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Gewasserraum

Hinweisplan
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Einwohnergemeinde Oberhofen a. T. — Baureglement BR

LESEHILFE

Das Baureglement der Einwohnergemeinde Oberhofen am
Thunersee bildet zusammen mit dem Zonenplan die baurecht-
liche Grundordnung fur das gesamte Gemeindegebiet.

Im Zonenplan sind die einzelnen Nutzungszonen in Form von
farbigen Flachen dargestellt. Alle Grundnutzungszonen im
Baugebiet und im Nichtbaugebiet decken zusammen mit den
Wirkungsbereichen von besonderen baurechtlichen Ordnungen
(Uberbauungsordnungen UeO und Zonen mit Planungspflicht
ZPP), das gesamte Gemeindegebiet ab. Die Nutzungszonen
werden Uberlagert durch Gebiete und Objekte der Ortsbild- und
Landschaftspflege mit Bau- und Nutzungsbeschrankungen.

Im Zonenplan Gewasserraum sind die nach Art. 41a bis ¢ nach
Gewasserschutzverordnung vom 28. Oktober 1998 (GschV; SR
814.201) erforderlichen Gewasserraume festgelegt.

Im Hinweisplan sind weitere Gebiete und Objekte mit Bau- und
Nutzungsbeschrankungen dargestellt, die grundeigentimer-
oder behdrdenverbindlich sind; jedoch nicht im Rahmen der
baurechtlichen Grundordnung erlassen werden.

Der Kommentar in der rechten Spalte des Baureglements dient
der Verstandlichkeit, erlautert Begriffe und liefert u.a. die not-
wendigen Hinweise auf andere Artikel, Erlasse oder Grundla-
gen. Der Kommentar ist weder vollstandig noch verbindlich.

Vgl. Kapitel 5 BR

Vgl. Erlauterungen zum Hinweisplan in der Beilage B 1 BR.
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Ubergeordnetes Recht

Baubewilligung

Einwohnergemeinde Oberhofen a. T. — Baureglement BR

Das ubergeordnete Recht geht vor und ist vorbehalten. Das
Baureglement regelt nur, was nicht schon auf eidgendssischer
und kantonaler Ebene geregelt ist. Auf wichtige Bestimmungen
wird jeweils in der Kommentarspalte hingewiesen.

Regelt das Baureglement einen Sachverhalt nicht oder nur
lickenhaft, gilt ersatzweise das dispositive 6ffentliche Recht
des Kantons. Ausgenommen ist die Landwirtschaftszone, wo
bewusst auf Bauvorschriften verzichtet wird und die Dimen-
sionen im Einzelfall festgelegt werden.

Auch wenn das private Baurecht vom 6ffentlichen weitgehend
verdrangt worden ist, bleibt es selbststdndig anwendbar. Unter
Nachbarn sind insbesondere die zivilrechtlichen Bau- und
Pflanzvorschriften von Bedeutung. Diese Vorschriften bieten
dem Grundeigentiimer einen Minimalschutz, der nur unter be-
sonderen Voraussetzungen vom 6ffentlichen Recht verdrangt
werden kann, z.B. das Beseitigungsverbot von Schatten wer-
fenden Baumen aus Griinden des Landschaftsschutzes.

Das Baubewilligungsverfahren ist im tibergeordneten Recht
abschliessend geregelt. Im Baureglement werden keine
Vorschriften des tibergeordneten Rechts wiederholt.

Ausnahmsweise sind auch Bauten und Anlagen, welche ohne
Baubewilligung errichtet werden diirfen, der Baubewilligungs-

pflicht unterworfen.

Die baubewilligungsfreie Baute bedarf gar einer Ausnahmebe-
willigung, wenn z.B. in einem Landschaftsschutzgebiet ein ab-
solutes Bauverbot gilt.

Bauten und Anlagen, die erheblich von der baurechtlichen
Grundordnung abweichen (besondere Bauten und Anlagen)
oder wesentliche Auswirkungen auf die raumliche Ordnung und
die Umwelt haben, bedurfen einer besonderen Grundlage in
einer Uberbauungsordnung.
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Z.B. Art. 80 SG betreffend Strassenabstande; Art. 25 KWaG
und Art. 34 KWaV betreffend Waldabstand; Art. 16a Abs. 1 und
2 RPG, Art. 34 ff. und Art. 39 ff. RPV; Art. 80 ff. BauG.

Vgl. Art. 684 ff. ZGB und Art. 79 EGZGB. ZGB und Art. 79
EGZGB.

Baubewilligungspflicht vgl. Art. 22 Abs. 1 RPG; Art. 1a f. BauG;
Art. 4 ff. BewD; Weisung «Baubewilligungsfreie Bauten und
Anlagen nach Art. 1b BauG» (BSIG Nr. 7/725.1/1.1).

Vgl. Art. 7 BewD.

Vgl. Art. 86 Abs. 3 BauG i.V. mit Art. 100 BauV.

Vgl. Art. 19 ff. BauG; Art. 19 ff. BauV.



Besitzstandsgarantie

Qualitatssicherung

Zustandigkeiten

Einwohnergemeinde Oberhofen a. T. — Baureglement BR

Bestehende Bauten und Anlagen, welche von einer Baube-
schrankung betroffen und dadurch rechtswidrig werden, ge-
niessen den Schutz der Besitzstandsgarantie. Diese ist im
Uibergeordneten Recht geregelt: Aufgrund bisherigen Rechts
bewilligte oder bewilligungsfreie Bauten und Anlagen dirfen
unterhalten, zeitgemass erneuert und — soweit dadurch ihre
Rechtswidrigkeit nicht verstarkt wird — auch umgebaut oder
erweitert werden. Vorbehalten bleibt eine abweichende Rege-
lung auf Gemeindeebene.

Das Baureglement regelt nicht alles. Es belasst gentigend
Spielraum um z.B. in der Bau- und Aussenraumgestaltung auf
unterschiedliche Gegebenheiten einzugehen. Diese miissen
jedoch sorgfaltig analysiert werden. Das Baureglement bietet
Erweiterungen des Gestaltungsspielraumes an; allerdings unter
der Voraussetzung, dass die Siedlungs- und architektonische
Qualitat gewahrleistet ist.

Wer baut, tbernimmt Verantwortung gegenlber der Mitwelt.
Die Bestimmungen des Baureglements sollen helfen, diese
Verantwortung wahrzunehmen.

Die Zustandigkeiten sind im Ubergeordneten Recht sowie in der
Gemeindeordnung GO der Gemeinde Oberhofen a. T. geregelt.

Vgl. Art. 3, 11 und 82 BauG.

Vgl. Art. 417 BR.

