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1 Aufgabe

1.1 Situation

In der Region Bern besteht im Nachwuchs-, Amateur- und Breitensportbereich ein erheblicher Mangel
an Fussballplatzen, der sich durch die starke Entwicklung des Frauenfussballs stetig zuspitzt. In Be-
zug auf den Spitzenfussball fehlt es zudem in der Region Bern an einem zweiten mindestens Chal-
lenge League-tauglichen Stadion fir Frauen und Manner. Eine seitens der BSC Young Boys AG
durchgefihrte Standortevaluation fiir einen regionalen Fussballcampus und eine seitens des Kantons
durchgeflihrte Evaluation fir einen Ersatzstandort fiir die kantonale Beobachtungsstation Bolligen ha-
ben das Gebiet «Rorswil» fiir ihre Bedurfnisse als idealen Standort flir die Ansiedlung eines regiona-
len Campus ermittelt.

1.2 Das Vorhaben: Fussballcampus Region Bern

Gestlitzt auf das untenstehende Richtprojekt soll nun eine Anderung der Nutzungsplanung und eine
Uberbauungsordnung in Kraft gesetzt werden.

Richtprojekt Stand Juli 2025; Quelle Erlduterungsbericht Abb. 18, S. 24
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Links: Visualisierung mit Blick nach Norden; im Hintergrund die Baugruppe Wegmdiihle (im Bild links oben)
Rechts: Visualisierung mit Blick nach Osten, im Hintergrund die Baugruppe R6rswil (im Bild rechts oben)

Links: Visualisierung mit Blick nach Siiden
Rechts: Visualisierung mit Blick nach Westen; im Hintergrund die Baugruppe Rothus (im Bild links oben)
Quelle fiir alle Visualisierungen: Erlduterungsbericht, S. 33 f

a: Hauptfeld 105 x 68m
b: Trainingsfeld 100 x 64m
c: Schy

Links: Leitidee der Freiraumgestaltung: Griine Badnder und Lebensrdume (extrd); Quelle Erlduterungsbericht, Abb. 33, S. 35
Rechts: Geplante Beleuchtungsanlagen; Quelle Erlduterungsbericht, Abb. 73, S. 75
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1.3 Anderung der Planungsinstrumente

Es liegen folgende Unterlagen vor:
-A  Uberbauungsplan
-B  Uberbauungsvorschriften
—-C  Anderung Zonenplan Bolligen
-D  Anderung Baureglement Bolligen
-E  Anderung Raumliche Entwicklungsstrategie (RES) Ostermundigen
—-F  Anderung Zonenplane Ostermundigen
-G  Erlauterungsbericht (Bericht nach Art. 47 RPV)
Beilagen:
—1. Fachbericht Verkehr
— 1a Grundlagen
— 1b Plausibilisierung
— 2. Fachbericht Kaltluftstrome
— 3. Fachbericht Fruchtfolgeflachen
—4. Fachbericht Entwasserung und Werkerschliessung
—4a Grundlagen
—4b Plausibilisierung
—5. Fachbericht Fernwarme
— 6. Fachbericht Akustik (Sportlarm)
—7. Fachbericht Ortsbild (ISOS)
— 7a Beurteilung Mitwirkungsdossier
— 7b Beurteilung Vorpriifungsdossier
— 8. Mitwirkungsbericht
—-H Richtprojekt vom 24.10.2024
-1 Erganzung Richtprojekt vom 10.01.2025
—-J  Ergénzung Richtprojekt vom 07.07.2025
—K  Schlussbericht qualitatssicherndes Verfahren vom 24.10.2024
—L  Ergénzung Schlussbericht qualitatssicherndes Verfahren vom 18.08.2025
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7
Neue Uberbauungsordnung

Die neue Uberbauungsordnung UeO legt die Inhalte fiir den gesamten Perimeter und iiber beide Ge-
meindegebiete fest:

Uberbauungsplan
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Uberbauungsordnung: Uberbauungsplan 1:1'000 (verkleinert); Stand Vorpriifung 4.8.2025
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Uberbauungsvorschriften

Die wichtigsten Vorschriften im Zusammenhang zum ISOS sind:

Art. 7 Baubereiche Abs. 3

Der Baubereich C bezweckt die Realisierung eines Fussballstadions, bestehend aus

— einem Spielfeld,

— einer Tribline mit Uberdachung auf der 6stlichen Seite des Spielfelds; inkl. Mantelnutzung fiir den
Betrieb des regionalen Fussballcampus,

— weiteren Aufenthaltsfidchen fiir Zuschauende auf den (ibrigen Seiten des Spielfelds sowie

— einer Umzdunung (geméss Art. 11) und einer Beleuchtung (geméss Art. 12).

Die Kapazitat des Fussballstadions ist auf 2'000 Zuschauende zu begrenzen. Permanente Sitzpldtze
sind nur auf der Tribline gestattet.

Unterirdisch angelegte Nutzungen sind zuléssig.

Hinweis: Der mit einer Baute Uberbaubare Bereich ist im Baubereich C auf die Ostseite beschrankt.

Art. 8 Fussballfelder

1 Der «Bereich Fussballfelder» bezweckt die Erstellung und den Betrieb der Spielfelder vorwiegend
fiir die Fussballnutzung. Es sind Natur- und Kunstrasenfelder oder hybride Rasensysteme zuléssig.
Die Nutzung fiir andere Rasensportarten ist méglich.

2 Zulassig sind ausserdem die Terraingestaltung fiir den Ausgleich der Niveauunterschiede innerhalb
des Bereichs, Aufenthaltsfi&chen fiir Zuschauende und eine Laufstrecke.

3 Flir Fussballfelder und Umzdunungen geméss Art. 11 sind zwischen den Koordinatenpunkten
2'604'592.21/ 1'201'754.46 und 2'604'5679.06 / 1'201'765.23 Unterschreitungen des Strassenabstands
zur Rérswilstrasse zuldssig.

Art. 11 Umzaunung

1 Eine Umz&unung der Bauten und Anlagen ist zuldssig. Sie ist minimal zu halten und optisch unauf-
féllig zu gestalten. Die landschaftliche und ortsbauliche Eingliederung ist mit einem Fachgutachten zu
belegen.

2 Die Umz&unung des Fussballstadions im Baubereich C darf folgende Héhenmasse nicht (iberschrei-
ten:

— Léngsseiten: maximal 6.00 m

— Stirnseiten: maximal 10.00 m

3 Die Umz&unung der Fussballfelder darf folgende Héhenmasse nicht liberschreiten:
— L&ngsseiten: maximal 3.00 m (Ausnahme: entlang der Rérswilstrasse: maximal 4.00 m)
— Stirnseiten: maximal 5.00 m (Ausnahme: entlang der Rérswilstrasse: maximal 8.00 m)

4 Die Umz&unung der «Racketsportanlage Outdoor» und darf eine Héhe von 5.00 m nicht (iberschrei-
ten.

5 Umzé&unungen auf den Dachfldchen des Baubereichs B dlirfen die zuldssige Fassadenhdhe Fh t um
maximal 4.00 m lberschreiten.
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Art. 12 Beleuchtung

1 Die Beleuchtung des Fussballstadions im Baubereich C, der Fussballfelder und der «Racketsportan-
lage Outdoory ist so einzurichten, dass kein Streulicht entsteht. Sie ist minimal zu halten und optisch
unaufféllig zu gestalten. Die landschaftliche und ortsbauliche Eingliederung ist mit einem Fachgutach-
ten zu belegen.

2 Bei den beiden siiddstlich gelegenen Fussballfeldern, die stirnseitig zueinander ausgerichtet sind, ist
keine Beleuchtung zuléssig.

