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ﬁgwiezmde Geschaft Nr. 7

Parlamentssitzung vom 11. Dezember 2006

Bericht und Antrag
des Gemeinderates an das Parlament

betreffend
Ried Niederwangen
Planungskredit

1. Zusammenfassung

Die im Frihjahr 2006 zur 6ffentlichen Mitwirkung gebrachten Vorschlage zur Revision der Pla-
nung Ried sind nicht mehrheitsfahig. Hauptakteure in der Mitwirkung waren die Arbeitsgruppe
fur Planungsfragen im Wangental zusammen mit dem Ortsverein Niederwangen (APW/OV),
welche in kurzer Zeit tiber 900 Unterschriften gegen das Uberbauungskonzept sammelten.
Deshalb soll nun der Griinraum massiv vergrossert und die fir Wohnbauten nutzbare Flache
reduziert werden. Zudem soll mittels eines wettbewerbséhnlichen Verfahrens die vielfach ge-
forderte Siedlungsqualitat geschaffen und gesichert werden.

Der Gemeinderat beabsichtigt hierflir die Durchfiihrung eines so genannten qualitativen
Verfahrens. Aufsummiert auf die bisher bewilligten Kredite Ubersteigen die hierfur notwendigen
Aufwendungen die Finanzkompetenz des Gemeinderates und fallen somit in die Zusténdigkeit
des Parlamentes.

Nachstehend werden

- die Ausgangslage erlautert

- die Verhandlungen zu neuen, quantitativen Rahmenbedingen umrissen

- das Verfahren und die Kosten fur das qualitative Verfahren begriindet.

2. Ruckblende / Ausgangslage
(vgl. Ubersichtsplan im Anhang)

In Anbetracht der seit 1979 rechtskraftigen Uberbauungsplanung mit Sonderbauvorschriften
Ried sowie des Ende 2006 auslaufenden 15-jahrigen Bausperrvertrages haben sich die
Gemeinde Koniz und die Miteigentimergemeinschaft Ried entschlossen, das Planwerk zu
Uberprifen und zu aktualisieren.

Im Februar/Marz 2006 wurde das ,Konzept 2005" fir die Teillberarbeitung Ried vom Gemein-
derat zu einer freiwilligen offentlichen Mitwirkung gebracht. Gegenstand des Verfahrens war
lediglich der Konzeptrahmen, d.h. ein Entwurf ohne Konkretisierungen im gestalterischen resp.
planungsrechtlichen Sinn. Der Zweck der 6ffentlichen Mitwirkung bestand darin, zu Planungs-
absichten und -elementen von grundlegender Bedeutung bereits auf elementarer Planungs-
stufe die Reaktion der Bevdlkerung und von Parteien und Institutionen in Erfahrung zu bringen.

Mit Begleitschreiben vom 28. Juni 2006 wurde dem Parlament der entsprechende Mitwir-
kungsbericht in Papierform zugestellt. (Er ist weiterhin einseh- resp. ausdruckbar unter
www.ried.koeniz.ch). Im Wesentlichen wird darin aufgezeigt, dass im Ried ein erhebliches
"Mengenproblem” virulent ist und auch die Beeintrachtigung der Naherholungsqualitdt bemé&n-
gelt wird.

Im Anschluss an die Auswertung der Mitwirkung hat der Gemeinderat Folgendes beschlossen:

- Verhandlungen mit den massgebenden Hauptbeteiligten [Arbeitsgruppe fir Planungsfragen
im Wangental zusammen mit Ortsverein Niederwangen (APW/OV) und mit der Miteigenti-
mergemeinschaft Ried (MEG)] -> siehe Kap. 3



- Anschliessend Vorlage eines Kreditantrags zur Durchfiihrung eines qualitativen Verfahrens
zur stadtebaulichen Uberprifung und Ausgestaltung -> Kap. 4.

Das Ried hat unbestrittene Wohnqualitaten (Naherholung, Erschliessung) und gehdrt mit
einem Potenzial von bis ca. 2'000 Einwohnern nach wie vor zu den grdssten Wohnbau-
landreserven in der Region Bern. Dieser Umstand, die besondere Planungsgeschichte und die
kontroversen Erwartungen an das Gebiet bedingen die nachstehend beantragten planerischen
Aufwendungen.