Vgl. Art. 66 BauG sowie Art. 18 GO (Gemeindeversammlung),
Art. 21 GO (Gemeinderat) und Art. 23 GO (stéandige Kommis-

sionen).
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Marginale

Geltungsbereich
sachlich

Geltungsbereich
raumlich

Art.

101

102

Einwohnergemeinde Oberhofen a. T. — Baureglement BR

Normativer Inhalt

GELTUNGSBEREICH

Das Baureglement umfasst kommunales Bau-, Pla-
nungs- und Umweltrecht.

Das Baureglement gilt fir das ganze Gemeindege-
biet.

Hinweis

Umweltrecht umfasst insbesondere Natur-, Landschafts-, Orts-
bild- und Denkmalschutz. Weiteres-Umweltrechi-findet-sich

R e S e et

Seite 10



Marginale

Art der Nutzung

Zone

Art.

21

21

Abk.
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Normativer Inhalt

NUTZUNGSZONEN

Wohn- und Mischzonen

Fur die einzelnen Bauzonen gelten die folgenden
Nutzungsarten, Wohnanteile und Larmempfindlich-
keitsstufen:

Nutzungsart EWA ES

Wohnzonen

— Wohnen " EWA 2 I3
— stille Gewerbe 2 80%

Mischzone

— Wohnen " EWA 2 0
— stille bis massig stérende > 80%
Gewerbe
— Gastgewerbe
— Verkauf bis 500 m?
Geschossflache Ver-
kaufsfliac)

Hinweis
EWA = Erstwohnungsanteil (vgl. Anhang A 158 BR)
ES = Larmempfindlichkeitsstufe (Art. 43 LSV)

Stilles Gewerbe wie z.B. Blros, Arztpraxen, Coiffeurbetriebe
oder Kunstlerateliers wirken in der Regel weder durch ihren
Betrieb noch durch den verursachten Verkehr stérend (S. Art.
90 Abs. 1 BauV).

Massig storende Gewerbe wie z.B. Verkaufsladen, Dienstleis-
tungsbetriebe, sowie emissionsarme Werkstatten und Produk-
tionsbetriebe diirfen das gesunde Wohnen nicht wesentlich be-
eintrachtigen.

Einkaufszentren Detailhandelseinrichtungen mit einer
¥erkau#sﬂaehe—ven—ube%9@—m2 Geschossflache von mehr als
500 m? beddirfen einer Uberbauungsordnung (Art. 20 Abs. 3
BauG).
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Marginale Art. Normativer Inhalt Hinweis

) Dem Wohnen gleichgestellt sind Gemeinschafts-
raume, Kindergarten und Kindertagesstatten
sowie ahnliche Nutzungen

2 Die Eigentumsbeschrankung durch den EWA ist
im Grundbuch anzumerken

¥ Entlang der Kantonsstrasse gilt in einer ersten Ausdehnung vgl. Zonenplan 2.
Bautiefe ES lII.
Mass der Nutzung 212 1 Fir die einzelnen Bauzonen gelten die folgenden Vorbehalten bleiben die Gestaltungsfreiheit gemass Art. 75

. BauG sowie der Gestaltungsspielraum gemass Art. 417 BR.
baupolizeilichen Masse: gssp g

Zone Abk. kGA gGA GL (e FHh gi VG kGA = kleiner Grenzabstand (s. Anhang A 142 BR)
inm inm inm FH tr inm gGA = grosser G_r_enzabstand (s. Anhang A 143 BR)
inm GL = Gebaudelange (s. Anhang A 131 BR)
) GH-Fh tr = Gebaudehéhe Fassadenhohe traufseitig (s.
Wohnzone 1 W1 3,0 60" 20,0 602 90? 1 Anhang A 132 BR)
EH Fhqi = Firsthéhe Fassadenhdhe giebelseitig (s. Anhang
Wohnzone 2 W2 4,0 D2 702 100% 2 A 132 BR)
onnhzone 0 8,0 0.0 0 VG = Vollgeschosse (s. Anhang A 134 BR)

(inkl. W2 Laueli)

Wohnzone 3 w3 4,0 8,0 25,0 952 13,02 3

Mischzone 2 M2 2.0 6,0 2004 852 1352 2
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Marginale Art. Normativer Inhalt

) Reduktion des gGA an Steilhdngen um 2,0 m,
sofern die First Fassadenhdhe giebelseitig eines
bestehenden oder eines baurechtlich moglichen
unteren Hauses nicht héher als Oberkant
Fussboden von bewohnbaren Raumen des
oberen Hauses ist. Als Steilhang gilt eine
Neigung des massgebenden Terrains, die —in
der Falllinie gemessen — innerhalb des
Gebaudegrundrisses wenigstens 30 % betragt.

2 Bei BautenGebauden sowie An- und Kleinbauten
am Hang ist talseits ausser auf der Hangseite
eine Mehrhohe von 1,0 m gestattet; als Hang gilt
eine Neigung des massgebenden Terrains, die —
in der Falllinie gemessen — innerhalb des
Gebaudegrundrisses wenigstens 10 % betragt.

¥  Gegeniiber der Rebbauzone ist ein Abstand von

10,0 m einzuhalten.

4 Die Gebaudebreite — seeseitig gemessen — be-

tragt max. 15,0 m

2 Zudem gelten die folgenden Masse fur
a. Unbewohnte An- und NebenKleinbauten:
— Grenzabstand (GA) min. 2,0 m

Seite 13

Hinweis

Die Firsthéhe Fassadenhdhe giebelseitig eines baurechtlich
mdglichen unteren Hauses wird mittels eines
Vergleichsprojekts unter Ausnitzung der minimalen Abstande
und der maximalen Gebaudelangen, FassadenhHoéhen und
Dachneigung ermittelt.

Vgl. Anhang A 132 BR.

Vgl. Anhang A 111 BR bzw. Art.-87BauV 1 BMBV.

Vgl. Anhang A 121 BR und Art. 3 und 4 BMBV. An- und
Kleinbauten sind per Definition stets unbewohnt und weisen
nur Nebennutzflachen auf.

Vgl. Anhang A 142 BR.



Marginale

Art.