3 Es gilt eine Lichtpunkth6he von maximal 18.00 m.

4 Fir die Beleuchtung sind im Betriebs- und Nutzungskonzept geméss Art. 14 Betriebszeiten festzule-
gen.

Gestaltungsgrundsatze

Die «Gestaltungsgrundsatze fir Einfriedungen, Ballfange, Beleuchtung, Tore» nach Kapitel 9.4.6 des
Erlduterungsberichts geben fir die Anwendung der obigen Vorschriften sinnvolle Leitlinien:

Bei der Ausgestaltung der Spielfelder werden, falls technisch und hinsichtlich der Sicherheit méglich,
folgende Grundséatze umgesetzt:

Innerhalb des Areals werden die erforderlichen Zdune um die Spielfelder als mobile, in kompakten
Késten aufrollbare Elemente ausgefiihrt. Farbe und Material k6nnen projektspezifisch gewéhlt und,
falls erforderlich, durch Strducher kaschiert werden. Die H6he soll dabei in der Regel nicht mehr
als 1.50 m betragen.

Entlang der Spielfeldrdnder gelten differenzierte Vorgaben:
— Stadionseite und Rérswilstrasse: feste Zédune mit einer Héhe von 3.00—3.50 m
— Ubrige Seiten: mobile Zaunelemente, die bei Bedarf versetzt oder entfernt werden kénnen
— Die Ballfangnetze werden ebenfalls tiberwiegend mobil installiert:
— Richtung Stadion fix montiert
— zur Rérswilstrasse (ein Naturrasenfeld) mobil
— innerhalb des Areals, zwischen Kunstrasen- und Naturrasenfeldern, mobil
— zur Umfahrungsstrasse (zweites Naturrasenfeld) sowie zwischen den beiden Naturrasenfeldern
ebenfalls mobil.

Fiir die Beleuchtung wird gepriift, ob die Masten auf eine Wartungsposition von rund 1.70 m Hb6he ab-
gesenkt werden kénnen, um Unterhalt und Sicherheit zu erleichtern.

Flir die Fussballtore kénnen mobile Ausfiihrungen eingesetzt werden. In modernen Trainingsanlagen
sind bewegliche Tore Standard, zumal das Areal nicht eingez&unt wird und damit keine dauerhafte
Abschlusssicherung besteht.

Aufgrund der offenen Gestaltung ohne Umzé&unung ist ein professioneller Sicherheitsdienst vorgese-
hen, der wédhrend des Betriebs Prdsenz zeigt und so die Ordnung auf dem Geldnde gewéhrleistet.
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Anderung Zonenplan und Baureglement Bolligen

In Bolligen wird die Zone fiir &éffentliche Nutzung ZON m in eine Zone mit bestehender Uberbauungs-

ordnung umgewidmet:

Vorher

Nachher

0 25 50m |C>

-

Anderung Zonenplan Bolligen

Anderung Zonenplane Ostermundigen

In Ostermundigen wird die Landwirtschaftszone in eine Zone Uberbauungsordnung umgewidmet, was

eine Einzonung bedeutet:

Anderung Zonenplan Ostermundigen

Gleichzeitig soll das Landschaftsschutzgebiet aufgehoben werden. Der Plan ist im Kapitel 3.4 abgebil-

det.
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1.4 Die Anderungen gegenlber dem Stand Mitwirkung

Aufgrund der Mitwirkung wurden am Richtprojekt folgende wesentliche Anpassungen vorgenommen:
— Drehung der Stadiontribiine um 180°

— Abtausch der Standorte von BEO-Gebaude und Dreifachhalle / Hallenbad

— Prazisierungen zur Ausgestaltung des Hallenbads

— Verlegung des Logistikgebdudes an die Rorswilstrasse

— Verzicht auf das Spielfeld beim Roérswilgut; Reduktion der Trainingsfelder von sieben auf sechs

— Erganzung zusatzlicher Aussenanlagen fiir den Schulsport

— Uberarbeitung des Freiraumkonzepts.

1.5 Bundesinventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS)

Im Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz ISOS «Worbletal — Gemeinden Bolligen, ltti-
gen, Ostermundigen und Stettlen, Amt Bern, Kanton Bern 2. Fassung 09.1999» ist das Gebiet be-
schrieben (siehe Kapitel 2).

1.6 Methodik

Die Beurteilung der Fragestellungen erfolgt nach der Methodik gemass «ISOS-Leitfaden — Ortsbild-
schutz und Innenentwicklung»'.

1.7 Rechtlicher Rahmen, Natur- und Heimatschutzgesetz (NHG)

Durch die Aufnahme eines Objektes von nationaler Bedeutung in ein Inventar des Bundes wird darge-
tan, dass es in besonderem Masse die ungeschmalerte Erhaltung, jedenfalls aber unter Einbezug von
Wiederherstellungs- oder angemessenen Ersatzmassnahmen die grésstmogliche Schonung verdient

(Art. 6 Abs. 1 NHG). Diese Schutzbestimmung gilt indes, wie Art. 6 Abs. 2 NHG festhalt, bei der Erfiil-
lung von Bundesaufgaben in unmittelbarer Weise.

Die Abklarungen der Denkmalpflege des Kantons Bern haben ergeben, dass mit der geplanten Einzo-
nung eine Bundesaufgabe erfiillt wird (Art. 2 NHG) und somit die oben ausgefiihrten Festlegungen
von Art. 6 NHG greifen. Diese Beurteilung wird in der Folge als Basis genommen (und nicht Gberpruft).

Zusatzlich gilt es zu beachten, dass wenn bei der Erfiillung der Bundesaufgabe fiir ein Bundesinven-
tar-Objekt eine Beeintrachtigung der ISOS-Erhaltungsziele vermutet wird, oder sich grundsatzliche
Fragen stellen, die Eidgendssische Kommission fir Denkmalpflege (EKD) und/oder die Eidgendssi-
sche Natur- und Heimatschutzkommission (ENHK) zuhanden der Entscheidbehérde ein Gutachten
verfasst (Art. 7 Abs. 2 NHG).

1.8 Ziel / Absicht der ISOS-Untersuchung

Das Vorhaben bedingt eine Neueinzonung im Gemeindegebiet von Ostermundigen. Dabei muss das
ISOS berticksichtigt werden.

Das bedeutet, dass ein Gutachten der EKD und/oder der ENHK zwingend einzuholen ist, wenn eine
Beeintrachtigung der Schutzziele nicht mit Sicherheit ausgeschlossen werden kann.

! Herausgeber: Bundesamt fiir Raumentwicklung (ARE), Bundesamt fiir Kultur (BAK), Bau-, Planungs- und Umweltdirektoren-
Konferenz (BPUK), Schweizerischer Gemeindeverband (SGV), Schweizerischer Stadteverband (SSV).
Der ISOS-Leitfaden ist damit auch Quelle fiir die nachfolgenden Kapitel.
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Mit der vorliegenden 1ISOS-Untersuchung soll geklart werden, wie weit das Vorhaben mit dem ISOS im
Einklang steht, oder ob ein Konflikt zwischen dem Vorhaben und den Erhaltungszielen des ISOS ent-
stehen konnte.

Das vorliegende Gutachten untersucht das Richtprojekt und die die Anderung der Nutzungsplanung
inklusive neue Uberbauungsordnung mit Stand «Vorpriifung» vom August 2025.

Es ist eine Aktualisierung des Gutachtens «Vereinbarkeit mit den ISOS-Erhaltungszielen» mit Datum
vom 31. Marz 2025, welches das Richtprojekt und die Anderung der Nutzungsplanung inklusive neue
Uberbauungsordnung untersuchte, welche zur 6ffentlichen Mitwirkung aufgelegt worden sind.

1.9 Beurteilung der Eingriffsintensitat

Bei der Erflllung einer Bundesaufgabe in einem ISOS-Ortsbild spielt die Beurteilung der Eingriffsinten-
sitét des geplanten Vorhabens auf die Ortsbildqualitaten eine zentrale Rolle. Je nach Eingriffsintensi-
tat wird namlich die Interessenabwagung unterschiedlich durchgefiihrt.