3. Ergebnis der Verhandlungen mit APW/OV und der MEG / Flachenentwicklung

Das wichtigste Ergebnis des o6ffentlichen Mitwirkungsverfahrens vom Februar/Méarz 2006 liegt
darin, dass ein Verhandlungszwang fiur APW/OV, MEG und Gemeinde geschaffen wird. Dabei
argumentiert die MEG mit der rechtskraftigen Planung von 1979, den getétigten erheblichen
Vorinvestitionen in Infrastrukturanlagen sowie den massiven Werteinbussen bei erodierenden
Nutzflachen. APW/OV machen den Verlust der Naherholung geltend sowie die relativ hohe
Bevolkerungszunahme in Niederwangen bei fehlendem Zentrum (Wangenbriiggli) und unge-
nigender 6V-Erschliessung. Trotz dieser Gegensatze ist es der Verhandlungsdelegation des
Gemeinderats gelungen, die beiden Parteien je mindestens an die Rander der vom
Gemeinderat vorgegebenen Eckwerte anzunahern. Wahrend APW/OV maximal 100'000 m2
Bruttogeschossflache akzeptieren, liegt das Minimum fir die Grundeigentimer bei
120'000 m2. Die Vorstellungen fir die Grosse des Grinraums liegen weniger weit
auseinander. Doch die Interessengegenséatze erweisen sich als nicht weiter annaherbar -
jedenfalls nicht mit vertretbarem Aufwand und Zeitrahmen. Der Gemeinderat hat daher
beschlossen, das qualitative Verfahren mit dieser Gabelung auszulésen. Uber die
verschiedenen Planungsstationen ergibt sich somit vereinfacht folgende

Flachenentwicklung:

Mass der Nutzung in m2

Rechtskraftige Konzept 2005 Eckwerte
Uberbauungs- gualitatives Verfahren
ordnung 1979
Nutzungsart
Bruttogeschossflache max. 146'000 max. 133'000 min 100'000 bis max. 120'000
(v.a. Wohnen)
Landflachen:
Griinraum / Naherholung 54'000 80'000 110'000 bis 120'000
(6ffentlich- / halboffentlicher Art)
offentl. Bauten+Anlagen / 61'000 43'000 ca. 43'000
Erschliessung
Wohnbaugebiet 176'000 168'000 (min.) 128'000
Gesamtflache (= perimeter) 291'000 291'000 291'000

Mit Schreiben vom 19. September 2006 hat die Direktion Planung und Verkehr samtliche In-
stitutionen die sich im Mitwirkungsverfahren zum Konzeptrahmen 2005 geédussert haben, tUber
die genannten Eckwerte informiert. Reaktionen blieben aus - offenbar finden die skizzierten
Flachen-Veréanderungen Akzeptanz.

Fur die Grundeigentimerschaft (MEG) kann die Spannweite im Extremfall bedeuten, dass sie
mit einer BGF - Einbusse von 46'000 m2 (d.h. minus 31 %) im Vergleich zur rechtskraftigen
Planung von 1979 konfrontiert wird. Die Nutzungsreduktion lasst sich aber sowohl ortsplane-
risch (Raumentwicklungskonzept REK) als auch gestitzt auf das (beabsichtigte) qualitative
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Verfahren stadtebaulich begriinden. Sie misste daher geméass Einschatzung des Rechts-
dienstes der Gemeinde entschadigungslos hingenommen werden.

Andererseits konnte eine realisierbare BGF resultieren, die im Extremfall Gber die Vorstel-
lungen von APW/OV von max. 100'000 m2 hinausgeht. Dabei ist jedoch anzumerken, dass die
ebenfalls geforderte Siedlungsqualitat sowie die Freihaltung des Naherholungsraumes entlang
den Waldrandern (insbesondere Tubetranki - Plateau) in einem qualitativen Verfahren
erarbeitet und stadtebaulich nachgewiesen werden.

Die verbleibende BGF-Spannweite ist somit zwar betrachtlich, aber mit der nachstehend be-
antragten Verfahrensart verantwortbar respektive wegen dem daraus resultierenden Gestal-
tungsspielraum auch wiinschenswert. Aufgrund der bisherigen Erkenntnisse darf zudem davon
ausgegangen werden, dass die BGF letztendlich irgendwo "dazwischen" liegen und qualitativ /
guantitativ gut zu begriinden sein wird.