Einwohnergemeinde Oberhofen a. T. — Baureglement BR

Normativer Inhalt

Gebaude Fassadenhdhe traufseitig (GH Fh
tr) max. 4,0 m

anrechenbare Gebaudeflache (aGBF) max.
60 m?

b. Unterirdische Bauten Unterniveaubauten:

im Mittel max. 1,2 m Uber massgebendem

Terrain

Grenzabstand (GA) min. 1.0 m fur
Unterniveaubauten und unterirdische Bauten

R e T

c. Abgrabungen auf einer Fassadenseite pro
Gebaude mit einer Breite von max. 6,0 m oder
eine zusammenhangende Abgrabung Uber eine
Gebaudeecke, sofern die zuldssige Breite von
6.0 m addiert Gber beide Fassadenseiten nicht
Uberschritten wird, werden zur Bestimmung der
Fassadenhohe nicht beriicksichtigt.

d. Offene Vvorspringende Gebaudeteile:

e o el e D

zulassiges Mass im grossen Grenzabstand
gEA max. 2,0 m, im kleinen Granzabstand
kGA1.5m

zulassiger Anteil des dazugehdrigen
Fassadenlangeabschnitts max. 4650%
zulassiges Mass Uber die Fassadenflucht
max. 2.5 m

e. Gestaffelte Gebaude; Staffelung:

in der Hohe: min. 2,5 m
in der Situation: min. 5,0 m

Seite 14

Hinweis

Vgl. Anhang A 132 BR.

Vgl. Art. A114 und Art. 30 BMBV

Unterniveaubauten vgl. Anhang A 122 Abs. 2 BauR und Art. 6
BMBV

Massgebendes Terrain vgl. Anhang A 111 BR und Art. 1
BMBV.

Unterirdische Bauten vgl. Anhang A 122 Abs. 1 BR und Art. 5
BMBV.

Vgl. Anhang A 13223 BR und Art. 10 BMBYV.
Vgh-Anhang A 132 BR.

Art. 9779b EGZGB.

Vgl. Anhang A 132 Abs. 2 und A 134 Abs. 2 BR.



Marginale

Art.

Einwohnergemeinde Oberhofen a. T. — Baureglement BR

Normativer Inhalt

f. Geschosse:

— Untergeschoss: OK EG Boden des fertigen
Bodens des daruberliegenden
Vollgeschosses gemessen in der
Fassadenflucht im Mittel max. 1,52 m Gber
dem massgebenden Terrain fertigem Terrain

— Dachgeschoss: zulassige Kniewandstock
hohe max. 1,895 m

Vorbehalten bleiben die Gestaltungsfreiheit nach
den Bestimmungen des Baugesetzes sowie die
Vorschriften zu den Uberbauungsordnungen und
Uber die Ortsbildschutzgebiete.

Der Strassenabstand an der Aeschlenstrasse be-
tragt 5,0 m

Hinweis

Vgl. Anhang A 135 BR.
Vgl. Anhang A 133 BR und A 136 BR.

Vgl. Art. 75 BauG; Art. 236, 321 und 511 ff BR.

Im Ubrigen gelten die Strassenabsténde nach SG.
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Marginale

Zonen fiir offentli-
che Nutzungen
(ZOEN)

Bezeichnung

Einwohnergemeinde Oberhofen a. T. — Baureglement BR

Art. Normativer Inhalt

22 Zonen fiir 6ffentliche Nutzungen sowie fiir
Sport- und Freizeitanlagen

221 1 In den einzelnen Zonen fir 6ffentliche Nutzungen

gelten die folgenden Bestimmungen:

Abk. Zweckbestimmung Grundziige der Uber- ES
bauung und Gestaltung

1 «Schulanlage»

ZOEN Schulanlagen, baupolizeiliche Il
1 Sportanlagen Masse der Wohn-
zone W 3 ohne GL

2 «Kirche»

ZOEN Kirche, Pfarr- — baupolizeiliche n

2 haus, Friedhof Masse fir ein-
cocshecsion
An- und Neben
Kleinbauten
nach Art. 212
Abs. 2 Bst. a

— Vorschriften von

Art. 511 (Orts-
bildschutzge-
biete)

" Entlang der Kantonsstrasse gilt in einer ersten Bautiefe ES Il (Ausdehnung vgl. Zonenplan 2).

Seite 16

Hinweis

ZOEN sind Zonen geméss Art. 77 BauG. Im Ubrigen gelten die
Bestimmungen der Bau- und Aussenraumgestaltung gemass
Art. 411 ff BR.

ES = Larmempfindlichkeitsstufe gem. Art. 43 LSV.

Vgl. Art. 212 Abs. 2 BR.

Vgl. Art. 511 BR, Ortsbildschutzgebiet O Il «Kirche».
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Marginale Art. Normativer Inhalt
3 «Schldssli» ZOEN Gemeindever- — Vorschriften von Il
3 waltung Art. 511 (Orts-
bildschutzge-
biete)
— Erhaltung der
Parkanlage
4 «Landte — Stift- ZOEN Schiffanlege- — Qualifiziertes Il
platz» 4 stelle, offentlicher Verfahren fiir
Platz, Pausen- eine attraktive
und Sportplatz, Platzgestaltung
Parkplatz, Troc- — baupolizeiliche
kenplatze und Masse fir ein-
Einwasserungs- coosheaaion
stelle flr Boote, An- und Neben
Gastgewerbe Kleinbauten
nach Art. 212
Abs. 2 Bst. a
5 «Schulanlage» ZOEN Schulhaus bestehend !
5
6 «Bunker» ZOEN Parkplatz, ehem. bestehend i
6 Bunkeranlage
7 «Mehrzweckhalle» ZOEN Mehrzweckhalle bestehend i
7 und Wehrdienst-
magazin
8 «Umformerstation» ZOEN Umformerstation bestehend Il

Hinweis

Vgl. Art. 511 BR, Ortsbildschutzgebiet O IV «Schoren».

Fir die Platzgestaltung ist ein qualifiziertes Verfahren gem. Art.
422 BR durchzuflihren. Die Platzgestaltung umfasst die Schiff-
anlegestelle, den Stiftplatz, den Pausen- und Sportplatz des
Schulhauses sowie die Vorzone der Schlossmauer mit dem
Zugang zum Schloss.

Vgl. auch Art. 511 BR, Ortsbildschutzgebiet O | «Dorfkern» und
O V «Schloss».

Vgl. auch Art. 511 BR, Ortsbildschutzgebiet O | «Dorfkern» und
Bauinventar.
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Marginale Art. Normativer Inhalt
9 «Kindergarten» ZOEN Kindergarten baupolizeiliche !
9 Masse der Wohn-
zone W 2
10 «Parkplatz» ZOEN Parkplatz bestehend !
10
11 «Pistolenstand» ZOEN Pistolenstand bestehend i
11
23 Weitere Nutzungszonen im Baugebiet
Griinzonen (GR) 232 Die Grunzonen sind Freihaltezonen im Sinne der

Baugesetzgebung.

Im Bereich des Trockenstandorts von regionaler
Bedeutung sind keine unterirdischen Bauten zulas-

sig.

Hinweis

Vgl. Art. 552 Abs. 1 BR.

