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A Vorspann — Verfahrensunterbruch und Wiederaufnahme

A.1 Planungsunterbruch — November 2016 bis Dezember 2021

Nach Abschluss der Vorprifung (November 2016) haben die kommunalen
Planungs-Behodrden entschieden, dass vor Start der 6ffentlichen Auflage
die Inhalte des Infrastrukturvertrages zwischen den Grundeigentimerschaf-
ten und der Gemeinde geklart werden mussten.

Wahrend den Verhandlungen entwickelte sich in den politischen Gremien
ein Diskurs, ob die Gemeinde das Areal und/oder das Gebaude nicht bes-
ser kaufen sollte, anstatt ,nur” einen Infrastrukturvertrag abzuschliessen.

Der Grundeigentimer zeigte sich grundsatzlich offen fiir einen Verkauf und
raumte der Gemeinde eine Bedenkzeit zur Entscheidfindung ein. Das Pla-
nungsverfahren wurde auf gegenseitigen Wunsch hin sistiert.

Leider zeichnete sich nach zwei Jahren ab, dass sich die Parteien nicht
einigen werden. Der Grundeigentimer suchte daraufhin einen Mieter fur
das gesamte Erdgeschoss und strebte die Fertigstellung des Gebaudes an.

Dank diverser klarender Gesprache, konnten im Dezember 2021 die Ver-
tragsverhandlungen (Dienstbarkeitsvertrag) und das Planungsverfahren
wieder aufgenommen werden.

A.2 Wiederaufnahme Verfahren — Bereinigung fiir 6ffentliche Auflage

Der Vorprifungsbericht vom 8. November 2016 zur UeO Schitzenhaus ist
grundsatzlich positiv und das AGR stellt die Genehmigung gemass Artikel
61 BauG in Aussicht (kleinere Anpassungen an der UeO mussen noch vor-
genommen werden).

Die Inhalte der vorgepriften Planungsunterlagen sind zudem fachlich und
sachlich immer noch zeitgemass und strategisch ,richtig“.

Die Unterlagen missen somit inhaltlich (materiell) nicht verandert werden.

Die Planungsunterlagen der UeO Schitzenhaus (Plane, Vorschriften und
Erlauterungsbericht) wurden gemass Vorprifungsbericht bereinigt und An-
derungen der Ubergeordneten Gesetzgebung eingearbeitet.

Es wurden keine materiellen Veranderungen vorgenommen (siehe Ab-
schnitt oben).

Aus Grinden der Kongruenz wurde auch der Erlauterungsbericht nur mi-
nimal erganzt und ansonsten nicht verandert. (Die Fotos stammen somit
aus dem Jahr 2015 und zeigen die Situation vor der Sanierung.)

Inhaltlich (materiell) entsprechen somit alle Dokumente und Plane weiterhin
den durchs AGR vorgepriften Planungsunterlagen. Aus diesem Grund wird
die Uberbauungsordnung nicht nochmals zur Vorpriifung eingereicht.

Der Gemeinderat gibt sie am 7. Juli 2021 frei zur ,6ffentlichen Auflage®.



Vorgeschichte

Workshopverfahren
UeO «Schitzenhaus»
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1 Ausgangslage

1.1 Planungsgeschichte

Mit dem Zonenplan und dem Baureglement ist der 6ffentliche Bereich rund
um das ehemalige Schutzenhaus im Oberfeld mittels einer Zone mit Pla-
nungspflicht ZPP Nr. 35 «Schutzenhaus» geregelt worden (Art. 79d BR).
Der Bereich dient als Eingangspforte zum neuen Quartier Oberfeld sowie
als Begegnungs- und Erlebnisraum. Im Schitzenhaus sind nach der
rechtsguiltigen baurechtlichen Grundordnung Gewerbe-, Dienstleistungs-,
Gastgewerbe- und Freizeitnutzungen zugelassen. Mit der Uberbauungs-
ordnung (UeO) Oberfeld vom 11. April 2006 ist im Wesentlichen die Er-
schliessung des neuen Quartiers Oberfeld festgelegt worden.