Die MEG (und mit ihr mit einem Anteil von ca. 15% auch die Gemeinde) sucht intern nach
Mitteln und Wegen, um die sich abzeichnende Nutzungs- und Werteinbusse fir die rund 20
Miteigentimer (finanziell) "abfedern" zu kénnen. Das Ziel besteht darin, die MEG Uberlebens-
fahig und das Ried kostendeckend und konkurrenzfahig tberbaubar zu halten.

4. Qualitatives Verfahren zur stadtebaulichen Uberpriifung

4. 1 Notwendigkeit / Nutzen

Was ist ein qualitatives Verfahren?

Ein Wettbewerbsverfahren mit qualitativen Zielsetzungen, anhand welcher u.a. quantita-
tive Grossen uberprift werden.

Konkret soll im Ried/Niederwangen Uberprift werden, welche Flachen fir Wohnen, Nah-
erholung usw. unter gesamtheitlichen Aspekten an diesem Ort realisierbar sind.

Es bietet sich nunmehr die Chance, auf bereits etwas konsolidierten Grundlagen ein der

Bedeutung des Ried gerecht werdendes stadtebauliches Verfahren einzuleiten.

Dazu kénnen / mussen

- einerseits die unbestrittenen Qualitdten des Konzeptes 2005

- andererseits die aus dem Mitwirkungsverfahren als notwendig erachteten Anregungen und
Einwande in Form von Korrekturen und Anpassungen sowie

- die aus den Verhandlungen resultierenden Eckwerte einbezogen werden.

Das qualitative Verfahren soll

- die Vereinbarkeit einer angemessenen Wohnnutzung mit der weitgehenden Erhaltung des
Naherholungsgebietes aufzeigen / nachweisen (vergleiche Entwurf zum Raumentwick-
lungskonzept Koniz)

- nachweisen, dass selbst bei verringerter Wohnbaugebiets-Flache (und damit erhdhter Nut-
zungsdichte) eine hohe und nachhaltige Siedlungs- und Wohnqualitat realisierbar ist

- aufzeigen, wie fir das Gebiet Ried eine neue ldentitat und eine bessere Anbindung ans
Zentrum Wangenbriggli geschaffen werden kann

- die Basis liefern fur eine rechtsverbindliche Nutzungsordnung sowie die Festlegung des
definitiven Nutzungsmasses (realisierbare BGF).

Konkret zu suchen und darzustellen sind:
- eine Strategie (Etappierung) fur die Siedlungsentwicklung im Ried

- Vorschlage fur den Raum zwischen Siedlung und Wald, die Erschliessung und den Ver-
kehr, die Volumetrie der Bauten sowie die Gestaltung der Aussenraume.
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4.2 Verfahren der stadtebaulichen Qualitatssicherung
Das vom Gemeinderat anvisierte Verfahren beinhaltet folgende 3 Phasen:

1. Phase: Anonymer Wettbewerb

Dabei sollen die Vorteile eines offenen Wettbewerbs zum Tragen kommen:

- Ein offener Wettbewerb erbringt eine grosse Vielfalt von Losungsvarianten - resultierend
aus einer relativ grossen Anzahl von Teilnehmenden.

- Bei einem offenen Wettbewerb erfolgt keine Auswahl von Teilnehmenden. Die Unbefangen-
heit von Teilnehmenden und Jurymitgliedern ist somit besser gewéhrleistet.

- Ein offener Wettbewerb bietet vor allem jingeren Teilnehmenden die Moglichkeit, sich zu
profilieren. Ausfihrungserfahrung ist in einem stadtebaulichen Wettbewerb eher unterge-
ordnet.

- Ein offener Wettbewerb empfiehlt sich unter anderem bei grosseren Aufgaben im
raumplanerischen Bereich, d.h. bei Planungswettbewerben.

Zur Weiterbearbeitung ausgewahlt werden (ohne Rangierung) 3 bis 5 Planungskonzepte resp.

Teams bei einer Preissumme von ca. Fr. 50'000.00.