Griinzonen gliedern die Siedlung, halten im Ortsinnern Griin-
raume frei, dienen dem Umgebungsschutz von Baudenkmalern
oder der Freihaltung wichtiger Ortsansichten und Aussichts-
lagen (Art. 79 BauG). Fur bestehende Bauten und Anlagen gilt
die gesetzliche Besitzstandsgarantie (Art. 3 BauG).

Seite 18



Marginale Art.
24

Landwirtschafts- 241

zone (LWZ)

Rebbauzone (RB) 242

Einwohnergemeinde Oberhofen a. T. — Baureglement BR

Normativer Inhalt

Nutzungszonen im Nichtbaugebiet

In der Landwirtschaftszone richten sich die Nutzung
und das Bauen nach den Vorschriften des eidge-
nossischen und des kantonalen Rechts.

Vorbehalten bleiben Bau- und Nutzungsbeschran-
kungen auf Grund der Bestimmungen zur Pflege
der Kulturlandschaft.

Es gelten die Vorschriften der ES IlI.

In der Rebbauzone sind keine Bauten und Anlagen
gestattet.

Vorbehalten bleibt die Erstellung von Bauten und
Anlagen, welche der Bewirtschaftung der Rebbau-
zone dienen; die Masse sind auf das betrieblich not-
wendige Minimum zu beschranken.

Entsprechende Bauvorhaben sind der Fachbera-
tung vorzulegen.

Hinweis

Vgl. Art. 16 ff. und 24 ff. RPG; Art. 34 ff. und 39 ff. RPV; Art. 80
ff. BauG. Fur die Landwirtschaftszone gelten keine baupolizeili-
chen Masse. Die Gebaudemasse werden im Einzelfall entspre-
chend den Bedirfnissen aufgrund der einschlagigen Normen
der Forschungsanstalt Tanikon (sog. FAT-Normen) im Baube-
willigungsverfahren festgelegt.

Vgl. Kap. 52 BR; insbesondere Art. 527 BR Landschaftsschon-
gebiete)

Vgl. Art. 43 LSV.

Die Betriebsnotwendigkeit ist nach Art. 16a RPG und 34 ff.
RPV zu beurteilen.

Vgl. Art. 421 BR.
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Marginale

Allgemeines

ZPP A «Moy/Victo-
ria»

Planungszweck

Art der Nutzung

Art.

31

311

312

Einwohnergemeinde Oberhofen a. T. — Baureglement BR

Normativer Inhalt

BESONDERE BAURECHTLICHE ORDNUNGEN

Zonen mit Planungspflicht (ZPP)

Zonen mit Planungspflicht bezwecken die ganzheit-
liche, haushalterische und qualitativ anspruchsvolle
wirtschaftliche und bauliche Entwicklung wichtiger
uniberbauter, unternutzter oder umzunutzender
Areale.

Fir die Zone mit Planungspflicht ZPP A gelten die
folgenden Bestimmungen:

— Die Erhaltung der schutzenswerten Bauten,
Freiraume, Baume und Baumreihen

— Die sorgfaltige Neueingliederung von Erweite-
rungsbauten

— Die Regelung der verkehrstechnischen Er-
schliessung

Wohnen und Arbeiten im Sinne der Mischzone M

Hinweis

Gemass Art. 93 BauG setzt das Bauen in einer Zone mit Pla-

nungspflicht eine rechtskréaftige Uberbauungsordnung voraus;

diese wird durch den Gemeinderat erlassen. Die Befreiung von

der Planungspflicht richtet sich nach Art. 93 Abs. 1 und 2

BauG. Es stehen drei Wege zur Befreiung von der Planungs-

pflicht offen:

— vor Erlass der Uberbauungsordnung die Bewilligung eines
einzelnen Vorhabens,

— das Ergebnis eines sia-Projektwettbewerbs, oder

— mit Zustimmung des AGR ein Gesamtvorhaben, welches
das Planungsziel in der ganzen ZPP erfiillt.

Vgl. Arbeitshilfe Ortsplanung AHOP des Amtes fir Gemeinden

und Raumordnung AGR: Von der Zone mit Planungspflicht zur

Baubewilligung; Juni 1998.

Vgl. Art. 521 BR, Zonenplan 2, Hinweisplan und Bauinventar
sowie die Uberbauungsordnung Moy/Victoria.

Vgl. Art. 211 BR; dazu gehdren auch ein EWA von 80 % und
die ES III.
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Marginale

Mass der Nutzung

Gestaltungs-
grundsatze

ZPP B «Gassli»

Planungszweck

Art.

313

Einwohnergemeinde Oberhofen a. T. — Baureglement BR

Normativer Inhalt

— Fur die schutzenswerten Bauten gilt das beste-
hende Mass der Nutzung

— Fur die Erweiterungsbauten gilt:
* Grenzabstand GA: 2,0 m
» Gebaudelange GL: 50,0 m

* Vollgeschosse VG: 2+ Seckelgeschoss3
» Gebdudehéhe-GHtraufseitige Fassadenhohe (FH

tr) Gber-Sockelgeschoss: 8,56-m13.5m

— Die schutzenswerten Bauten sind nach denkmal-
pflegerischen Gesichtspunkten zu gestalten.

— Die Erweiterungsbauten sind volumetrisch und
gestalterisch den schitzenswerten Bauten un-
terzuordnen.

— Bei der Neueingliederung von Erweiterungsbau-
ten ist die charakteristische Terrassierung der
bestehenden Bauten und Aussenrdume zu be-
achten.

— Die Gartenanlage mit den schitzenswerten
Hochstammb&umen, Baumreihen und Busch-
gruppen ist soweit moglich zu erhalten und zu
pflegen.

Fir die Zone mit Planungspflicht ZPP B gelten die
folgenden Bestimmungen:

Erstellung von Neubauten unter Berucksichtigung
der angrenzenden Strassen- und Griinrdume

Seite 21

Hinweis

Schitzenswerte Bauten: vgl. Hinweisplan.

Vgl. Anhang A 142 BR.
Vgl. Anhang A 131 BR.
Vgl. Anhang A 134 BR.
Vgl. Anhang A 132 BR.

Schitzenswerte Bauten: vgl. Hinweisplan.

Die schiutzenswerten Bauten Moy und Vicotria mit ihren teil-
weise terrassierten Gartenanlagen sind fir die Hotelkultur des
spaten 19. und frihen 20. Jahrhunderts charakteristisch (vgl.
dazu auch das Bauinvetar).

Die Neuliberbauung ist auf Grund der Uberbauungsordnung
«Gassli» realisiert; die ZPP bleibt als Grundlage fiir eine Aufhe-
bung, den Ersatz oder eine Anderung der UeO giltig.



Marginale Art.

