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thun.ch

Stadtratssitzung vom 24. Januar 2020 Interpellation Nr. 119/2019

Interpellation betreffend finanzielle Implikationen rund um das

Siegenthalergut
EVP+EDU+CVP vom 19. September 2019; Beantwortung

Wortlaut der Interpellation

Das planerische Projekt auf dem Siegenthalergut tiberzeugt uns, das planerische Vorgehen zeugt von
Sorgfalt, Umsicht und einer guten Lernkurve aus friiheren Projekten. Heute fast nicht beurteilen lassen
sich fiir uns hingegen die nicht auf den ersten Blick ersichtlichen 6konomischen Folgen und Schritte.

Die Tabelle mit der ungleichen Verteilung der Planungskosten kann sehr unterschiedlich interpretiert
werden. Will sich der Investor nicht zu fest fiir das Projekt einsetzen, aus Angst, dass ihm
«Eigeninteressen» vorgeworfen werden? Geht die Stadt da in die Offensive, um dem Projekt auch in
Zukunft einen Stempel aufdriicken zu kénnen? Steht die schlechte Balance als Vorgeschmack fir
zukinftige Verhandlungen (mit deutlich grosseren Betrdagen)? Usw.

Wir mochten nicht erst beim Vorliegen der ZPP(s) liber die wirtschaftlichen Folgen fiir die Stadt
informiert werden und dadurch je nachdem ein bedeutsames Projekt gefahrden. Uns ist eine faire Win-
Win-Situation (Balance) wichtig, geht es letztendlich ja auch um stadtische Mittel (Einnahmen und
Nichteinnahmen).

Darum bitten wir den Gemeinderat, uns jetzt schon umfangreich zu den 6konomischen Eckwerten des
Leuchtturmprojektes zu informieren. Unter anderem interessieren uns spezifisch folgende
Fragestellungen:

1. Die Stadt Thun beabsichtigt einen Tausch von Land (Bauparzellenteil zu Park). Was kostet uns dabei
die Parkanlage?

2. Mitwelchen Kosten ist zudem (wenn nicht unter Punkt 1 bereits aufgefiihrt) beziiglich Kindergarten
zu rechnen?

3. Welche Richtwerte zu genossenschaftlichem Wohnungsbau und Nachhaltigkeits-Standards sind in
den ZPPs auf der Parzelle der Stadt sowie dem Siegenthalergut vorgesehen?

4. Die Kosten der erwdhnten Tabelle sind ja nur ein Anfang - wie sieht die Kostenverteilung lber die
gesamte Planung aus?

5. Angenommen die Stadt wirde auf ihrer Parzelle selbst Wohnraum realisieren und fur das
Siegenthalergut via ZPP Vorgaben (Griinrdume usw.) machen, wie stiinden die Zahlen da im
Verhdltnis zum aktuell gewahlten Vorgehen? Dabei stellen wir den qualitativen Vorteil des
aktuellen Vorgehens nicht in Frage, vielmehr geht es uns um Transparenz im Kosten-Nutzen-
Verhaltnis.
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Antwort des Gemeinderates

Zu Frage 1: Die Stadt Thun beabsichtigt einen Tausch von Land (Bauparzellenteil zu Park). Was kostet
uns dabei die Parkanlage?

Vorbemerkung

Der Landabtausch ist grundlegender Bestandteil des stadtebaulichen Konzepts der ZPP
Siegenthalergut und wird im stadtebaulichen Vertrag geregelt. In diesem Vertrag ist vorgesehen, dass
die ganze Landflache des neuen Parks in das Eigentum der Stadt Gbergeht. Die Verhandlungen dazu
sind noch nicht abgeschlossen.

Basierend auf dem stadtebaulichen Konzept verbleibt ein substantieller Teil des Martinsparks — heute
eine nicht bebaubare Erhaltungs- und Freihaltezone (EFZ) bzw. eine Zone fiir 6ffentliche Nutzungen
(Z6N) — als Bauland bei der Stadt. Nach Abschluss der Transaktion verfiigt die Stadt tGiber die Flache des
neuen offentlichen Parks sowie einer neu als Bauland verfligbaren Parzelle und damit netto liber eine
grossere Landflache als bisher.

