkerung einen wichtigen Begegnungs- und Erholungs-
raum neben dem Graberareal zu realisieren.

Da die gesamten Kosten von der Spezialfinanzierung ,Ausgleich von Planungsvorteilen* entnom-
men werden kénnen, hat eine Ablehnung keine Auswirkung auf den Steuerhaushalt.

Antrag

Der Gemeinderat beantragt dem Parlament, folgenden Beschluss zu fassen:

Das Parlament bewilligt fir das Projekt Thomasweg Sulgenbach, Wasserbauprojekt einen Kredit
von CHF 624'000.- (inkl. MwSt. zuzuglich allfélliger Teuerung), zu Lasten Konto 5120.5020.7200,
Thomasweg Sulgenbach, Wasserbauprojekt.

Koniz, 6. Juli 2022

Der Gemeinderat

Beilagen

1) Projekt Zweitlauf Sulgenbach (Gestaltungsplan Baugesuch, online auf der Parlaments-
webseite)
2) Folgekostenformular
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