Art der Nutzung 3
Mass der Nutzung 4
Gestaltungs- 5
grundsatze

ZPP C «Richtstatt» 314 1
Planungszweck 2
Art der Nutzung 3
Mass der Nutzung 4

Einwohnergemeinde Oberhofen a. T. — Baureglement BR

Normativer Inhalt

Wohnen und Arbeiten im Sinne der Mischzone M

Baupolizeiliche Masse: gemass Mischzone M2

— Berucksichtigung der raumlichen Wirkung der
Burchgasse, der Schulthessenstrasse, des

Brunnhlsiwegs sowie der Garten, Vorgarten und

Grunraume.
— Wahrung der Kleinmasstablichkeit der vorherr-
schenden umgebenden Bebauung.

— Gestaltung eines Vorgartens an der Burchgasse.

Far die Zone mit Planungspflicht ZPP C gelten die
folgenden Bestimmungen:

Erstellung von Neubauten Uber dem Parkhaus und
Erweiterung desselben unter Bericksichtigung der
angrenzenden Ortsbildschutzgebiete.

Offentliches Parkhaus

Neubauten Uber dem Parkhaus: baupolizeiliche
Masse gemass Mischzone M2
Parkhaus: bestehende Masse

Wohnen und Arbeiten im Sinne der Mischzone M

Hinweis

Vgl. Art. 211 BR; dazu gehdren auch ein EWA von 80 % und
die ES III.

Vgl. Art. 212 BR.

Die Neulberbauung ist auf Grund der Uberbauungsordnung
«Richtstatt» relaisiert; die ZPP bleibt als Grundlage fiir eine
Aufhebung, den Ersatz oder eine Anderung der UeO gliltig.

Vgl. Art. 211 BR; dazu gehdren auch ein EWA von 80 % und
die ES III.
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Marginale

Gestaltungs-
grundsatze

ZPP D «Schloss-
gasse»

Planungszweck

Art der Nutzung

Mass der Nutzung

Gestaltungsgrund-
satz

Art.

315

Einwohnergemeinde Oberhofen a. T. — Baureglement BR

Normativer Inhalt

Berucksichtigung

— der Dorfeingangssituation,

— der Strassenrdume Staatsstrasse und Richstatt-
strasse,

— der historischen Wichterheerbauten sowie

— der Topografie des Riderbachschuttkegels

Far die Zone mit Planungspflicht ZPP D gelten die
folgenden Bestimmungen:

Erneuerung der bestehenden Bebauung unter be-
sonderer Berucksichtigung der vorherrschenden
Baustruktur und der angrenzenden Raume (Staats-
strasse, Stiftplatz, Schlossareal und Schldssli-
Areal).

Wohnen und Arbeiten im Sinne der Mischzone M

Baupolizeiliche Masse: gemass Mischzone M2

Beachtung und Erhaltung der pragenden Merkmale
der seeseitigen Bebauung im Dorfzentrum, insbe-
sondere der schmalseitigen und giebelstandigen
Lage der Bauten zur Staatsstrasse und zur
Schlossgasse, der Massstablichkeit und der Bautie-
fen.

Hinweis

Vgl. auch Ortsbildschutzgebiet Ol, Art. 511 BR, Hinweisplan
und Bauinventar.

Vgl. Art. 211 BR; dazu gehdren auch ein EWA von 80 % und
die ES III.

Vgl. Art. 212 BR.

Die pragenden Merkmale sind an der historisch gewachsenen
Baugruppe im sidlichen Teil der ZPP, zwischen Staatsstrasse
und Schlossgasse ablesbar.
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Marginale Art. Normativer Inhalt

ZPP E «Park Hotel» 316 1 Fir die Zone mit Planungspflicht ZPP E gelten die
folgenden Bestimmungen:

Planungszweck 2 — Die Erhaltung der Hotelanlage mit dem schut-
zenswerten Hauptbad Hauptgebaude und der
terrassierten Gartenanlage

— Die Erstellung von Neu- und/oder Erweiterungs-

bauten
Art der Nutzung 3 — Hotel, Hotelinfrastruktur und Gastgewerbe
— Wohnungen und Studios fir das Betriebsperso-
nal
Mass der Nutzung 4 Baupolizeiliche Masse gemass Wohnzone W3 ohne

minimalen Erstwohnungsanteil EWA.

Gestaltungsgrund- 5 Auf markante Einzelbaume und Baumgruppen ist

satz Ruicksicht zu nehmen.

ZPP F «Hotel 317 1 Far die Zone mit Planungspflicht ZPP F gelten die

Elisabeth» folgenden Bestimmungen:

Planungszweck 2 Erstellung von Neubauten an empfindlicher Hang-
lage.

Art der Nutzung 3 Wohnen im Sinne der Wohnzonen W

Seite 24

Hinweis

Vgl. Zonenplan 2, Hinweisplan und Bauinventar.

Vgl. Art. 212 BR; dazu gehort auch die ES 11

Die Neulberbauung ist auf Grund der Uberbauungsordnung
«Hotel Elisabeth» realisiert; die ZPP bleibt als Grundlage fiir
eine Aufhebung, den Ersatz oder eine Anderung der UeO giil-

tig.

Vgl. Art. 211 BR; dazu gehdren auch ein EWA von 80 % und
die ES III.



Marginale Art.

Mass der Nutzung

Gestaltungs-
grundsatze

ZPP G «Wendelsee» 318

Planungszweck

Einwohnergemeinde Oberhofen a. T. — Baureglement BR

Normativer Inhalt

— Oberhalb der Tannackerstrasse gelten die bau-
polizeilichen Masse der Wohnzone W1

— Unterhalb der Tannackerstrasse betragt das ma-
ximal zulassige Nutzungsmass 7350 8'100 m?
BGFo.

— Der Gestaltung des Siedlungsrands oberhalb der
Tannackerstrasse ist besondere Beachtung zu
schenken.

— Die Hochhecke entlang der nordwestlichen Par-
zellengrenze ist als naturnahes Element im Sied-
lungsgebiet zu erhalten.

— Auf markante Einzelbdume und Baumgruppen ist
Rucksicht zu nehmen.

— Es ist ein Aussichtspunkt zu schaffen.

Fir die Zone mit Planungspflicht ZPP G gelten die
folgenden Bestimmungen:

— Die Erstellung und Gestaltung einer Wohnuber-
bauung auf der Grundlage des Uberarbeiteten
Siegerprojekts «Janus» des Projektwettbewerbs
Uberbauung Areal Wendelsee vom 18.12.2006
(Sektor ).

— Die Gestaltung der dazugehdrigen Aussenrdume
und Erschliessungsanlagen unter Einbezug des
bestehenden Uferwegs (Sektor Il).

— Die Erhaltung und Erneuerung des bestehenden
Strandbads (Sektor Il1).