Mit dem Workshopverfahren «Stadtebau und Gelandemodellierung Ober-
feld» (vgl. Bericht vom 25. Marz 2011) sind die Basis- und Detailerschlies-
sung prazisiert sowie die Gestaltungsprinzipien fur den 6ffentlichen Raum
formuliert worden. Die UeO «Oberfeld» ist inzwischen entsprechend ange-
passt worden. Die Uberbauung in der Wohnzone «Oberfeld» und deren
Erschliessung sind im Bau resp. schon realisiert worden.

Der 6ffentliche Bereich rund um das Schitzenhaus wird dereinst grossten-
teils durch die Gemeinde zu gestalten und zu unterhalten sein. Fur die zu-
kiinftige Nutzung des ehemaligen Schutzenhauses durch Private sind die
baurechtlichen Voraussetzungen zu schaffen. Zudem sind die Schnittstel-
len zwischen 6ffentlicher und privater Nutzung zu definieren. Mittels Work-
shopverfahren wurde im Frihling 2014 ein Vorprojekt erarbeitet und evalu-
iert, welches diese Fragen klart. Dieses Vorprojekts dient nun als Grundla-
ge fiir die Uberbauungsordnung «Schiitzenhaus».

1.2 Planungsvorhaben

Das mittels Workshopverfahren erarbeitete und evaluierte Vorprojekt soll
nun baurechtlich umgesetzt werden. Dazu soll die Zone mit Planungspflicht
Nr. 35 «Schitzenhaus» durch eine Uberbauungsordnung «Schiitzenhaus»
nach Art. 88 ff. ersetzt werden.



Baurechtliche Grund-
ordnung
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1.3 Baurechtliche Situation

Die ZPP Nr. 35 «Schitzenhaus» umfasst die Parzellen Ostermundigen-
Gbbl. Nrn. 1301 und 7447 (vgl. Abb. 1):

N\

Ausschnitt aus dem rechtsgliltigen Zonenplan der Gemeinde Ostermundigen
(ohne Massstab).

Der Perimeter fiir die neue Uberbauungsordnung «Schitzenhaus» beinhal-
tet die Arealflachen der Sektoren C («Schutzenhaus mit Vorplatz»), D
(«Zugangs- und Zufahrtsbereich»), E («Allmend) und F («Quartierplatzy)
der giltigen ZPP Nr. 35 «Schiitzenhaus» abziiglich den mit der Anderung
der UeO «Oberfeld» ausgeschiedenen Basis- und Detailerschliessungsfla-
chen.
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2 Vorprojekt

Auszug aus dem Bericht zum Workshopverfahren «Oberfeld, Zone mit Pla-
nungspflicht 35, Uberbauungsordnung Schiitzenhaus», 14. Februar 2014.

2.1 Uberblick

Rund um das Schutzenhaus entstehen fur die Bewohner des Oberfelds
Ostermundigen neue Freirdume: Die Allmend — eine offene Wiese vor dem
Schiitzenhaus, der Platz auf der Eingangsseite und das Belvedere um das
ehemalige Scheibenhaus — eine Wiese mit grossem altem Baumbestand.

I
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Allmend

.