Damit die Interessenabwéagung sachgerecht durchgefiihrt werden kann, wird im Vorfeld die Eingriffsin-

tensitat des geplanten Vorhabens auf die Ortsbildqualitédten beurteilt. Die Praxis unterscheidet drei Ar-

ten von Eingriffen:

— «ohne Beeintrachtigung» — das heisst Eingriffe, die mit den ISOS-Erhaltungszielen vereinbar sind
und damit das Ortsbild nicht beeintrachtigen;

— «geringfligige Beeintrachtigung» — das heisst Eingriffe, die das Ortsbild nur leicht beeintrachtigen;

— «schwerwiegende Beeintrachtigung» — das heisst Eingriffe, die von besonderer Tragweite sind und
die Qualitaten, die Eigenart oder pragende Elemente des Ortsbilds in bedeutendem Ausmass zer-
stéren und damit das Ortsbild dauerhaft beeintrachtigen.

Der Unterschied zwischen einer geringfiigigen und einer schwerwiegenden Beeintrachtigung kann
nicht generell festgelegt werden. Es braucht eine Beurteilung im Einzelfall, bei der die ISOS-Erhal-
tungsziele und der aktuelle Zustand des Ortsbilds berticksichtigt werden.

a) Dafiir untersucht die zustandige Fachstelle — in der Regel die kantonale Fachstelle fiir Ortsbild-
schutz oder Denkmalpflege —, ob die vom ISOS beschriebenen Qualitaten noch vorhanden sind.

b) Ist dies der Fall, stimmt die Fachstelle die ISOS-Erhaltungsziele mit den kantonalen und kommuna-
len Schutzinteressen ab und prazisiert sie.

Aus dieser Analyse leitet sie die Eingriffsintensitat des geplanten Vorhabens auf die Ortsbildqualitaten
ab.

1.10 Fragestellung

Das Vorhaben ist nun dahingehend zu Gberprifen, wie weit es die Schutzziele des ISOS erfilllt: die
Eingriffsintensitat der Vorhaben.

Die Fragestellungen der Auftraggeberschaft sind:

— Analyse ISOS-Objektblatt in Bezug auf Ortsbildaufnahme und Erhaltungsziele

— Beurteilung der Eingriffsintensitat (Einzonung Ostermundigen und vorgesehenes Projekt Gber beide
Gemeinden) in Bezug auf eine mdgliche Beeintrachtigung der Erhaltungsziele

— Bewertung der Interessen und Interessenabwagung

— Hinweis auf Standortalternativen (bereits vorliegend, abgehandelt im Erlauterungsbericht zur UeO)
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2 Aussagen des ISOS zum Gebiet

2.1 Die vom ISOS beschriebenen Qualitaten
Das Vorhaben liegt gemass ISOS in der Umgebungszone U-Zo XVII, fiir die das Erhaltungsziel a gilt.

Ausserdem sind die angrenzenden Landsitze je einer Baugruppe nach ISOS 0.5, 0.6 und 0.7 und mit
dem hdéchsten Erhaltungsziel A belegt, sowie einzelne der darin liegenden Hauptbauten als Einzelele-
ment bezeichnet, ebenfalls mit dem héchsten Erhaltungsziel A.

Die ISOS Umgebungszone XVIl ist griin hinterlegt; der Perimeter des Vorhabens ist rot umrandet; Achtung: Der ISOS-Plan ist

nicht genordet!

Die Umgebungszone U-Zo XVl ist ein Bestandteil eines durchgehenden griinen Umgebungsraums
des ISOS, welcher mit verschiedenen Umgebungszonen und -richtungen definiert wird:

e » O

sam P AR T NN Y o - ¥ A
Coin R, e RIS - = VAN B
: - g, . : AT -t

Fussballcampus Rérswil — Integration Projekt in ISOS-Perimeter; Quelle: extra Landschaftsarchitekten AG; 19.11.2024; ergénzt:

Perimeter in Rot
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Die Umgebungszone XVII sowie die Baugruppen im Perimeter und im Umfeld davon werden im ISOS
wie folgt beschrieben?:

U-Zo XVII Unverbaute Hochebene und Geldandemulde, Wies- und Ackerland; Aufnahmekatego-
rie a, Erhaltungsziel a

E 0.0.34 Neuhaus, biedermeierlicher Wohnstock mit Riindidach 1721 (heute Kinderpsychiatrische Kli-
nik der Uni Bern), gegentiber Riegbau (ehem. Scheune)

0.0.35 Rothus-Gutsbetrieb, Hauptbau wohl 19. Jh., neue Okonomie- und Nebenbauten
0.0.36 Wiesenbach

0.0.37 Sekundarschulanlage, 1955

0.0.38 Miihlekanal

0.0.39 Schrebergartenareal

B 0.4 Alte Gewerbesiedlung Wegmiihle

E 0.4.1 Wegmilihle, schlossartiger Gewerbebau, erb. 1787 als Papiermlihle anstelle einer Sége, seit
1854 Handelsmiihle

0.4.2 Ehem. Bauernmiihle, erb. 1613 anstelle eines Vorgédngerbaus, in Betrieb bis 1925
0.4.3 Miihlesilo, hoher zweiteiliger Betonturm, 1930/1964
B 0.5 Landsitz Wegmiihle

E 0.5.1 Herrenhaus Wegmlihle, spétbarocker Kern um 1600, Ausbau zu méchtiger, dreistéckiger
Campagne mit hohem Walmdach im 18. Jh., Treppenturm mit Haube von 1669

0.5.2 Terrassierter Park mit Allee
B 0.6 Landsitz Rothus in Parkanlage

E 0.6.1 Rothus, seit dem 17. Jh. rot verputzter Bau mit Kriippelwalmdach, Kern mit Treppenturm M.
16. Jh., verschiedene Um- und Anbauten im 17.—20. Jh.

0.6.2 Auf Hauptgebéude zufiihrende Allee
B 0.7 Landsitz Rérswil

0.7.1 Klassizistisches, dreigeschossiges Hauptgebédude mit ausladendem Walmdach und spétgoti-
schen Elementen des urspriinglichen Baus, Kern 16. Jh., heutige Gestalt 1820

0.7.2 Umgebender Park, Gestaltung um 1820

0.7.3 Eingangsbereich mit hiibschem Brunnen

2 Zitat kursiv

BfO
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Im Kapitel zur Siedlungsentwicklung beschreibt das ISOS das Gebiet wie folgt®:

Abschnitt «Gewerbebetriebe und Landsitze»

()

«Weiter bachaufwérts folgen an der Strasse Bern—Bolligen oberhalb der Worble eine dichte, dem
Strassenbogen angepasste Bebauung (B 0.4) und der Landsitz Wegmtihle (B 0.5). Siidwestlich ober-
halb des Gewerbeweilers in der Senke liegen in der sanften Hochebene (U-Zo XVII) das Landgut Rot-
hus (B 0.6) und wieder am Bach der Landsitz Rérswil (B 0.7). In Deisswil zeigt die Erstausgabe der
Siegfriedkarte lediglich einige locker stehende Hébfe, die Miihle und das Ziegelhlisli in der Ndhe des
Landsitzes (B 0.10). Es besteht auch die kleine Taunersiedlung (B 0.8) bei den Steingruben am Hétte-
berg (U-Zo XX)»

(...)
Abschnitt «Wegmiihle»

«Der Hang gegen Bolligen ist ebenfalls von Neubauten (ibersét, aber nach der Schulanlage Eisen-
gasse (0.0.33) tauchen auf der anderen Worbleseite hinter einem kleinen Wéldchen (iberraschend
mehrere interessante Altbauten auf (B 0.4). Ein Riegstock, die alte Bauernmiihle (0.4.2) und der
grosse, vom hohen Doppelsilo (0.4.3) (iberragte Komplex der Handelsmlihle (E 0.4.1) sowie das Bau-
ernhaus auf der Hangkante des kleinen Stutzes bilden eine abwechslungsreiche Abwicklung von un-
terschiedlichen Baukérpern.