Eine Umzonung des heutigen Martinsparks ist ohne das vorliegende stadtebauliche Konzept schwierig
zu realisieren. Der neu geplante Park dient nicht nur der Uberbauung im Siegenthalergut, sondern ist
zentral fir das gesamte Quartier. Im Rahmen der OPR ist auch in den umliegenden Quartieren mit
einer Entwicklung zu rechnen, entsprechend hohe Bedeutung erhalten damit auch die verfiigbaren
Freiflachen.

Gemass Stadtratsbeschluss vom 19. September 2019 wurden Planungskosten zum o6ffentlichen Park
beziffert: 300'000 Franken fiir den Wettbewerb sowie einer Partizipation in der Gréssenordnung von
100'000 Franken. Diese Kosten werden von der Stadt als Betreiberin und zukinftigen Eigentimerin
des Parks getragen. Gemass erster Grobkostenschatzung kann fir einen Park in der Grosse, mit der
Qualitat wie im stadtebaulichen Konzept beschrieben, von Kosten von total rund 2,5 Mio. Franken
ausgegangen werden. Die Kostenungenauigkeit liegt in dieser frihen Planungsphase bei +/-30 Prozent.

Die Erstellungs- und Betriebskosten hangen stark vom tatsachlich gewahlten Konzept ab. Es ist
vorgesehen, die Entwicklung und Bespielung des Parks unter Einbezug der Quartierbevolkerung zu
gestalten (Partizipation), so dass von Beginn an ein lebendiger, neuer Ort der Aneignung zur Verfliigung
steht. Sofern die privaten Entwickler die von der Stadt erstellten 6ffentlichen Rdume fiir private
Zwecke nutzen (grossere Spielflichen nach Art. 15 Abs. 5 BauG), beteiligen sie sich anteilsmassig an
den

Planungs-, Erstellungs- und Betriebskosten des Parks.

Fir den Betrieb der neuen 6ffentlichen Parkanlage, der Spielflachen, der Strassen und Wege, welche
die Stadt zu Eigentum und Unterhalt Gbernimmt, ist davon auszugehen, dass Stadtgrin und
Strassenunterhalt je flinfzig Stellenprozente fiir die notwendige Pflege der Griinanlagen und Baume,
der Reinigung und dem Strassenunterhalt bendtigt (ca. 100'000 Franken pro Jahr). Dazu kommen
Material-, Gerate- und Entsorgungskosten von ca. 40'000 bis 80'000 Franken pro Jahr.
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Zu Frage 2: Mit welchen Kosten ist zudem (wenn nicht unter Punkt 1 bereits aufgefiihrt) beziiglich
Kindergarten zu rechnen?

Damit die Stadt gegebenenfalls auf ihrem Anteil des Martinsparks eine Uberbauung realisieren kann,
muss der bestehende Doppelkindergarten auf der Parzelle 4973 ersetzt bzw. in diese neue
Uberbauung integriert werden. Die Erstellung eines Doppelkindergartens kostet rund 2,5 Mio.
Franken. Diese Zahl beriicksichtigt die Synergieeffekte (Wettbewerbs-, Planungs- und Baukosten) einer
moglichen Integration des Kindergartens in eine Gesamtiiberbauung wie sie im Rahmen der neuen ZPP
moglich ist, nicht. Die Kostengenauigkeit betrdgt +/- 30 Prozent.

Fir die zusdtzlichen Bewohnerinnen und Bewohner des kiinftigen Siegenthalergutes besteht
ausserdem Schulraumbedarf. Nach Fertigstellung der gesamten Uberbauung Siegenthalergut
(Zeithorizont: 10 bis 15 Jahre) wird voraussichtlich ein zuséatzlicher Kindergarten inkl. Aussenraum und
eine Erweiterung der Primarschule Neufeld notwendig. Fiir diesen neuen Kindergarten wird mit Kosten
in der Hohe von rund 1,5 Mio. Franken gerechnet. Zudem entstehen Kosten fiir die Erweiterung der
Primarschule Neufeld.