Hinweis

Baufelderbereiche E — G gemass UeO «Hotel Elisabeth».

Baufelderbereiche A — D gemass UeO «Hotel Elisabeth».

Dieser Artikel ist bereits am 27. Februar 2008 durch die Ge-
meindeversammlung beschlossen und am 19. September 2008
vom Amt fiir Gemeinden und Raumordnung genehmigt worden.
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Marginale Art. Normativer Inhalt Hinweis
Art der Nutzung 3 - Im Sektor I: dem Wohnen im Sinne der Wohn- Vgl. Art. 211 BR.
zonen W

— Im Sektor Il: private und &ffentliche Aussenrau-
me, max. 40 Boots-Trockenplatze sowie
Erschliessungsanlagen (wie Zu- und Wegfahrt
mit Ein- und Ausfahrtrampe sowie Erschlies-
sungs- und Uferwege),

— im Sektor Ill: Sport- und Freizeitnutzungen des
bestehenden Strandbads mit Gastronomiebe-
trieb, Garderoben, sanitéaren und technischen
Anlagen sowie Spiel- und Liegeflachen.

Mass der Nutzung 4 — Im Sektor | gelten die folgenden baupolizeilichen
Masse:
» Bruttogeschossflache BGFGFo: max. 2'400
2'700 m?;
+ GeschosszahlAnzahl Vollgeschosse: 2 (auf
min. 60% der Gesamt Gebaudelange entlang der
Staatsstrasse) bis 3 (auf max. 40% der

Gesamtlange);

» Fassadenhdhe traufseitigGebdudehéhe

Ober fortiae Dachl ktion):
Teilsektor 1.1: max. 574.20 m .M.
Teilsektor 1.2: max. 571.45 m .M.
Teilsektor 1.3: max. 568.70 m .M.
Teilsektor 1.4: max. 565.95 m .M.

— Im Sektor Il sind keine Hochbauten (Hauptbau-
e s e e s e

nur Unterniveaubauten oder unterirdische



Marginale

Gestaltungs-
grundsatze

Einwohnergemeinde Oberhofen a. T. — Baureglement BR

Normativer Inhalt

Bauten gestattet.

Im Sektor Il kbnnen die bestehenden Bauten im
Rahmen der bestehenden Volumen erneuert und
um max. 60 70 m? BGFo eingeschessig
(GebaudehéheFassadenhdhe traufseitig max.
3.5 m) erweitert werden.

Das uberarbeitete Wettbewerbsprojekt vom
18.12.2006 gilt bezuglich Volumetrie, Bau- und
Aussenraumgestaltung wegleitend.

Die pragenden Merkmale der Wohnuberbauung

im Sektor | sind:

+ der in West-Ost-Richtung entsprechend dem
Gefalle der Staatsstrasse in der Hohe gestaf-
felte Baukorper,

+ der murale Charakter und die Eingangshdfe
auf der Staatsstrassenseite,

+ die horizontale Gliederung und die transpa-
rente Gestaltung auf der Seeseite sowie

+ die entsprechend terrassenartig gestaffelten
Flachdacher.

Die Aussenrdaume im Sektor Il sind im Wesent-

lichen, d.h. mit Ausnahme eines den Wohnungen

seeseitig vorgelagerten Streifens von maximal

6 m Tiefe als Park (mit Griinflachen und Hoch-

stammbaumen) zu gestalten.

Das Strandbad im Sektor Ill ist mitsamt seinen

wesentlichen Elementen (wie den bestehenden

Holzbauten und Liegeflachen sowie den schit-

Hinweis

Seite 27



Marginale Art.

Erschliessung

Larmempfindlich-
keitsstufe

ZPP H «Friedbiel» 319

Planungszweck

2

Einwohnergemeinde Oberhofen a. T. — Baureglement BR

Normativer Inhalt

zenswerten Hochstammbdumen gemass rechts-
kraftigem Schutzzonenplan) zu erhalten.

— die offentliche Erschliessung der Einstellhallen,
der Bootstrockenplatze und des Bootshafens fiir
Motorfahrzeuge und Zweirader erfolgt Gber einen
zentralen Anschluss an die Staatsstrasse un-
mittelbar Ostlich des Riderbachs und Uber den
bestehenden Weg entlang desselben (z.T. aus-
serhalb des ZPP-Perimeters).

— Die Fussgangererschliessung des Areals erfolgt
Uber das Trottoir entlang der Staatsstrasse, die
oben erwahnte Erschliessung oder den Uferweg.

— Der Uferweg ist zwingend zwischen den Sekto-
ren | (Wohnlberbauung) und Il (Strandbad) zu
fihren und mit den bestehenden Uferwegab-
schnitten ausserhalb des Perimeters (vgl. rechts-
gultige Uferschutzplanung) zu verbinden.

ES 1l

Far die Zone mit Planungspflicht ZPP H gelten die
folgenden Bestimmungen:

— Sicherung der bestehenden gartenbaulichen
Nutzung

— evil. Erweiterung Schul- und Sportanlage

— Erstellung von Wohnbauten unter besonderer

Hinweis

Vgl. Art. 43 LSV.

Vgl. Art. 521 BR und Bauinventar.
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Marginale Art.

Art der Nutzung

Mass der Nutzung
Gestaltungsgrund-

satz

Larmempfindlich-
keitsstufe

ZPP | «Rossweid» 320

Planungszweck

Art der Nutzung

Einwohnergemeinde Oberhofen a. T. — Baureglement BR

Normativer Inhalt

Berucksichtigung des schitzenswerten Bauten

Aebnitstrasse 6 und Friedbuhlweg 25.

Gartenbau
Schul- und Sportanlage
Wohnen im Sinne der Wohnzonen W

Baupolizeiliche Masse: gemass Wohnzone W2

Freihaltung insbesondere der stidwestlichen Front
des schitzenswerten Bauernhauses.

ES I

Fir die Zone mit Planungspflicht ZPP | gelten die
folgenden Bestimmungen:

Im Rahmen eines Gesamtkonzepts:

Erstellung einer 6ffentlichen Einstellhalle
Erstellung von Neubauten unter Berucksichti-
gung der pragenden Merkmale des Dorfkerns
Freihaltung und Gestaltung einer 6ffentlichen
Sportanlage

Wohnen und Arbeiten im Sinne der Mischzone M
offentliche Einstellhalle
offentliche Sportanlage

Hinweis

Vgl. Art. 211 BR; dazu gehoren auch ein EWA von 80 % und
die ES III.

Vgl. Art. 212 BR.

Vgl. Art. 43 LSV.

Vgl. Ortsbildschutzgebiet Ol «Dorfkern», Art. 511 BR.