Das breite Gebdude der ehemaligen Papiermiihle von 1787 wirkt mit den turmartigen Eckrisaliten wie
ein Gewerbeschloss. Ein angemessenes Gegenliber représentiert der iiber der hohen Mauer thro-
nende Landsitz Wegmiihle (B 0.5). Der stattliche verputzte Herrenstock mit Sandsteingliederungen
und geknicktem Walmdach aus dem 18. Jahrhundert (E 0.5.1) ist von einer grosszligigen terrassierten
Parkanlage umgeben (0.5.2).

Talaufwérts nehmen die Neuiiberbauungen ab. Zwar stehen in der Fortsetzung der Miihle noch einige
Neubauten (U-Zo XVIll), der Blick ist aber iiber die Schrebergartenanlage (0.0.39) hinweg offen
auf den von einem Park umgebenen Landsitz Rorswil (B 0.7/ 0.7.2). Das 1820 klassizistisch
umgebaute Herrenhaus versteckt sich hinter alten Bdumen (0.7.1) und die vom Pfértnerhduschen und
der grossen Scheune beschiitzte Eingangspartie (0.7.3) hélt unerwiinschte Besucher ab. Der Péch-
terhof mit einer méchtigen Scheune ergénzt das Ensemble.

Auch den Landsitz Rothus an der Strasse nach Ostermundigen (B 0.6) umstehen allseitig stattliche
Bédume, das rot verputzte Herrenhaus mit Kriippelwalmdach aus dem 16. und 17. Jahrhundert (E
0.6.1) ist im Sommer kaum sichtbar. Eine Allee fiihrt von der Strasse auf den Landsitz zu (0.6.2). Die
freie Lage des Gutes wird durch die in den Fiinfzigerjahren erstellte Schulanlage etwas beeintréchtigt
(0.0.37).»

Abschnitt «<Bewertung»
(...)

«Ausserordentliche architekturhistorische Qualitdten auch in den bduerlichen und gewerblichen Grup-
pen Schérmen, Wegmiihle, Worblaufen und Deisswil wegen der gut erhaltenen Einzelbauten wie der
méchtigen alten Schdrmenmiihle samt dem grossen Gewerbebau und der schlossdhnlichen Weg-
mlihle, insbesondere aber auch wegen der Reihe einzigartiger Landsitze vor den Toren Berns.»

3 Zitat kursiv, Hervorhebung (fett) durch BfO

BfO
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2.2 Die Qualitaten anhand von Luftbildern

Das Luftbild von 1931 zeigt die im ISOS beschriebene Gesamtsituation schén: In der noch recht flies-
senden Landschaft zeigt sich die «dichte, dem Strassenbogen angepasste Bebauung (B 0.4) und der
Landsitz Wegmiihle (B 0.5). Stidwestlich oberhalb des Gewerbeweilers in der Senke liegen in der
sanften Hochebene (U-Zo XVII) das Landgut Rothus (B 0.6) und wieder am Bach der Landsitz Rorswil
(B 0.7).»

Blick von Stiden: Die Landschaft war 1931 noch recht fliessend; in dieser fanden sich Inseln von Landsitzen und des Gewerbes.
Quelle: Deisswil bei Stettlen, Karton- und Papierfabrik Deisswil AG; Ausschnitt; ETH-Bibliothek Ziirich, Bildarchiv / Fotograf:
Mittelholzer, Walter; Datierung: 05.10.1931; LBS_MH03-0196.tif

BfO



17

Wegmduhle und Rothus

Im Luftbild zeigt im Vordergrund Rothus, bereits mit Schulanlage. Der Landsitz Wegmuhle und Rothus
sind wie im ISOS beschrieben jeweils mit einem dichten Park umgeben. Beide grenzen an die Land-
schaft und sind von dieser gut einsehbar.

«< T -

Bild: Ostermundigen, Blick nach Nordosten (NE) (Ausschnitt); Quelle: ETH-Bibliothek Ziirich, Bildarchiv / Fotograf: Friedli, Wer-
ner; Datierung: 06.06.1967; LBS_H1-026974.tif; Bildnummer Bestand H1-026974

Das Luftbild von 1961 zeigt ausserdem eine eindriickliche Hofstatt beim Hof Wegmiihle.

Bild: Bolligen und lIttigen (Ausschnitt); Quelle: ETH-Bibliothek Ziirich, Bildarchiv / Fotograf: Swissair Photo AG; Datierung:
04.05.1961; LBS_P1-613289.tif; Bildnummer Bestand P1-613289

BfO
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Rorswil

Das Luftbild von 1967 zeigt den Landsitz Rérswil mit seinem angrenzenden Hof. Beide sind etwas ein-
gefasst von den Gehélzen im Norden und im Stdosten. Sie grenzen im Ubrigen an die freie Land-
schaft. Das Luftbild zeigt ausserdem Gehdlzstrukturen nach Stdwesten und der Rorswilstrasse ent-
lang, dort teilweise als Baumgruppen.

Urspriinglich war der Landsitz vermutlich von der Wegmiihle hinter den Gehdlzen kaum sichtbar.

Bild: Ostermundigen, Blick nach Nordosten (NE) (Ausschnitt); Quelle: ETH-Bibliothek Ziirich, Bildarchiv / Fotograf: Friedli, Wer-
ner; Datierung: 06.06.1967; LBS_H1-026974.tif; Bildnummer Bestand H1-026974

BfO
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2.3 Sind die vom ISOS beschriebenen Qualitaten noch vorhanden?

Abbildung: Luftbild Ausschnitt 2023; Quelle: Google Earth Pro; Zugriff: 17. Mérz 2025

Die Luftbilder von 1931, 1961 und 1967 bilden den Zustand zur Zeit der Erstellung des ISOS recht gut
ab. Der Vergleich dieser Luftbilder mit dem Luftbild von Heute zeigt die Veranderungen der vergange-
nen Jahre deutlich:

Baugruppe 0.5 Wegmiihle

Die Baugruppe 0.5 Wegmiihle ist nach Westen weiterhin von offener Landschaft umgeben. Demge-
genuber sind im Osten verschiedene Bauten an die Baugruppe herangebaut worden:

— Neubaute Gaszentrum Schori

— Neubauten mit gewerblicher Nutzung entlang der Rérswilstrasse

— Sportanlagen, Neubaute fiir die Sportanlagen und Umzaunungen.

Mit diesen Neubauten ist der Bezug zur offenen Landschaft der dstlichen Umgebungszone XVII weit-
gehend verloren gegangen; schwach erlebbar ist noch ein diinner Streifen zwischen den Neubauten.

Baugruppe 0.6 Rothus

Die Baugruppe 0.6 Rothus wurde schon vor Erstellung des ISOS mit einer Schulbaute sekundiert, wo-
mit der Bezug zur nordéstlichen Umgebungszone XVII weitgehend verloren gegangen ist.

Baugruppe 0.7 Rorswil

Die Baugruppe 0.7 Rorswil liegt weiterhin frei in der Landschaft, der Bezug zur Umgebungszone XVII
ist noch intakt.

Wahrend auch hier noch 1961 eine ausgiebige Hofstatt mit vielen Baumen die Baugruppe 0.5 um-
rahmte und in die offene Landschaft der Umgebungszone XVII ragte, ist diese nun entfernt und
musste einer ausgerdumten Landschaft weichen.