Zu Frage 3: Welche Richtwerte 2zu genossenschaftlichem Wohnungsbau und
Nachhaltigkeitsstandards sind in den ZPPs auf der Parzelle der Stadt sowie dem Siegenthalergut
vorgesehen?

Genossenschaftlicher Wohnungsbau

In der ZPP werden zum genossenschaftlichen bzw. preisglinstigen Wohnungsbau Vorschriften
bezliglich der mindestens umzusetzenden Anteile gemacht, die jedoch Giberschritten werden kénnen.
Gemass ZPP-Vorschriften ist ein minimaler Anteil von 20 Prozent der moglichen Nutzflache fur
genossenschaftlichen und preisglinstigen Wohnungsbau vorgesehen. Es wird angestrebt, eine gute
Durchmischung fiir alle Bevolkerungsschichten zu erreichen. Auf ihrer eigenen Parzelle kann die Stadt
innerhalb der Vorgaben der ZPP bzw. der stddtischen Wohnstrategie die Richtwerte fir kiinftige
Entwicklung gestalten.

Im stadtebaulichen Vertrag soll zusatzlich zu den ZPP-Bestimmungen geregelt werden, dass auf den
privaten Baufeldern im Minimum ein Anteil von 20 Prozent genossenschaftlichen und preisglinstigen
Wohnungsbau erstellt wird. Die moglichen Wohnbautrager sollen frihzeitig in die Entwicklung
eingebunden werden. Das Ziel ist die Starkung des genossenschaftlichen Wohnungsanteil von heute
10 Prozent in der Stadt Thun.

Nachhaltigkeit Standard

Im stadtebaulichen Vertrag wird vereinbart, die Standards Nachhaltiges Bauen Schweiz SNBS 2.0 oder
vergleichbar zu erflllen. Damit soll sichergestellt werden, dass im Rahmen von Wettbewerben
Projekte mit den besten und nachhaltigsten Losungen ausgewahlt werden. Die Hauptenergietrager
werden in den ZPP-Bestimmungen definiert.
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Zu Frage 4: Die Kosten der erwahnten Tabelle sind ja nur ein Anfang — wie sieht die Kostenverteilung
tiber die gesamte Planung aus?

Grundsatzlich wird im stadtebaulichen Vertrag vereinbart, dass jede Seite ihre Kosten selbst tragt. Der
vom Stadtrat am 19. September 2019 bewilligte Verpflichtungskredit von brutto 750'000 Franken fiir
die Arealentwicklung Siegenthalergut umfasst nur Ausgaben, bei denen die Stadt federfiihrend ist
(insbesondere offentliche Rdaume und Partizipation). Darliber hinaus entstehen den privaten
Investoren (beispielsweise bei der Durchfiihrung von Projektwettbewerben pro Baufeld) weitere
Kosten, an denen die Stadt nicht beteiligt ist.

Die Erarbeitung des stadtebaulichen Konzepts wurde in diesem Sinn gemeinsam getragen. Die
nachsten Schritte werden, sofern sie beiden Parteien dienen, ebenfalls gemeinsam getragen
(Erarbeitung Masterplan gemass Verpflichtungskredit, Stadtratsbeschluss vom 19. September 2019).

Die Kosten fiir die folgenden Prozessschritte werden vom jeweiligen «Besteller» bezahlt:

- Wettbewerb, Planung, Ausfiihrung und Betrieb der 6ffentlichen Raume und des Parks durch die
Stadt (mit anteilsmassiger Beteiligung der Privaten, sofern diese die von der Stadt erstellten
offentlichen Raume flr private Zwecke mitnutzen (gréssere Spielflachen nach Art. 15 Abs. 5 BauG)).