Vgl. Art. 211 BR; dazu gehoren auch ein EWA von 80 % und
die ES III.

Seite 29



Marginale

Mass der Nutzung

Gestaltungs-
grundsatze

ZPP J «Richtstatt-
strasse»

Planungszweck

Art der Nutzung

Mass der Nutzung

Art.

321
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Normativer Inhalt

— offentliche Entsorgungsanlage

— Baupolizeiliche Masse: geméass Mischzone M2
— Offentliche Parkplatze: max. 100
— offentliche Sportanlage: min. 1'200 m?

— Beachtung der flr das Ortsbildschutzgebiet Ol
«Dorfkern» pragenden Elemente und Merkmale,
zeitgemass interpretiert.

— Integration der 6ffentlichen Einstellhalle, ihres
Zugangs und der 6ffentlichen Sportanlage in den
gegebenen Terrainverlauf.

— Integration der 6ffentlichen Entsorgungsanlage in
die Aussenraumgestaltung

— Gewahrleistung einer voneinander unabhangi-
gen Realisierung der privaten Neubauten einer-
seits und der 6ffentlichen Anlagen andererseits.

Fir die Zone mit Planungspflicht ZPP J gelten die
folgenden Bestimmungen:

Erstellung von Erweiterungs- und/oder Neubauten
unter Berucksichtigung der pragenden Merkmale

des Dorfkerns.

Wohnen und Arbeiten im Sinne der Mischzone M

— Grenzabstand GA: 2,0 m
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Hinweis

Vgl. Art. 212 BR.

Zuzuglich die gemass Art. 52 BauV erforderlichen privaten
Parkplatze.

Vgl. Art. 511 BR.

Entsorgungseinrichtung: Abfalltrennung und —Recycling.

Vgl. Ortsbildschutzgebiet Ol «Dorfkern», Art. 511 BR.

Vgl. Art. 211 BR; dazu gehoren auch ein EWA von 80 % und
die ES III.

Vgl. Anhang A 142 BR.



Marginale

Gestaltungs-
grundsatze

Zonen mit beson-
deren baurechtli-
chen Ordnungen

Art.

33

331
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— Gebaudelange GL: 20,0 m

— Vollgeschosse VG: 2,+durchgehendes
Seockelgeschoss entlang 3 bei Gebauden deren

strassenseitige Fassade weniger als 15 m
Abstand zum Fahrbahnrand der Staatsstrasse
aufweist

— Gebaudehéhe GH Fassadenhodhe traufseitig Fh
tr: 7,0 m; mitSeckelgesecheoss
Fh tr bei Gebauden mit strassenseitiger Fassade
in weniger als 15 m Abstand zum Fahrbahnrand
der Staatsstrasse: 11,0 m

— Hauptgebaude kdnnen durch einen
Unterniveaubau miteinander verbunden werden

— Beachtung der fir das Ortsbildschutzgebiet Ol
«Dorfkern» pragenden Elemente und Merkmale,
zeitgemass interpretiert

— Entlang der Staatsstrasse kann das
Untergeschoss vollstandig freigelegt werden,
und als drittes Vollgeschoss in Erscheinung
treten.

Bestehende besondere baurechtliche
Ordnungen

Die folgenden besonderen baurechtlichen Ordnun-
gen bleiben rechtskraftig:

Hinweis

Vgl. Anhang A 131 BR.
Vgl. Anhang A 134 BR.

Vgl. Anhang A 132 BR.

Vgl. Art. 511 BR.
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Marginale Art. Normativer Inhalt Hinweis
i ; UeO = Uberbauungsordnung
Bezeichnung Abk. Datum Beschluss / Genehmigung USP = Uferschutzplan
a «Chilcheri» (SBV) UeO 29.05.1972 / BD 29.06.1973
b «Laueli» UeO 18.09.1989 / BD 21.03.1990 / RRB 08.01.1992;
geadndert 21.08.1998 und 12.02.1999

¢ «Stadel» (SBV) UeO 05.05.1958 / RRB 03.02.1959
d «Parzelle Nr.137 UeO 24.03.1952 / RRB 18.04.1952

und 687»
e «Altersheim UeO 15.09.1968 / BD 05.01.1987

Oberhofen»
f «Chabis Chopf» UeO 26.04.1993 / AGR 29.12.1994; geandert 12.04.1999
g «Waltisser» UeO 03.05.2010 / AGR 08.10.2010
h «Erweiterung UeO 13.05.2013 / AGR 30.08.2013
Hafenanlage Rider»
Uferschutzplan, Ab- USP 05.12.1994 / AGR 21.03.1996

schnitte

- 3R27
Schoren-West

- 3R 26/27
Schoren-Ost

2) Schutzenswerte Hochstammb&ume gemass Zonenplan 2.
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Marginale

— 3 R 24/25/26
Langenschachen/
Wichterheer/
Schloss

- 3R24
Langenschachen-
West

- 3R23
Langenschachen-
Ost

— 3 R 23 Oertli

— Anerkennungsplan

Art.

Einwohnergemeinde Oberhofen a. T. — Baureglement BR

Normativer Inhalt

20.02.1991°2

Erschliessung

— Alter
Oberlanderweg

— Oberes
Vorderbloch

— Balmweg

— Blochstrasse

— Trogenstrasse

UeO
UeO
UeO

UeO
UeO

23.06.1992
08.06.1990; geandert 20.02.1995 und 12.02.2003
13.02.1986

06.02.1986
27.08.1975; geandert 05.06.1987

Baulinienplan Bloch —
Stadel

30.12.1966

3) Fr den Anerkennungsplan gilt das Baureglement.

Hinweis
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Marginale

Gestaltungs-
grundsatz

Beurteilungs-
kriterien

Art.

41

411

Einwohnergemeinde Oberhofen a. T. — Baureglement BR

Normativer Inhalt

QUALITAT DES BAUENS UND NUTZENS

Bau- und Aussenraumgestaltung

Bauten und Anlagen sind so zu gestalten, dass zu-
sammen mit ihrer Umgebung eine gute Gesamtwir-
kung entsteht.