Ubersicht mit Bearbeitungsperimeter
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Situation Belvedere
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2.2 Das Belvedere

Das Belvedere hat einen alten Baumbestand. Linden bilden die Allee der
alten Zufahrtsstrasse zum Schitzenhaus. Umgeben sind sie von Wiesen-
flachen. Die Strasse besteht aus Asphalt. Das alte Scheibenhaus wird von
einem Kulnstler als Atelier genutzt. Das Gelande weist ein Langsgefalle von
ca. 6% auf. Die Aste der alten Linden hangen weit herunter.
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Das Belvedere soll sich von einer Zufahrtsstral®e zu einem Park mit Auf-
enthaltsqualitdt wandeln. Der alte Baumbestand bleibt erhalten und domi-
niert den Freiraum. Die Zufahrtstrasse wird verschmalert. In die Wiesenfla-
chen werden zwei Kiesflachen eingelegt. Diese dienen zum Spiel und dem
Aufenthalt. Querverbindungen verbinden die beiden Platze. Die Grasfla-
chen zwischen den beiden Platzen werden in Wiesenflachen transformiert.

Die Gestaltung ist sehr zurlickhaltend. Sie respektiert die bestehenden Ge-
gebenheiten und den alten Baumbestand. Die langfristige Erhaltung des
bestehenden Baumbestands hat gegenliber neuen Planungen Vorrang. Die
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ausgezeichneten Orte ermoglichen dennoch ein Verweilen und Erleben des
besonderen Ortes.

Der Platz an der Ahornstrasse orientiert sich zur Haupterschliessungsach-
se und bildet ein Vis-a-Vis zu den zukiinftig gegenuberliegenden Gebau-
den. Er bietet Aufenthalt zwischen Strassenraum und Allee. Eine 6ffentliche
Nutzung im Erdgeschoss dieser Gebaude ist sehr wichtig!

Der zweite Platz liegt in der Lichtung auf der anderen Seite der Allee. Er
bietet Ausblick tGber Ostermundigen und den Jura in der Ferne.

Um den Baumbestand (Wurzelbereich) zu schitzen, wird der Asphaltbelag
der ehemaligen Zufahrtsstrasse belassen. Damit diese in der neuen Park-
anlage nicht zu dominant wirkt, wird sie verschmalert. Die bestehenden
Randsteine bleiben, beidseitig wird aber ein halber Meter Asphalt abge-
brochen und mit Schotterrasen ersetzt. Die Parkflache wird griiner, gleich-
zeitig dienen die Schotterrasenflachen zur Versickerung.

.

A,

Aussicht Baumallee von Seiten Ahornstrasse

Das Gebaude Schiessplatzweg 12 soll auch in Zukunft einer kulturellen
Nutzung oder Freizeitaktivitaten dienen. Gastgewerbe ist an diesem Stand-
ort nicht erwinscht.
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2.3 Der Platz

Der Platz im Eingangsbereich Schitzenhaus bildet mit den Baumen und
dem Gebaude ein schones Ensemble. Er dient der Parkierung und als
Fuss- und Radwegverbindung. Der ganze Platz ist asphaltiert. Parkiert wird
primar senkrecht zur Schiitzenhausfassade. Um eine angemessene Nut-
zung des Restaurants und des Schiitzenhauses zu gewahrleisten braucht
es 20 bis 40 Parkplatze. Eine Belagsflache im Bereich der Eingdnge hebt
sich vom restlichen Asphalt ab. Er markiert die Eingangsbereiche und Res-
taurantzone. Mit der peripheren Anordnung der Parkierung ist gentigend
Platz fir Fussganger und Velofahrer tber die Platzmitte gewahrleistet.

Damit die Aussicht auf die weitere Umgebung gewahrleistet ist, werden die
Straucher jahrlich auf ca.1.20 m Héhe zuriickgeschnitten.
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Vorplatz heute

Vorbereich Restaurantzone
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Parzelle Migros Platz

Schematischer Schnitt Platz Aussicht

Aussicht Platz auf Habstetten
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2.4 Vorzone Allmend

Friher wurde — je nach Art des Schiessens — im oder vor dem Schutzen-
haus geschossen. Fur das Schiessen im Freien gab es vor dem Schitzen-
haus eine schmale Kieszone gefolgt von Rasenstreifen. Mit einem Absatz
von ca. 20 cm wird die vier Meter breite Vorzone auf Erdgeschossniveau
angehoben und von der Allmend abgesetzt. Sie kann aus Rasen oder aus
Kies bestehen. Sie ist maximal 4.0 m breit. Wichtig ist — damit der Charak-
ter des Schutzenhauses gewahrt bleibt — dass die Flache nur temporar
genutzt wird, und es keine fest installierten Objekte oder Zaune gibt (allfal-
lige Zaune flr eine Tierhaltung auf der Allmend mussen innerhalb der All-
mendflache erstellt werden).