BfO
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2.4 Die Veranderungen in einer Zeitreise

1. Historischer Zustand, vor ISOS: Inseln in der Landschaft

\.Die drei Baugruppen sind als

" Inseln weitgehend frei in der
‘Landschatft; ihre Beziehung zur
 Landschaft / zur Umgebungs-
-~ _zone XVII ist direkt (griine

. Preile).

Der Bau der Schulanlage blockt
h‘den Landschaftsfluss zwischen
‘den Baugruppen 0.5 Wegmlihle
XIX  und 0.6 Rothus und zwischen

.« _dem Landschaftsteil / Umge-

" bungszone XVII im Westen und

Ausserdem schneidet er die
augruppe 0.6 Rothus gegen
die Landschaft im Nordosten ab
(roter Pfeil) und schwécht den
ezug der Baugruppen 0.5

#/ Wegmiihle zur Landschaft / zur
£ Umgebungszone XVl im Siid-
~osten (oranger Pfeil).

Die Inselwirkung der beiden
Baugruppen wird geschwécht.

Der Bau verschiedener grésse-
Lrer Volumen in der Umgebungs-
'zone XVII klebt eine neue
XIX  Schicht von Bauten an die In-

. _seln und schneidet die Bau-
X gruppe 0.5 Wegmiihle gegen

praktisch vollsténdig ab.

- Der Bezug der Baugruppen 0.5
Wegmiihle und 0.6 Rothus zur
-Umgebungszone XVIl im Osten
ist praktisch verloren (rote

e Pfeile).

% . Sie sind nun als Inseln kaum
\noch wahrnehmbar.

Die Baugruppe 0.7 Rérswil be-
. hélt die freistehende Qualitt.
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2.5 Der Bezug der Baugruppe 0.5 Wegmuhle zur Landschaft im Osten ist weitge-
hend verloren gegangen

a) Die neue Bebauung kappt den Bezug

Die Bebauung entlang der Rorswilstrasse hat die Einsicht auf die Baugruppe 0.5 Wegmiihle gekappt.

Blick auf die Baugruppe Wegmdiihle vom Industriegebiet aus: Die Baugruppe ist verdeckt und abgegrenzt

Die Bebauung der Parzelle zwischen dem Schulhaus und dem Hof Wegmihle hat die Einsicht auf die
Baugruppe 0.5 Wegmiihle auf ein kleines Fenster eingeschrankt.

Blick iiber das Wegmiihlegéssli in Richtung Baugruppe Wegmdiihle; die Baugruppe ist im Bereich der Briicke — noch vor der

Kurve — durch ein kleines Fenster erkennbar

BfO
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b) Die Baugruppe 0.5 Wegmiuhle reduziert den Bezug zur Umgebung selbst

Die heutige Nachbarschaft ist fiir die Baugruppe Wegmiihle nicht besonders attraktiv; wohl aus die-
sem Grund grenzt sie sich selbst von der Umgebung ab

Die Baugruppe 0.5 Wegmdihle grenzt sich selbst mit einer dichten Hecke von der Nachbarschaft ab; ein Bezug zur Landschaft
besteht kaum

Auch weiter nach Siidwesten grenzt sich die Baugruppe 0.5 Wegmiihle mit einer dichten Hecke von der Nachbarschaft ab; ein
Bezug zur Landschaft besteht kaum

BfO



c) Die Umzaunung der Sportplatze reduziert den Raumfluss
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Die Umzdunung kann recht transparent gemacht werden,

Die Umz&unung auch weniger transparent gemacht oder mit Werbung und &hnlichem behangen werden, so dass der Raum-

fluss schwécher wird
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2.6 Die freie Lage der Baugruppe 0.6 Rothus wird durch die Schulanlage etwas be-
eintrachtigt

a) Nach Nordosten

Die Schulanlage trennt die Baugruppe von der Landschaft im Nordosten ab.

Blick durch die Schulanlage in Richtung Landsitz Rothus; der Blick auf den Landsitz und dessen Verbindung zur Landschaft
werden geméss «etwas beeintréchtigt» - interessant ist dabei nicht zuletzt die Beurteilung der Eingriffsintensitét

b) Nach Osten

In Richtung Osten ist der Bezug zur Landschaft ab der Spitze der Insel noch erlebbar.

Blick von der Schulanlage in Richtung Rérswil (ein &hnlicher Ausblick wie von der Ostecke beim Landsitz Rothaus; der Blick auf

den Landsitz und dessen Verbindung zur Landschaft sind in diesem Bereich intakt

BfO
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2.7 Der Bezug der Baugruppe 0.7 Rérswil zur Landschaft ist intakt

a) Der Blick im ISOS erkannte freie Blick Uber die Schrebergarten nach Roérswil ist in-
takt

Blick tiber die Rérswilstrasse in Richtung Landsitz Rérswil; links die Schrebergérten; der Blick auf den Landsitz ist wie im ISOS
beschrieben offen und frei

Blick tiber die Rérswilstrasse in Richtung Landsitz Rérswil; links die Schrebergérten; der Blick auf den Landsitz ist wie im ISOS

beschrieben auch im Nahbereich des Landsitzes offen und frei

BfO
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b) Der Bezug von Raérswil zur Landschaft ist intakt

Vom Eingangsbereich des Landsitzes Rorswil ist der Blick auf die Landschaft intakt.

Blick tiber die Rérswilstrasse in Richtung Umgebungszone XVII; der Bezug Landsitz mit der Landschaft ist wie im ISOS be-
schrieben offen und frei

Blick tiber die Rérswilstrasse in Richtung Umgebungszone XVII; der Bezug Landsitz mit der Landschaft ist wie im ISOS be-

schrieben offen und frei

BfO
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Die fliessende Landschaft von Stiidwesten nach Siidosten und die Einsicht nach
Rorswil sind intakt

Blick tiber das Wegmiihlegéssli in Richtung Landsitz Rérswil; der Blick auf den Landsitz ist wie im ISOS beschrieben offen und
frei; der offene Landschaftsglirtel ebenfalls

BfO
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2.8 Aktualisierte Erhaltungsziele

Der vom Vorhaben betroffene Bereich ist gemass ISOS in der Umgebungszone U-Zo XVII, fiir die das
Erhaltungsziel a gilt.

Die «Erlauterungen zum ISOS» geben dazu generelle Erhaltungshinweise: Eine Umgebungszone U-
Zo ist ein «Bereich von begrenzter Ausdehnung, meist in enger Beziehung zur schiitzenswerten Be-
bauung.» Fur solche gilt: «Der Ortsbildteil ist unerlasslich fiir das Ortsbild, d. h. unverbaut oder mit
Bauten, die der urspriinglichen Beschaffenheit der Umgebungen entsprechen.»

Das Erhaltungsziel lautet: «Erhalten der Beschaffenheit als Kulturland oder Freifldche. Erhalten der
Beschaffenheit als Kulturland oder Freifldche bedeutet, die fiir das Ortsbild wesentliche Vegetation
und Altbauten zu bewahren, stérende Verdnderungen zu beseitigen. »

Auslegung der Landschaft / Umgebungszone XVII allgemein

— Die Umgebungszone ist als Freiraum zu verstehen, in dem die Landsitze mit ihren Héfen wie als In-
seln eingesetzt waren. Dies wird deutlich im Absatz oben sowie in demjenigen zum Landsitz Rothus
in der Beschreibung zur Wegmdiihle, wo die Qualitat als verloren erkannt wird: «Die freie Lage des
Gutes...»

— Sie ist also fir das ISOS nicht zuletzt bedeutend aus ihrem Bezug zu den Baugruppen.

— Sie ist ausserdem flr das ISOS ein Bestandteil des griinen Umgebungsraums (siehe Kapitel 2.1),
welcher mit verschiedenen Umgebungszonen und -richtungen definiert wird.

