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1 Ausgangslage

Im Rahmen einer Machbarkeitsstudie prift die Gemeinde Didingen seit 2021, zusammen mit
Didingen Tourismus und der Region Sense, ob eine Weiterentwicklung des bestehenden Sport-
areals Leimacker zu einem multifunktionalen, Uberregionalen Sport- und Freizeitzentrum (Eis-
sport, Hallensport, Fussball, Leichtathletik) méglich und sinnvoll ist. Bestandteil der Studie ist die
Prifung eines zukiinftigen Angebots von Unterkunftsmdglichkeiten auf dem Areal.

Fir die Phasen der Grundlagenerarbeitung und Machbarkeitsstudie (inkl. Grobkostenschétzung)
kénnen die Akteure dabei auf eine finanzielle Unterstitzung der Neuen Regionalpolitik zahlen.
Mit dem vorliegenden Bericht wird der Berichterstattung geméass Artikel 6 der Vereinbarung zwi-
schen der Volkswirtschaftsdirektion und der Gemeinde Diidingen vom Dezember 2020 Rechnung
getragen.

Das vorliegende Dokument fasst die wichtigsten Informationen und Ergebnisse der Machbarkeits-
studie zusammen (Summary) und orientiert Uber das weitere Vorgehen. Detaillierte Ausfiihrun-
gen zu den einzelnen Themen sind den Schlussberichten im Anhang zu entnehmen.

2 Vorgehen

Die Erarbeitung der Inhalte erfolgte in 2 Phasen, die nachfolgend noch einmal beschrieben wer-
den. Die Erwagungen des Gemeinderates zum weiteren Vorgehen sind in Kapitel 4 dieses Be-
richtes beschrieben.

Phase Analysewerkzeug

Phase 0 Standort- und Marktanalyse hinsichtlich Hotelzimmerbedarf (Schwerpunkt

Grundlagenerarbeitung Sporttourismus) inklusive Analyse der raumplanerischen und verkehrstech-

(Anhange 1 und 2) nischen Rahmenbedingungen. Teilweise basierend auf bestehenden Grund-
lagen.

Phase | Nachweis der Wirtschaftlichkeit und Umsetzbarkeit der Vision «Leima-

Machbarkeitsstudie inkl. Grobkos- | ckerarena» mittels einer Machbarkeitsstudie. Integraler Bestandteil der

tenschatzung (Anhang 1) Machbarkeitsstudie bildet ein Masterplan "light" (wo, was?) fir das Areal
Leimacker.
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Gemeinde Dudingen Dudingen Tourismus Region Sense Staat Freiburg - VWD

Begleitgruppe

Projeiisuonsorer

Projektadministration

Private Sportstattenbetreiber

Projektleitung

Bedurfnisanalyse Vereine Bedurfnisanalyse Gemeinde
(inkl. Armee und Zivilschutz)
Lokalvereine

Beditirfnisanalyse Tourismus Fachexperten
Nach Bedarf

Projektorganisation

Die Projektsteuerung wurde durch eine von den Projektsponsoren zusammengestellten Begleit-
gruppe sichergestellt. In der Begleitgruppe waren ebenfalls Vertreter der Regionaleisbahn Sense-
See AG (Betreiberin der Kunsteisbahn) und der Interessensgemeinschaft (IG) Sporthalle vertre-
ten.

Die Bediirfnisanalyse erfolgte gegliedert nach Teilprojekten. Es wurden unterschiedliche Analy-
sewerkzeuge eingesetzt. In der nachfolgenden Tabelle wird aufgezeigt, welche Werkzeuge in-
nerhalb der verschiedenen Teilprojekte eingesetzt wurden. Es wird auch aufgezeigt, in welchen
Anschlussdokumenten (Anhange) die Resultate der Bedirfnisanalyse aufgearbeitet/abgebildet
wurden.

Teilprojekt Analysewerkzeug Dokument

Vereine Breit angelegte Umfrage bei den ortsanséssigen Schlussbericht (Anhang 1)
Sportvereinen im Rahmen

Tourismus Bedrfnisanalyse Beherbergung durch die HES-SO | Schlussbericht (Anhang 2)
Valais-Wallis Schiussbericht (Anhang 1)

Gemeinde Immobilienstrategie 2030 (bestehend) Schlussbericht (Anhang 1)
Plausibilisierung im Rahmen Machbarkeitspriifung Immobilienstrategie 2030

Sportstattenbetreiber Direkte Befragung im Rahmen Projekt Schlussbericht (Anhang 1)

Fachexperten Punktueller Einbezug im Rahmen Projekt Schlussbericht (Anhang 1)

Schlussbericht (Anhang 2)
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3 Ergebnis (Summary der Anhéange)

Entgegen den Annahmen bei der Auftragserteilung, haben sich im Verlauf der Arbeiten mehrere
Punkte als problematisch herauskristallisiert:

Gemass Analyse der HES-SO Valais-Wallis (Anhang 2) bewegt sich die Nachfrage nach Hotel-
Ubernachtungen nicht auf dem angenommenen Niveau. Dies hat geméass Analyse auch mit der
guten Verkehrserschliessung der Gemeinde Diidingen zu tun, welche kurze An- und Abreisezei-
ten aus verschiedenen Landesregionen erlaubt. Die Sportinfrastrukturen in Dudingen sind zudem
bereits durch die lokalen Nutzer stark ausgelastet. Ein Angebot von Ubernachtungen in Synergie
mit den bestehenden Sportstatten in Didingen, verfugt demnach nur Gber beschranktes Poten-
tial. Die starken saisonalen Schwankungen bei "Sportibernachtungen” machen fir den wirt-
schaftlichen Betrieb einer Beherbergungsanlage eine Angebotserweiterung - unabhangig von
den Sportinfrastrukturen — nétig. Vor diesem Hintergrund muss die Frage beantwortet werden,
ob der Standort Leimacker fir eine "neue" Beherbergungsinfrastruktur der richtige Standort ist.

Im Rahmen der Machbarkeitsstudie wurde klar, dass auf Grund der verschiedenen Anlagenbe-
treiber auf dem Leimackerareal das Synergiepotenzial beschrankt ist und sich die Planungshori-
zonte der verschiedenen Projektideen z.T. stark voneinander unterscheiden. Auf Grund der Tat-
sache, dass gegenwertig eine umfassende Neubeurteilung der Betreiberstrukturen vor Ort wenig
realistisch ist, wurde bei der Ausarbeitung des Masterplans auf eine mdglichst gute und vonei-
nander unabhangige Etappierbarkeit der Szenarien Wert gelegt.

Prioritat hat die Weiterverfolgung der Arealentwicklung fuir den Schul- und Vereinssport innerhalb
der Gemeinde. Dabei muss die Synergie neuer Infrastrukturen (Curling, Mantelnutzung, Beher-
bergung) mit dem Neubau einer Dreifachturnhalle thematisiert und mitentschieden werden (s.
Kapitel 4). Dies ist eine Voraussetzung, damit spatere Projekte auf der "richtigen" Variante abge-
stlitzt werden kdénnen.

Es wurden drei Szenarien fur die zuklnftige Entwicklung des Leimackerareals entwickelt und in
einem Masterplan zusammengefiihrt (Anhang 1). Dieser Masterplan kann in Zukunft die Grund-
lage fiir verschiedene Entwicklungsszenarien bilden.

Die Grobkostenschatzungen gehen bei allen 3 Szenarien von Investitionskosten um 60-65 Mio.
CHF aus, sofern diese vollstandig und in konventioneller Bauweise realisiert werden (Anhang 1).
Offen ist die Priifung von Einsparungsmaoglichkeiten beim Bau einer neuen Turnhalle in Kompakt-
bauweise, bzw. die Akzeptanz einer solchen Bauweise in der Bevolkerung. Der Masterplan geht
in seiner aktuellen Version davon aus, dass der heutige Robinsonspielplatz mehr oder weniger
unverandert erhalten bleibt. Die Begleitgruppe ist der Auffassung, dass dies in der Weiterentwick-
lung nochmals Uberprift, und eine Anpassung des Platzes zu Gunsten einer Optimierung zukinf-
tiger Baubereiche zum heutigen Zeitpunkt nicht ausgeschlossen werden sollte.

Bei einer vollstandigen Umsetzung des Masterplans, besteht tendenziell eine Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP). Gestutzt auf Art. 28 RPBR ist bei einer UVP-
Pflicht ein obligatorischer Detailbebauungsplan (DBP) zu erstellen. Dies ist bei der Planung des
weiteren Vorgehens entsprechend zu berucksichtigen.
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Unabhangig von der Realisierungswahrscheinlichkeit/-geschwindigkeit der einzelnen Etappen
des Masterplans, ist eine Weiterentwicklung der Erschliessungs-, Aussenraum- und Mobilitats-
konzepte (z.B. Bushaltestelle, PP-Bewirtschaftung) dringend empfohlen.

Gestutzt auf die Resultate aus der Analyse der HES-SO- Valais-Wallis, riicken die ursprunglich
touristisch/6konomischen Ambitionen des Projektes in den Hintergrund und das Thema einer
tbergreifenden Infrastrukturplanung riickt ins Zentrum. Zwar erméglicht der Kantonale Richtplan
eine Planung von Infrastrukturen von regionalen Interessen. Eine solche Planung ist jedoch der-
zeit nicht zwingend. Entsprechend verfligt der Sensebezirk derzeit nicht lber eine abgestimmte
Strategie, bzw. Planung von Sportinfrastrukturen auf regionaler Ebene. Ob das Leimackerareal
dereinst eine Rolle, welche Uber die gemeindeeigenen Bedurfnisse hinausgeht, wahrnehmen
kann, wird auch von der Entwicklung dieser Planungsaufgabe und den damit Verbundenen Fra-
gen zur Finanzierung von Infrastrukturen von regionalem Interesse abhéngen. Die Gemeinde
Didingen hat ein Interesse bei der Klarung dieser Fragen eine aktive Rolle einzunehmen.