S e s ——

Restaurantzone

Schiitzenhaus

| Vorzone Allmend - "~

1

Allmend

Situation Vorzone Allmend

Schnitt Schutzenhaus mit Vorzone
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2.5 Die Allmend

Die Allmend ist eine Grasflache, welche fir unterschiedlichste Zwecke ge-
nutzt werden kann und entsprechend der Nutzung unterhalten werden
muss. Wichtig ist ein allseitig moglichst ebener Zugang.

e o e

Re:

Schiitzenhaus

. -_VorzoneAﬂme.n-d

|

Allmend

Situation Allmend

Allmend: offene Grasflache
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2.6 Der Wiirfel

In der Ecke Vorplatz / Ahornstrasse, in der Flucht des ehemaligen Schit-
zenhauses, soll ein Neubauvolumen eine Torsituation sowohl zum Bereich
Schitzenhaus als auch zum oberen Quartierteil bilden. Der Neubau soll
zumindest im Erdgeschoss eine publikumsattraktive Nutzung — ggf. Ge-
meinschaftsraume fur das Quartier — beherbergen. Die Obergeschosse
konnen Dienstleistungsbetrieben dienen.

Im Vorprojekt wird ein wirfelférmiges, drei- bis viergeschossiges Volumen
auf quadratischem Grundriss dargestellt. In einem qualifizierten Verfahren
soll die definitive Form und Gestaltung ermittelt werden.

Situation Wiirfel



Form und Systematik

Art der Nutzung

Mass der Nutzung

Hohe

Gestaltung
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3 Erlauterungen zur Uberbauungsordnung

3.1 Uberbauungsplan und -vorschriften

Die Uberbauungsordnung «Schiitzenhaus» besteht aus einem Uberbau-
ungsplan und den dazugehérenden Uberbauungsvorschriften. Soweit der
Uberbauungsplan und die -vorschriften nichts anderes bestimmen, gelten
das Baureglement der Gemeinde Ostermundigen sowie die einschlagigen
kantonalen Vorschriften.

Einige Besonderheiten der Uberbauungsordnung werden im Folgenden
speziell erlautert:

Die Art der Nutzung wird sowohl fiir die beiden bestehenden Gebaude und
den ausgewiesenen Baubereich wie auch fir die verschiedenen Frei-
raumsektoren differenziert festgelegt.

Das Nutzungsmass fir die Gebaude «Schitzenhaus» und «Scheiben-
haus» ergibt sich aus den bestehenden Volumen, wobei geringfligige be-
triebsnotwendige Erweiterungen gestattet sind. Das Mass der Nutzung fur
den Baubereich C wird durch den im Uberbauungsplan definierten Baube-
reich und die Hohe definiert (mit dem Baubereich wird die Lage und
grésstmaogliche Abmessung der oberirdischen Bauten definiert; der Baube-
reich wirkt wie Baulinien und Abstandsvorschriften).

In der Uberbauungsordnung wird mit absoluter Meereshohe die jeweils
maximale Héhenlage des hdochsten Punkts der Dachkonstruktion (geméass
Art. 14 der Verordnung Uber die Begriffe und Messweisen im Bauwesen
BMBYV) in einem Baubereich festgelegt. Fir Projektanpassungen besteht
mit den in der Uberbauungsordnung festgelegten Gesamthdhen gegeniiber
dem vorliegenden Vorprojekt noch ein begrenzter Spielraum.