Im Folgenden werden die Erhaltungsziele nach ISOS raumlich konkretisiert:

Baugruppe 0.5 Wegmiihle und ihr Bezug zur Landschaft

— Sicherstellen, dass ihre noch vorhandene freie Stellung nach Westen und Sidwesten als Zeitzeuge
erhalten bleibt

— Sicherstellen, dass die Baugruppe als bedeutende Hofgruppe in dieser Richtung weithin sichtbar
bleibt

— Den Ubergang zur bestehenden und zur neuen nichtlandwirtschaftlichen Nutzung im Osten der Hof-
gruppe optimieren.

Baugruppe 0.6 Rothus und ihr Bezug zur Landschaft

— Sicherstellen, dass die noch vorhandene freie Stellung als Zeitzeuge erhalten bleibt.

— Sicherstellen, dass die Baugruppe als bedeutende Hofgruppe weithin nach Siidosten, Sitiden und
Westen sichtbar bleibt

Baugruppe 0.7 Rorswil und ihr Bezug zur Landschaft

— Sicherstellen, dass die intakte freie Stellung als Zeitzeuge erhalten bleibt.

— Sicherstellen, dass die Baugruppe als bedeutende Hofgruppe weithin sichtbar bleibt, im Besonderen
aus der Richtung Wegmiihle (ausdricklich im ISOS genannt)

— Vorbehalten bleibt eine allfallige Wiederherstellung der historischen Bestockung um die Baugruppe
(Hofstatt usw.)

Landschaft / Umgebungszone XVII allgemein

— Die Umgebungszone ist in ihrer Qualitat als Kulturland oder Freiflache zu erhalten.

— Sicherstellen, dass der Landschaftszug von Siidwesten nach Siidosten auch weiterhin fliesst und
die Baugruppe als Element in der Landschaft bleibt.

BfO
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3 Abstimmung der ISOS-Erhaltungsziele mit den kantonalen
und kommunalen Schutzinteressen

Die Analyse der Grundlagen, welche zum Gebiet raumlich verortete Aussagen machen, zeigt ver-
schiedene Konzepte mit unterschiedlichen Aussagen:

3.1 Baugruppen

Der Kanton hat drei Baugruppen in der ndheren Umgebung des Perimeters festgelegt:
T R E TS U s T LISy I, S 7893, 1606
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Die Baugruppen (kantonales Bauinventar) geméss Geoportal des Kantons Bern, liberlagert mit der Einteilung der Felder;
Quelle: Erlduterungsbericht Abb. 58; bearbeitet durch BfO
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3.2 Regionales Griines Band

In der Teilstrategie Landschaft des Regionalen Gesamtverkehrs- und Siedlungskonzept (RGSK) 2025
bildet das griine Band einen wesentlichen Bestandteil (siehe Abbildung unten) in der Region Bern.
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Ausschnitt aus dem Regionalen Gesamtverkehrs- und Siedlungskonzept (RGSK) 2025; Quelle: Erlduterungsbericht; Geoportal
des Kantons Bern; das Griine Band ist zur besseren Lesbarkeit grtin hinterlegt

Dieses verlauft im Bereich von Norden nach Siden.

Dies im Unterschied zum griinen Umgebungsraum des ISOS, welcher mit verschiedenen Umge-
bungszonen und -richtungen definiert wird (siehe dazu die Abbildung in Kapitel 2.1. Dieser verlauft
von Osten nach Westen.

Das Areal des vorgesehenen Fussballcampus Region Bern liegt in diesem Griinen Band.

3.3 Kommunales Grines Band

Die Gemeinde Ostermundigen hat sich im Marz 2021 eine raumliche Entwicklungsstrategie RES ge-
geben.

Das «Griine Band “Nord”» setzt das oben genannte griine Band um. Ausserdem entspricht es recht
passgenau dem griinen Umgebungsraum des ISOS, welcher mit verschiedenen Umgebungszonen
und -richtungen definiert wird; es setzt folglich auch dieses weitgehend um.
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Réumliche Entwicklungsstrategie RES

Grundstrutur
Wais
Fradhnol
Amand besteand
Gowisser
~CD= Banninie me Bannet
€ Ustahungsstrasse

Grmensegrenze

Mandlungstelder Susseres Freraumgerist:

Grines Band Nows” arhaltes

Grines Band 562" wihalten

3. Aliwand schatfen (Speet & Fraize)

Sendhimgrrand gertaiten
. { Bewshnten” Wakirand in Wart setzten (Erholung & Okologe)

— Gestutten Waldeand 1ue Langschaft gestaiten

(Grunes Bans, Wala, Amend

t e Zugings tandscrattara,
starken

Mandlungstelder inseres Frewauwmgerist:
Pragende o#f, Frarauma autwerten

o Corso Barnstrasse
Avveun Zosgasse

» Pragende Guervrbindungen aufwerten

Chancen Offoung LUtachusbech wenchlplen

Mit dem Dokument «Anderung Raumliche Entwicklungsstrategie (RES) Ostermundigen (Vorpriifungs-
unterlage E)» wird der betroffene Bereich umgewidmet in einen Bereich «Griinanlage & Sportplatze

pflegen».

3.4 Landschaftsschutzgebiet

Im Zonenplan Landschaft/Okologie der Gemeinde Ostermundigen wurde der betroffene Bereich mit
einem Landschaftsschutzgebiet uberlagert Dieses setzte die Ziele des griinen Bandes um.

. > ) \ 74\:\

Anderung Schutzzonenplan 1:4'000; Gemeinde Ostermundigen; Vorpriifungsunterlage F

Festlegungen
E ‘ - Anderungsperimeter
[S] Landschaftsschutzgebiet

Gebiete mit Hochstammobstgarten

i5.%} Geschiitzte Hecke und Feldgeholz

® Geschitzte Baume, Baumgruppe, Alleen

Hinweise

[] Gewasser

[ wald

E Gemeindegrenze

Mit der «Anderung Zonenplane Ostermundigen» wird das Landschaftsschutzgebiet aufgehoben.
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4 Eingriffsintensitat in die ISOS-Erhaltungsziele

4.1 Erhaltungsziele des ISOS zum Gebiet

Der vom Vorhaben betroffene Bereich liegt gemass ISOS in der Umgebungszone U-Zo XVII, fiir die
das Erhaltungsziel a gilt.

Die «Erlauterungen zum ISOS» geben dazu generelle Erhaltungshinweise: Eine Umgebungszone U-
Zo ist ein «Bereich von begrenzter Ausdehnung, meist in enger Beziehung zur schitzenswerten Be-
bauung.» Fir solche gilt: «Der Ortsbildteil ist unerlasslich fiir das Ortsbild, d. h. unverbaut oder mit
Bauten, die der urspriinglichen Beschaffenheit der Umgebungen entsprechen.»

Das Erhaltungsziel lautet: «Erhalten der Beschaffenheit als Kulturland oder Freiflache. Erhalten der
Beschaffenheit als Kulturland oder Freiflache bedeutet, die fiir das Ortsbild wesentliche Vegetation
und Altbauten zu bewahren, stérende Veranderungen zu beseitigen.»

4.2 Eingriffsintensitat

Die Baugruppen gemass ISOS und kantonalem Bauinventar

Die Baugruppen B 0.5, 0.6 und 0.7 gemass ISOS werden nicht beeintrachtigt.
Alle Massnahmen liegen ausserhalb der betroffenen Perimeter.

Die Baugruppen gemass kantonalem Bauinventar legen den Perimeter etwas weiter als das ISOS.
Das 0stlichste Fussballfeld und seine Umzaunung tangieren den Perimeter der Baugruppe in dessen
Umland. Dies wird im Kapitel «Die Umgebungszone XVII» bearbeitet.