- Die laut stadtebaulichem Konzept vorzusehende Basiserschliessung Hohmadstrasse auf Basis des
zu erarbeitenden Betriebs- und Gestaltungskonzepts (BGK) wird gemadss eines Kostenteilers im
Rahmen der Ublichen Praxis erarbeitet und kann erst nach Vorliegen des BGK abschliessend
benannt werden.

- Wettbewerbe, Planung, Ausfiihrung und Betrieb der Uberbauungen und privaten Aussenridume
erfolgen durch den jeweiligen Bauherrn. Im Falle Sektor | sind das die Privaten; im Bereich des
Sektors Il Kostenteilung zwischen Stadt und Privaten gemass tatsachlicher Parzellengroésse.

Zu Frage 5: Angenommen die Stadt wiirde auf ihrer Parzelle selbst Wohnraum realisieren und fiir
das Siegenthalergut via ZPP Vorgaben (Griinrdume usw.) machen, wie stiinden die Zahlen da im
Verhaltnis zum aktuell gewdhlten Vorgehen? Dabei stellen wir den qualitativen Vorteil des aktuellen
Vorgehens nicht in Frage, vielmehr geht es uns um Transparenz im Kosten-Nutzen-Verhaltnis.

Der Martinspark (Parzelle Nr. 4973 + Parzelle Nr. 4974) ist heute eine Erhaltungs- und Freihaltezone
(EFZ) bzw. Zone fir offentliche Nutzungen (ZON). Er bildet damit schon seit der letzten
Planungsgeneration (Baureglement und Zonenplan 2002 bzw. noch friiher) eine strategische Reserve
flr einen 6ffentlichen Grinraum bzw. Schulraum im Hinblick auf die Entwicklung des Siegenthalerguts
und der wachsenden Bevélkerung im Quartier. Mit der angestrebten Innentwicklung gemass STEK
2035 und den entsprechenden Vorgaben von Bund und Kanton haben «siedlungsinterne» Griin- und
Freiflichen an zuséatzlicher Bedeutung gewonnen. Im Rahmen der OPR wird es auch in den
umliegenden Quartieren zu einer weiteren Entwicklung und Zunahme der Bevolkerung kommen. Ohne
den im stadtebaulichen Konzept vorgeschlagenen Landabtausch mit dem Eigentimer des
Siegenthalergut ist die Umzonung des Martinsparks zu einer Wohnnutzung im Sektor Il schwierig zu
realisieren.

Die Erstellung der zusammenhangenden, qualitativ hochstehenden 6ffentlichen Parkflache innerhalb
des neuen Siegenthalergutes ist ohne Landabtausch nicht sichergestellt. Wirde man auf einen
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Landabtausch zur Erstellung der offentlichen Griin- und Freirdume innerhalb des Siegenthalerguts
verzichten, konnte die Stadt wohl keinen zusatzlichen Wohnraum auf ihrer Parzelle erstellen. Die
Flachen fiur Frei-, Griin- und Schulrdume miuissen nach wie vor vorgesehen werden. Diese Flachen
wiirden auf der Parzelle des Martinsparks angeboten werden missen. Diese beiden Parzellen waren
in diesem Fall weiterhin als EFZ sowie als ZON vorgesehen. Der entstehende Nutzen ist schwer zu
beziffern, da es fir Land mit dieser Zonenzuordnung keinen Markt gibt. Dagegen bleiben die Kosten
mehrheitlich die gleichen: Planung, Erstellung und Betrieb der Flachen, Anpassungen an der
Erschliessung sofern eine offentliche Aufgabe besteht, Sicherstellen des zusatzlich benétigten
Schulraums.

Anders ausgedriickt verfligt die Stadt nach dem vorgeschlagenen Landabtausch tber mehr Land als
heute und kann damit (iber die in jedem Fall entstehenden Infrastrukturkosten hinaus einen
wesentlichen Zusatznutzen in Form von zusatzlichem stadtischen Wohnraum auf einem Teil des
heutigen Martinsparks realisieren.

Thun, 13. Dezember 2019

Fir den Gemeinderat der Stadt Thun

Der Stadtprasident Der Stadtschreiber
Raphael Lanz Bruno Huwyler Miiller
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