Da die Abmessungen von technisch bedingten Aufbauten und Solaranla-
gen noch nicht genau bekannt sind, durfen die festgelegten maximalen
Hoéhen um das technisch bedingte Minimum Uberragen.

Fir die weitere Projektierung ist als Grundlage das im Workshopverfahren
erarbeitete und Uberarbeitete Vorprojekt vom 14. Februar 2014 als Grund-
lage zu verwenden. In den Uberbauungsvorschriften werden fiir die Frei-
raumsektoren zudem Gestaltungsbestimmungen festgesetzt.

Fir den Baubereich C ist ein qualifiziertes Verfahren durchzufiihren.



Baureglement

Zonenplan

UeO «Oberfeld Basis-
und Detailerschlies-
sung»
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3.2 Anderung der baurechtlichen Grundordnung und Richtplan

Mit dem Erlass der Uberbauungsordnung «Schiitzenhaus» erfolgt auch
eine Anderung der baurechtlichen Grundordnung:

Der Art. 79d — Zone mit Planungspflicht ZPP Nr. 35 «Schitzenhaus» — wird
vollstandig aufgehoben.

Die Zone mit Planungspflicht ZPP Nr. 35 «Schutzenhaus» wird im Zonen-
plan durch die Uberbauungsordnung «Schiitzenhaus» ersetzt.

Der Perimeter der bestehenden Uberbauungsordnung «Oberfeld Basis-
und Detailerschliessung» wird um den Wirkungsbereich der neuen Uber-
bauungsordnung «Schitzenhaus» verkleinert und die entsprechenden
Festlegungen in diesem Teil aufgehoben.
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4 Auswirkungen auf Raum und Umwelt

4.1 Relevanzmatrix

Mit einer Relevanzmatrix werden die Auswirkungen der Uberbauungsord-
nung «Schutzenhaus» auf den Raum und die Umwelt gepriift.

Umweltbereich Auswirkung

Luftreinhaltung

Larmbelastung und Larmschutz
Erschitterung / abgestrahlter Kérperschall
Nichtionisierende Strahlung

Beschattung und Lichtimmissionen
Grundwasser

Oberflaichengewasser und aquatische Okosysteme
Entwasserung

Boden

Altlasten

Abfalle und umweltgefdhrdende Stoffe
Storfallvorsorge / Katastrophenschutz
Naturgefahren

Landwirtschaft / Fruchtfolgeflachen

Wald

Flora, Fauna und Lebensraume

Landschaft und Ortsbild

Kulturdenkmaler und archéologische Statten
Verkehr

OB EBOOOO0OO0OO0OO0OO0OO0OO0OO0O0OO0OO0ODOOo

Tabelle 1: Relevanzmatrix zur Beurteilung der Auswirkungen auf die Umwelt. Signatur:

B Relevante Auswirkungen zu erwarten - s. folgende Kapitel

O Geringe oder keine Auswirkungen zu erwarten - s. folgende Kapitel

O Geringe oder keine Auswirkungen zu erwarten - keine weiteren Untersuchungen, da
nichts Betroffenes vorhanden ist oder gegeniiber der heutigen Nutzung und/oder best.
Baubewilligungen resp. best. Zonenordnung keine Veranderung erfolgt

4.2 Larmbelastung und Larmschutz

Die Zone mit Planungspflicht ZPP Nr. 35 «Schutzenhaus» ist rechtsgultig
der Larmempfindlichkeitsstufe Il zugeordnet. Auch im Perimeter der neuen
Uberbauungsordnung gilt die Larmempfindlichkeitsstufe I1I.