2. Phase: Begleiteter Studienauftrag

Die Vorteile eines begleiteten Studienauftrages nach SIA kdnnen wie folgt umschrieben wer-

den:

- Bei einem Studienauftrag kénnen - ausgehend von den in der ersten Phase pramierten
Projekten - die verschiedenen guten Ideen kombiniert und weiterentwickelt werden.

- Die beteiligten Personen kénnen im Rahmen der Beurteilungssitzungen die Argumente und
Uberlegungen sowohl von den Teams als auch vom Beurteilungsgremium 1 : 1 aufnehmen.

Vergeben werden 3 bis 5 Preise mit Rangierung - bei einer Preissumme von ca.

Fr. 100'000.00. Das Resultat von Phase 2 ist ein neues Konzept fir das Gebiet Ried.

3. Phase: Umsetzung des Planungsergebnisses
Die Umsetzung in rechtsverbindliche Planungsinstrumente (Zonenplan und -vorschriften) er-
folgt auf der Basis des konsolidierten Siegerprojektes - bei Kosten um Fr. 30'000.00.

Das Verfahrensprogramm fir die 3 Phasen wird von einer noch zu bestimmenden Jury ausge-
arbeitet und hernach vom Gemeinderat beschlossen. Vertreter der Grundeigentiimer (MEG)
und des Wangentals sollen in angemessener Weise in das Verfahren integriert werden.

4.3 Kosten fur das qualitative Verfahren / Kostenubersicht / Finanzkompetenz

Fir die fachliche Vorbereitung und Durchfuhrung der 3 skizzierten Phasen sowie fiir ein kom-
petentes Beurteilungsgremium werden die Kosten auf total Fr. 300'000.00 veranschlagt.

Der Vorstand der Grundeigentimer (MEG) wird der Vollversammlung anfangs 2007 einen
Beitrag von Fr. 75'000.00 beantragen.

Wie eingangs dargelegt, tragt jedoch die Gemeinde die Hauptverantwortung fir eine durch-
dachte und aufeinander abgestimmte Nutzungs- und Siedlungsplanung. Dieser Umstand be-
grindet den mit Fr. 225'000.00 (in Abweichung von der bisher je hélftigen Aufteilung) héheren
Kostenanteil zu Lasten der Gemeinde.
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Kostentibersicht der Planung Niederwangen / Ried:

Planungsinhalt / Bezeichnung Brutto-Kredite Netto-Anteile

Gemeinde Koniz MEG

1) Teiltiberarbeitung der Uber- 150'000.- 75'000.- bewilligt | 75'000.- bewilligt
bauungsplanung
(Resultat = Konzept 2005)

2) PR- Arbeiten 80'000.- 40'000.- bewilligt | 40'000.- bewilligt
(6ffentliche Mitwirkung 2006)

3) Stadtebauliche Qualitats- 300'000.- 225'000.- 75'000.--

sicherung unter Vorbehalt unter Vorbehalt

Phasen 1 bis 3 gem. Kap. 4.2 Anteil MEG Beschluss Voll-
versammlung
MEG

4) Gesamtkosten 530'000.- 340'000.- 190'000.-

Kosten pro m2 Fr.4.40 - 5.30

Bruttogeschossflache

(Total 100000 - 120'000 m2)

Die Summe der erforderlichen Kredite tibersteigt die Finanzkompetenz des Gemeinderates.
Die Inhalte der Planungsarbeiten gemass Rubrik 1) "Teiluiberarbeitung der Uberbauungspla-
nung" sind durch die skizzierte Entwicklung zu einem Teil obsolet geworden. Gestlitzt auf die
Ergebnisse unter Rubrik 3) "stddtebauliche Qualitatssicherung” missen jedoch verbindliche
Instrumente resultieren. Von den hieraus resultierenden (s. Rubrik) 4) "Gesamtkosten" von
total Fr. 530'000.00 sind durch den Gemeinderat respektive die MEG insgesamt Fr.
230'000.00 ordentlich bewilligt worden.

Dem Parlament wird somit ein Bruttokredit von Fr. 300'000.00 zum Beschluss beantragt, um
die Planungsarbeiten zu einer mehrheitsfahigen Vorlage zu entwickeln.