Baugruppe 0.5 Wegmihle und ihr Bezug zur Landschaft

O

5 ‘ng‘;i

Visualisierung mit Blick nach Norden; die Baugruppe Wegmtihle; Quelle Erlduterungsbericht, S. 33

.

— Die Baugruppe bleibt erhalten

— Die noch vorhandene freie Stellung nach Westen und Siidwesten wird nicht verandert und bleibt er-
halten

— Die Baugruppe bleibt als bedeutende Hofgruppe in dieser Richtung weithin sichtbar

— Die Baugruppe ist in Richtung Stdosten Teil der neueren Siedlung geworden und verbleibt ohne
neue Beeintrachtigung.
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Baugruppe 0.6 Rothus und ihr Bezug zur Landschaft

Visualisierung mit Blick nach Westen; die Baugruppe Rothus liegt in geblihrendem Abstand; Quelle Erlduterungsbericht

— Die die Baugruppe bleibt erhalten

— Die noch vorhandene freie Stellung wird nicht verandert und bleibt erhalten — die vorgesehenen
Bauten liegen in wiirdigem und gutem Abstand zur Baugruppe*

— Die Baugruppe bleibt als bedeutende Hofgruppe weithin nach Siidosten, Siden und Westen sicht-
bar

— lhre Sichtbarkeit von der Baugruppe 0.7 aus wird je nach der Transparenz der gewahlten Einzau-
nung geringfiigig eingeschrankt

— Die Baugruppe erfahrt eine geringfligige Beeintrachtigung.

4 Interessant in Bezug zur Baugruppe 0.6 Rothus ist die Notiz im Abschnitt zur Wegmdiihle im ISOS: «Die freie Lage des Gutes
wird durch die in den Fiinfzigerjahren erstellte Schulanlage etwas beeintréchtigt (0.0.37).» Das ISOS ist offenbar recht tole-
rant mit neuen und angrenzenden Nutzungen.
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Baugruppe 0.7 Rorswil und ihr Bezug zur Landschaft

Visualisierung mit Blick nach
Osten; im Hintergrund die Bau-
¥ gruppe Rérswil; Quelle Erldute-

rungsbericht

— Die die Baugruppe bleibt erhalten
— Die intakte freie Stellung als Zeitzeuge wird nicht eingeschrankt

— Der westliche Parkteil des Landsitzes Rérswil wird vom Trainingsfeld Ost mit Umzdunung etwas
belagert, das Trainingsfeld grenzt nahe an den Park (siehe im Bild den roten Pfeil).

— Die Umz&unung steht dabei nicht im Sichtfeld der Bauten und vor allem die Eingangsbauten wer-
den nicht beeintréchtigt, sondern die Umzé&unung verbleibt im Bereich der Hecken des Parks.

— Die Eingriffsintensitdt hdngt dabei stark von der Héhe und der Transparenz der Umzdunung ab;
eine nach Art. 11 der Uberbauungsvorschriften mégliche Héhe von 8m und mittlerer Transparenz
in Richtung Landsitz Rérswil wiirde den Bezug zur Landschaft beeintrdchtigen, eine Héhe nach
den Gestaltungsgrundséatzen von 3m bis 3.50m mit hoher Transparenz nur geringfiigig.

— Der Péchterhof und insbesondere seine méchtige Scheune behalten ihr zugehbriges Umfeld und
werden nicht beeintréchtigt.

— Die Sichtbarkeit der Baugruppe als bedeutende Hofgruppe aus der Richtung Wegmiihle wird mit ei-
ner neuen Baumreihe geringfligig eingeschrankt

— Die im ISOS genannte freie Sicht aus der Richtung Wegmdiihle (iber die Schrebergérten auf die
Baugruppe wird in Richtung Landsitz baulich nicht veréndert.

— Die freie Sicht wird allerdings mit einer neuen Baumreihe und mit Baumgruppen in Richtung Péch-
terhof reduziert. Die neuen Bestockungen kénnen indes als neue Interpretation der urspriinglichen
Bestockung interpretiert werden (siehe Bild S. 18), sodass sie mit den ISOS-Erhaltungszielen
tibereinstimmen und also keine Beeintrdchtigung schaffen, sondern eine Aufwertung.

— Die Sichtbarkeit der Baugruppe 0.7 wird von der Baugruppe 0.6 und vom Wegmihlegassli aus je
nach der Transparenz der gewahlten Einzaunung geringfligig eingeschrankt.
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Die Umgebungszone XVII
Vereinfacht werden die Anforderungen der U-Zo XVII in der folgenden Abbildung dargestellt.

Anforderungen der U-Zo XVII; Quelle Erlduterungsbericht, Abb. 59, S. 58; IAAG, bearbeitet durch BfO
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Visualisierung mit Blick nach Norden; im Hintergrund die Baugruppe Wegmdiihle (im Bild links oben); Quelle Erlduterungsbericht,
S. 33, bearbeitet durch BfO

— Gebiet A: Der Bezug aus dem Areal auf die Baugruppe B 0.5 ist praktisch nicht mehr vorhanden.
Die Schule und die Neubauten an der Rérswilstrasse umschliessen ein inneres Gebiet A nordwest-
lich der weissen Linie, welches Binnengebiet der Siedlung geworden ist. Bauten und Anlagen im
Areal verandern dies nur in sehr geringem Umfang weiter. Dieses Gebiet ist deshalb fiir neue Bau-
ten und Anlagen weitestgehend unproblematisch.

Die vorgesehenen neuen Bauten und Anlagen im Gebiet A verdrangen die Freiflache.

Allerdings liegen sie im weitgehend von Bauten umgebenden Bereich, beeintrachtigen weder Sicht-
beziehungen noch den Freiraumfluss und bewirken deshalb einen weitestgehend unproblemati-
schen Eingriff.

— Gebiet B: Das Gebiet nérdlich der Linie, welche die dussersten Punkte der Baugruppen 0.6 und 0.7
verbindet, liegt noch im Wirkbereich der Siedlung, ist bereits mit Bauten und Anlagen besetzt und ist
ausserhalb des Sichtbereichs zwischen den beiden Baugruppen. Bauten und Anlagen sind in die-
sem Bereich wenig problematisch.

Die vorgesehenen neuen Bauten und Anlagen im Gebiet B verdréangen die Freiflache. Die neue Zu-
schauertribiine liegt am Rand der bestehenden Bebauung, grenzt diese neu von der Landschaft ab
und erzeugt so einen lesbaren Abschluss der Siedlung. Die Sichtbeziehungen und der Freiraumfluss
zwischen den beiden Baugruppen 0.6 und 0.7 werden leicht tangiert. Die vorgesehenen neuen Bau-
ten und Anlagen bewirken deshalb keinen problematischen Eingriff.
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Visualisierung mit Blick nach Osten; im Hintergrund die Baugruppe Rérswil (im Bild rechts oben); Quelle Erlduterungsbericht,
bearbeitet durch BfO

— Gebiet C: Das Gebiet stidlich dieser Linie ist Teil der heute frei fiessenden offenen Landschaft und
der Sichtbereich zwischen den beiden Baugruppen. Bauten und Anlagen sind in diesem Bereich
massig problematisch.

— Gebiet D: Das Gebiet D ist Kernbereich des griinen Bandes — der durchfliessenden Landschaft.
Bauten und Anlagen sind in diesem Bereich problematisch.

Mit der neuen Lage der vorgesehenen neuen Bauten beanspruchen diese in den Gebieten C und D
praktisch keine Bereiche. Die Freiflachen werden nur am Rand verdrangt. Verschiedene Anlagen
sind in Tieflage und die Anpassungen der Topografie geringfiigig. Die neuen Baumgruppen gliedern
den Landschaftsraum so, wie es traditionell ortstiblich war. Die Sichtbeziehungen zwischen den bei-
den Baugruppen 0.6 und 0.7 wie auch der Freiraumfluss im Siden bleiben weitestgehend gewahr-
leistet.