Die Nutzungen im Perimeter der Uberbauungsordnung haben — wie bisher
— zu bertcksichtigen, dass in den angrenzenden Wohngebieten die Larm-
empfindlichkeitsstufe Il gilt und die entsprechen Grenzwerte einzuhalten
sind.
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4.3 Landschaft und Ortsbild sowie Kulturdenkmaler

Im Perimeter der Uberbauungsordnung befinden sich das schiitzenswerte
Gebaude «Schitzenhausy, das erhaltenswerte Gebaude «Scheibenhaus»
sowie 34 geschiitzte Baume (in Baumreihen). Durch den Erlass der Uber-
bauungsordnung ist jedoch kein schitzenswertes Ortsbildschutzgebiet be-
troffen.

Die Uberbauungsordnung beriicksichtigt die Schutzobjekte mit entspre-
chenden Bestimmungen und Eintragen im Uberbauungsplan. Zudem war
die kantonale Denkmalpflege im Workshopverfahren vertreten und in die
Erarbeitung des Vorprojekts vom 14. Februar 2014 einbezogen worden.

4.4 Verkehr

Die Arealerschliessung des Schuitzenhauses erfolgt ab der Ahornstrasse
und ab dem Oberfeldweg. Die Durchfahrt fir den motorisierten Individual-
verkehr von der Ahornstrasse zum Oberfeldweg und umgekehrt ist jedoch
— mit Ausnahme fir Rettungs- und Servicefahrzeuge — nicht gestattet. Die
konkreten Massnahmen dazu werden im Rahmen des Bauprojekts defi-
niert. Fir zu Fuss Gehende und Velo Fahrende ist eine 6ffentliche Fuss-
und Veloverbindung lber den Vorplatz des Schiitzenhauses in der Uber-
bauungsordnung stipuliert.

Die Anzahl der Abstellplatze richtet sich nach der kantonalen Baugesetz-
gebung. Fir die Nutzungen im Schitzenhaus sind heute 37 Abstellplatze
fur Motorfahrzeuge bewilligt (Stand November 2015). Die oberirdischen
Abstellplatze fur Motorfahrzeuge sind im Bereich «Verkehrserschliessung
Vorplatz Schitzenhaus» anzuordnen; &ffentliche Abstellplatze fir Motor-
fahrzeuge sind nicht vorgesehen und im Bereich «Verkehrserschliessung
Belvedere» sind nur Abstellplatze fir Motorfahrzeuge fir das Personal ge-
stattet.

Da die Nutzungen im Schitzenhaus und die 37 Abstellplatze fir Motorfahr-
zeuge bereits bewilligt sind, werden die verkehrlichen Auswirkungen der
neuen UeO als gering beurteilt.
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5 Planerlassverfahren

Das Planerlassverfahren fiir die Uberbauungsordnung «Schiitzenhaus» mit
Anderung der baurechtlichen Grundordnung luft wie folgt ab:

Mitwirkung

Vorprufung durch die kantonalen Fachstellen

Offentliche Auflage

Beschlussfassung des Gemeinderats und des Grossen Gemeinderats
Genehmigung durch das Amt fir Gemeinden und Raumordnung

oD~

5.1 Mitwirkung

Die Mitwirkung zur Uberbauungsordnung «Schiitzenhaus» mit Anderung
der baurechtlichen Grundordnung wurde vom 10. August 2015 bis am 11.
September 2015 durchgefihrt. Der Mitwirkungsbericht vom 19. Januar
2016 ist im Anhang | beigefugt.

5.2 Vorprifung

Die Uberbauungsordnung «Schiitzenhaus» mit Anderung der baurechtli-
chen Grundordnung wurde beim Amt fir Gemeinden und Raumordnung

zur kantonalen Vorprifung eingereicht. Der Vorprifungsbericht des Amts
fur Gemeinden und Raumordnung vom 8. November 2016 ist im Anhang
beigeflgt.

Alle Genehmigungsvorbehalte wurden entsprechend dem Vorprufungsbe-
richt bereinigt.

Anhang

— Auswertung Mitwirkungsverfahren vom 19.01.2016
— Vorpriufungsbericht vom 08.11.2016