Der Betrag um Fr. 5.00 /m2 BGF zeigt, dass die Planungskosten - in Anbetracht eines
Gebietes von der Bedeutung und Grésse des Ried - moderat sind.

Es darf davon ausgegangen werden, dass aus dem geschilderten Verfahren mindestens fir
die (im Anschluss an das Teilgebiet W8/W9) nach neuem Recht anstehende, erste Ausbau-
etappe eine direkt umsetz- und nutzbare Planung resultiert. Von diesen Vorleistungen (Anord-
nung / Gestaltung der Erschliessung, Baufelder, Aussenrdume...) werden die Investoren (die
MEG selber und/oder deren Rechtsnachfolger) profitieren. Die Gemeinde will sich daher zu
gegebener Zeit ihre planerischen Vorleistungen abgelten lassen - womit sich ihr Nettoaufwand
auf ca. 270'000.00 verringern wird.

4.4 Folgen bei Ablehnung

Da die heute vorhandenen Resultate nicht mehrheitsfahig sind, bliebe die Patt-Situation be-
stehen, d.h. weder die rechtskraftige Planung 1979 noch das Konzept 2005 kbénnten weiter-
verfolgt werden. Es wirde praktisch zur Sistierung der Bautétigkeit kommen, welche mindes-
tens bis zur Konsolidierung der ortsplanerischen Absichten (REK und Folgearbeiten) dauern
wuirde, ev. langer. Die Gemeinde wirde zudem das Handlungsdiktat Aussenstehenden Uber-
lassen.

Nach Ansicht des Gemeinderates kann die Uberbauung Ried jedoch auf ein orts- und land-
schaftsplanerisch vertragliches Mass reduziert werden. Die planungspolitischen und entscha-
digungsrechtlichen Risiken sind abschétz- und verantwortbar. Was hingegen noch fehlt und
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ansteht, ist die Ausgestaltung der in Kapitel 3 hergeleiteten "Eckwerte" zu einem
stadtebaulichen Gesamtbild.

5. Koordination mit der Ortsplanungsrevision

Das Ried und die benachbarten Gebiete (insb. die Entwicklung im Wangenbriggli) sind im
Raumentwicklungskonzept (REK) thematisiert. Es figuriert mit den obgenannten Eckwerten
auch in den zugehorigen Bevdolkerungs- und Flachenprojektionen fir die Gesamtentwicklung
der Gemeinde. Nach den zur Zeit vorliegenden Erkenntnissen sind die Auswirkungen eines
redimensionierten und etappierten Ried sozial- und umweltvertrglich und auf der absehbaren
Linie der Regional- und Ortsplanung.

Fur das qualitative Verfahren ist von der Vorbereitung bis zum Abschluss ein Jahr zu rechnen.
Sofern ein konsensféhiger Vorschlag resultiert, erfordert der Entwurf der planungsrechtlichen
Instrumente 1/2 Jahr. Anschliessend folgen die obligatorische 6ffentliche Mitwirkung, die Vor-
prifung durch den Kanton und die offentliche Planauflage. Im Normalfall sind dafir 3/4 Jahre
erforderlich.

Nach der obligatorischen Mitwirkung wird zu prifen sein, ob das Ried in einem gesonderten
Verfahren zu erlassen ist oder ob es in die Ortsplanung integriert und zur Volksabstimmung
gebracht wird. So oder so kénnte eine neue planungsrechtliche Ordnung im Ried im Jahr 2009
in Rechtskraft erwachsen.

6. Antrag
Auf Grund der vorstehenden Ausfiihrungen unterbreitet der Gemeinderat dem Parlament fol-

genden
Beschlussesentwurf

Das Parlament beschliesst einen Verpflichtungskredit von Fr. 300'000.-- zu Lasten Kto. Nr.
210.581.161 fur die Durchfiihrung eines qualitativen Verfahrens im Ried sowie die Umset-
zung in planungsrechtliche Instrumente.

Koniz, 15. November 2006 Der Gemeinderat

Beilagen:
Ubersichtsplan (Verkleinerung) Niederwangen / Ried
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I Planungsabteilung

I Ubersichtsplan Ried, Niederwangen

Massstab 1:500 Format 42 x 30
Datum 15. November 2006 Der Gemeindeplaner
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