4 Weiteres Vorgehen

Der nun vorliegende Masterplan zeigt - in gewisser Weise - hinsichtlich der verschiedenen Nut-
zungsmoglichkeiten und Infrastrukturen das maximale Potential auf dem heutigen Areal auf. Nun
geht es im Rahmen der weiteren Schritte darum festzulegen, welche Entwicklungsschritte auch
aus finanzieller und organisatorischer Sicht machbar sind. Dabei stehen weitere Fragen hinsicht-
lich Etappierung, Projektumfang (Inhalt und Optimierung) und Trégerschaft im Vordergrund.

Die im Rahmen der Machbarkeitspriifung ermittelten Investitionskosten fur die Umsetzung der
LeimackerARENA (ibersteigen die derzeitigen, finanziellen Moglichkeiten der Gemeinde Dudin-
gen deutlich. Vor diesem Hintergrund und gestlitzt auf die Tatsache, dass das Leimackerareal in
absehbarer Zeit weiterhin von verschiedenen Anlagebetreiber betrieben wird und sich die Pla-
nungshorizonte der einzelnen Projekte z.T. stark unterscheiden, sieht der Gemeinderat kurzfristig
folgende weitere Schritte:

1. Dialog mit den Infrastrukturbetreibern zum entwickelten Masterplan. Eventuell Ein-
bezug der interviewten Nutzergruppen. Dialog mit den potenziellen Infrastruktur-
betreibern flr eine Curling-Halle hinsichtlich Umsetzungszeitpunkt, Finanzierung
und Betrieb;

2. Politische Entscheidungsfindung zur Position hinsichtlich einer zukinftigen regio-
nalen (kantonalen?) Infrastrukturplanung der Gemeinde Dudingen;

3. Definition von Rahmenbedingungen durch den Gemeinderat fir ein eventuelle
Umsetzung des Masterplans auf Basis der Machbarkeitsstudie;

4. Politische Entscheidungsfindung zur Erweiterung der Turnhallenkapazitaten und
zur regionalen Bedeutung der Sportinfrastrukturen der Gemeinde Dadingen;

5. Definition und Terminierung der Einzelprojekte (Etappen). Die Erarbeitung eines
Erschliessungs- und Moblitdtskonzeptes, welches die aktuelle Situation und die
maoglichen Entwicklungsschritte berticksichtigt (Etappen) ist dabei ein zentrales
Element fir den reibungslosen Betrieb des Leimackerareals.

Der Zeitpunkt fur die Umsetzung dieser nachsten Schritte ist gegenwartig noch nicht bestimmt
und wird in Kiirze Gegenstand von Diskussionen innerhalb des Gemeinderates sein.
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5 Schlussabrechnung
Was Projektplanung Istkosten
Grundlagenerarbeitung 15'000.-- 0.--
Standort- und Marktanalyse Hotelzimmer- 10'000 8282 --
bedarf

jektpfli heft fur Machbarkeitsstu-

:;:Je nfishterhen or Maenbarkalissid 5'000.-- Enthalten in Eigenleistungen
Verkehrstechnische Analyse 15'000.--
Machbarkeitsstudie inkl. Grobkosten- 100'000
schétzung und Masterplan light ' 74161.--
F|ne1-n2|erungs- und Betriebskonzept inkl. 10'000 -
Businessplan
Eigenleistungen* 0.-- 32'625.--
Diverses 0.-- 346.--
Total in CHF 155'000.-- 115'414.--
Beitrag Neue Regionalpolitik (Kanton)** max. 77'500.-- 57'707.--
Beitrag Region Sense 10'000.-- 10'000.--
Netto zu Lasten Gemeinde in CHF 67'500.-- 47'707.--

*Keine Verrechnung der Mitglieder der Begleitgruppe fiir Sitzungen der Begleitgruppe
**Bestéatigung durch VWD vorbehalten

Im Rahmen der Studie konnten, gegeniber der urspringlichen Einschatzung, mehr Eigenleistun-
gen erbracht werden. Dies filhrte zu einer Unterschreitung der vorgesehenen Gesamtkosten fir
die Phasen 0 und 1. Das Projekt schliesst mit Gesamtkosten fur beide Phasen von 115'414.--
CHF ab. Dies entspricht einer Unterschreitung der geplanten Kosten von 155'000.-- CHF um
39'586.-- CHF.

Eine detaillierte Zusammenstellung der erbrachten Eigenleistungen ist im Anhang 3 zu finden.
Die Rechnungsbelege zu Leistungen Dritter sind in Anhang 4 abgebildet.

6 Genehmigung
Der Gemeinderat Diidingen genehmigt diesen Bericht z.Hd. der VWD.

Dudingen, 14. Februar 202

£ Wah

Eliane Waeber
Gemeindeschreiberin

Urs Hauswirth

Gemeindeammann
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7 Anhéange

Machbarkeitsstudie und Masterplan LeimackerARENA Dudingen Basler&Hofmann
Bedurfnisanalyse Beherbergung HES-SO Valais-Wallis

Stundenrapport Eigenleistungen

Rechnungsbelege Drittleistungen

hoObp=
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