Die vorgesehenen neuen Anlagen im Bereich der Fussballfelder sind Sportflachen mit Rasen; als
solche verdrangen sie die Freiflache nicht. Sportflachen mit Rasen sind als zeitgemasse Interpreta-
tion der Freiflachen mdoglich. In diesem Sinn kdnnen diese das Erhaltungsziel des ISOS «Erhalten
der Beschaffenheit als Kulturland oder Freiflache» einlésen. Der Eingriff ist folglich nicht problema-
tisch.

Dies bedingt allerdings einen sehr sorgfaltigen Umgang mit den Umz&aunungen, mit der Beleuchtung
und mit der Moblierung (z.B. Goals).
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Beurteilung

Aus den vorangehenden Uberlegungen wird deutlich:

— Eine Beeintrachtigung der ISOS-Erhaltungsziele liegt vor.

— Insgesamt ist damit zu rechnen, dass die ISOS-Erhaltungsziele geringfiigig beeintrachtigt werden:
ohne neue Beeintrachtigung im Gebiet A, eine geringfiigige Beeintrachtigung in den Gebieten B, C
und D.

— Diese Beurteilung geht von einem sorgfaltigen Umgang mit den Umz&unungen, mit der Beleuchtung
und mit der Méblierung (z.B. Goals) aus.
Die Umzaunungen der Fussballfelder beinhalten namlich das Potenzial die Beeintrachtigung der
ISOS-Erhaltungsziele zu verstarken:
Werden solche mit einem Maximum an Héhe und einem Minimum an Transparenz ausgefihrt, so
kann die Landschaft nicht mehr fliessen und die Qualitat als Freiflache im Sinn des ISOS wird ge-
schwacht und es ist mit einer bedeutenderen Beeintrachtigung zu rechnen.
Werden Umzaunungen allerdings mit einem Minimum an H6he und einem Maximum an Transpa-
renz ausgefiihrt, so kann die Landschaft weiterhin fliessen und die Qualitat als Freiflache bleibt er-
halten; so ist mit einer geringfligigen Beeintrachtigung zu rechnen.
Die in Art. 11 der Uberbauungsvorschriften formulierte Zielrichtung ist sehr stimmig; die Vorschriften
selber ermoglichen indes beziiglich Héhen und Transparenz der Netze einen erheblichen Spielraum.
Die Starke der moglichen Beeintrachtigung der ISOS-Erhaltungsziele bleibt deshalb etwas offen.
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5 Bewertung der Interessen und Interessenabwagung

Mit Blick auf die Interessenabwéagung wiirde das bedeuten, dass es sich um einen leichten Eingriff
handelt, bei dem eine einfache Interessenabwagung durchgefihrt werden kann.

Es ist deutlich geworden: Eine Beeintrachtigung der ISOS-Erhaltungsziele liegt vor.

Das heisst, dass die Eingriffsintensitat von der ENHK und/oder der EDK beurteilt werden wird.

6 Empfehlungen

6.1 Die geringfugige Eingriffsintensitat in der Umsetzung sichern

Fir die Ausgestaltung der Umzaunung lassen die Uberbauungsvorschriften einen erheblichen Spiel-
raum fir deren Masse und Transparenz. Die in Art. 11 und 12 in den Abséatzen 1 formulierten Zielrich-
tungen sind deshalb in der Umsetzung eng zu verfolgen: Sowohl die Umzaunung als auch die Be-
leuchtung sind nach diesen Vorschriften «minimal zu halten und optisch unaufféllig zu gestalten. Die
landschaftliche und ortsbauliche Eingliederung ist mit einem Fachgutachten zu belegen.»

Die «Gestaltungsgrundsatze fir Einfriedungen, Ballfange, Beleuchtung, Tore» nach Kapitel 9.4.6 des
Erlauterungsberichts® geben zur Auslegung von Art. 11 und 12 sinnvolle Leitlinien: Die minimale Di-
mension und die hohe Durchsichtigkeit der Umzdunungen sowie die maximale Unauffalligkeit der Be-
leuchtungsanlagen und damit die Qualitat der Durchsicht ist im Sinn dieser Grundsatze sicherzustel-
len.

Das Fachgutachten nach Art. 11 und 12 tragt diesbeziiglich eine wichtige Sicherungsaufgabe.

6.2 ENHK/EDK frihzeitig einbeziehen

Mit den bisherigen Erkenntnissen ist davon auszugehen, dass das Vorhaben im Verlauf des Verfah-
rens von der ENHK und/oder der EDK beurteilt werden wird.

Eine mdglicherweise negative Beurteilung durch eine dieser Bundesstellen in einer spaten Phase der
Planung ist unerwiinscht. Aus diesem Grund empfiehlt sich ein moglichst friihzeitiger Einbezug der
entsprechenden Kommission/en. Es liegt im Interesse aller Beteiligten, den Entscheid mdglichst friih
im Verfahren zu erhalten; deshalb sei der Kanton gebeten, dies friih zu veranlassen.

5 Siehe S. 9
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7 Anhang

7.1 Grundlage: Landkarten
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7.2 Grundlage: HLS

Das ehemalige Zelgdorf Ostermundigen hatte drei Siedlungsschwerpunkte — Ober-, Mittel- und Unter-
dorf —, die eine einzige Rechtsame- oder Gltergemeinde bildeten, in der die 14 mittelalterlichen
Lehenglter von Ostermundigen nutzungsberechtigt waren mit verschiedenen Héfen ausserhalb der
Zelggemeinde wie Deisswil, Dennigkofen, Rérswil, Rothus und Wegmiihle. Im 18. Jahrhundert
schaffte die Bauernschaft von Ostermundigen den Zelgzwang und den allgemeinen Weidgang ab und
teilte das Weideland (u.a. Moos am Loétschenbach, 1847-1848 entsumpft) auf die Giter auf. Als das
Dorf 1720 und erneut 1760 auch seinen Wald am Ostermundigenberg (380 Jucharten) aufteilen
wollte, wurde ihm dies vom bernischen Rat verwehrt. Da der Wald nunmehr das einzige Gemeindegut
war, nannte sich die Rechtsamegemeinde ab 1789 Holzgemeinde Ostermundigen. Erst 1848 wurde
der Wald aufgeteilt (ohne die Steinbriiche).

7.3 Grundlage: Luftbilder

Bild: Deisswil bei Stettlen, Karton- und Papierfabrik Deisswil AG; Quelle: ETH-Bibliothek Ziirich, Bildarchiv / Fotograf: Mittelhol-
zer, Walter; Datierung: 05.10.1931; LBS_MHO03-0196.tif
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Bild: Ostermundigen, Blick nach Nordosten (NE) (Ausschnitt); Quelle: ETH-Bibliothek Ziirich, Bildarchiv / Fotograf: Friedli, Wer-
ner; Datierung: 06.06.1967; LBS_H1-026974.tif; Bildnummer Bestand H1-026974

Bild: Ostermundigen, Blick nach Nordosten (NE); Quelle: ETH-Bibliothek Ziirich, Bildarchiv / Fotograf: Friedli, Werner; Datie-
rung: 06.06.1967; LBS_H1-026974.tif; Bildnummer Bestand H1-026974
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Bild: Bolligen und lIttigen (Ausschnitt); Quelle: ETH-Bibliothek Ziirich, Bildarchiv / Fotograf: Swissair Photo AG; Datierung:
04.05.1961; LBS_P1-613289.tif; Bildnummer Bestand P1-613289

7.4 Ablauf der Nutzungsplanung gemass «ISOS-Leitfaden»

Die Beurteilung der Fragestellungen erfolgt nach der Methodik geméss «ISOS-Leitfaden» S.10. Die
folgende Grafik zeigt den ersten Teil des Ablaufs, der hier zur Diskussion steht:
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