Bei der Beurteilung der guten Gesamtwirkung sind

insbesondere zu bertcksichtigen

— die pragenden Elemente und Merkmale des
Strassen-, Orts- und Landschaftsbildes,

— die bestehende und bei Vorliegen einer entspre-
chenden Planung auch die beabsichtigte Gestal-
tung der benachbarten Bebauung,

— Standort, Stellung, Form, Proportionen und Di-
mensionen der Bauten und Anlagen,

— die Fassaden- und Dachgestaltung sowie die
Materialisierung und Farbgebung,

— die Gestaltung der Aussenraume, insbesondere
des Vorlandes und der Begrenzungen gegen den
offentlichen Raum,

Hinweis

Dieser allgemeine Baugestaltungsgrundsatz sowie die allge-
mein gehaltenen Gestaltungsregelungen (Art. 412—416 BR)
ersetzen detailliertere Regelungen, z.B. im Bereich der Fassa-
den- und Dachgestaltung. Dies setzt voraus, dass sowohl die
Projektverfassenden wie auch die Baubewilligungsbehérden
das Umfeld des Bauvorhabens analysieren und den ihnen
durch die offene Formulierung gegebenen Spielraum verant-
wortungsbewusst interpretieren. Dazu dienen die Kriterien in
Abs. 2, die notwendigen Unterlagen zur Beurteilung der Ge-
samtwirkung sowie ggf. Massnahmen zur Qualitatssicherung
gemass Abschnitt 42, Art. 421 f BR.

Vgl. auch Art. 412 BR.

Vgl. auch Art. 413 BR und 414 BR.

Vgl. auch Art. 415 BR.

Mit der Baueingabe sind alle Unterlagen einzureichen, die eine
vollstandige Beurteilung des Projektes und der Gesamtwirkung
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Marginale Art. Normativer Inhalt Hinweis
— die Gestaltung und Einordnung der Erschlies- erlauben. Dazu gehdren im Falle von Neu-, An- und Umbauten,
| Abstellplat d Eings welche fir das Landschafts-, Orts- oder Strassenbild relevant
sungsaniagen, steliplatze un Ingange. sind, die Darstellung der Nachbarbauten, z.B. in Situations-,
Erdgesechoss~und Fassadenplanen sowie Planen erstes
Vollgeschoss, Modellen, 3D-Darstellungen oder Fotomontagen
(s. auch Art. 15ff. BewD).
3 Die Vorschriften (iber die Ortsbildpflege bleiben vor- Vgl. Abschnitt 51, Art. 511 ff BR.
behalten.
Bauweise, Stellung 412 1 Soweit nichts anderes bestimmt ist, gilt die offene Vgl. Art. 212 und Anhang A 141 ff BR.
der Bauten Bauweise; d.h. die Bauten haben allseitig die vorge-

Fassadengestaltung

schriebenen Bau- und Gebaudeabstiande einzuhal-
ten.

Der Zusammenbau von Geb&uden ist innerhalb der
zulassigen Gebaudelange gestattet.

Die Stellung der Bauten hat sich nach den ortsubli-
chen oder vorherrschenden Merkmalen zu richten,
welche das Strassen-, Quartier- oder Ortsbild pra-

gen.

Die Fassadengestaltung hat sich nach den ortstibli-
chen oder vorherrschenden Merkmalen zu richten,

Vgl. Art. 212 und Anhang A 131 BR.

Im weitgehend uniiberbauten Gebiet sind es die «ortsibli-
cheny, im weitgehend Uberbauten Gebiet die «vorherrschen-
den» Merkmale, welche das Orts-, Quartier- oder Strassenbild
pragen. Dazu gehort u.a. die Orientierung der Bauten in Rich-
tung See bzw. die Orientierung der Bauten rechtwinklig zu den
hangparallelen Strassen.

Vorbehalten bleibt die Gewahrung eines grosseren Gestal-
tungsspielraumes gemass Art. 417 BR.

Im weitgehend unuberbauten Gebiet sind es die «ortsubli-
cheny, im weitgehend tberbauten Gebiet die «vorherrschen



Marginale

Dachgestaltung

Einwohnergemeinde Oberhofen a. T. — Baureglement BR

Normativer Inhalt

welche das Strassen-, Quartier- oder Ortsbild
pragen.

1 Die Dachgestaltung hat sich nach den ortsublichen
oder vorherrschenden Merkmalen zu richten, wel-
che das Strassen-, Quartier- oder Ortsbild pragen.

2 Auf Hauptgebaudenbauten sind keine Flachdacher

zulassig; vorbehalten bleiben Projekte in Zonen mit
besonderen baurechtlichen Ordnungen wie Zonen
fur offentliche Nutzungen, Zonen flr Sport und
Freizeitanlagen, Zonen mit Planungspflicht,
Uberbauungsordnungen, Uferschutzplane und/oder
auf Grund eines qualifizierten Verfahrens.
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Hinweis

den» Merkmale, welche das Orts-, Quartier- oder Strassenbild
pragen.

Dazu gehdren u.a.:

— die Verwendung ortsublicher Materialien und Oberflachen
wie Holz, verputztes Mauerwerk, Stahl, Glas und
Sichtbeton;

— ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen Fassadenflachen
und —6ffnungen.

Vorbehalten bleibt die Gewahrung eines grosseren Gestal-
tungsspielraumes gemass Art. 417 BR.

Im weitgehend uniberbauten Gebiet sind es die «ortsiibli-
cheny, im weitgehend Uberbauten Gebiet die «vorherrschen-
den» Merkmale, welche das Orts-, Quartier- oder Strassenbild
pragen.

Dazu gehdren u.a.:

— Gleich geneigte Satteldacher mit einer Dachneigung zwi-
schen 22° und 40°, ohne Traufveréanderungen oder Ein-
schnitte.

— allseitig Dachvorspriinge in einem ausgewogenen
Verhaltnis zur Dachflache und zur Fassadenh6he, mind.
Jedoch 0.2 m, max. 2.5 m (ausgenommen sind Attikas).

Auf An- und NebenKleinbauten sind Flachdacher erlaubt.

Vgl. Art. 422. BR.



Einwohnergemeinde Oberhofen a. T. — Baureglement BR

Normativer Inhalt

Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Dachflachen-
fenster sind auf der untersten Nutzungsebene d.h.
auf der Hohe eines Dachgeschosses zulassig. lhre
Gesamtbreite betragt maximal 35 % ders
entsprechenden Fassadeniangeabschnitts des
obersten VollgGeschosses; das Mass kann mit
Zustimmung der Kommission oder der
Fachberatung edersowie auf Grund

eines qualifizierten Verfahrens auf maximal 50 %
erhoht werden.

Firstoblichter und Sonnenenergieanlagen auf Steil-
dachern sind sorgfaltig in die Dachflache zu inte-
grieren.

Hinweis

Dadurch werden eine unvertragliche Auflésung ruhiger Dach-
flachen sowie Dachoffnungen in mehreren Reihen Uibereinan-
der vermieden. Dachraume und Galerien kdnnen Uber die Gie-
bel-Befensterung oder Firstoblichter belichtet werden.

Vgl. Art. 421 und 422 BR.

Firstoblichter sind geeignet, grosse Dachraume und innen
liegende Treppenhauser zu belichten. Sonnenkollektoren und
Fotovoltaikanlagen auf Flachdachern von An- und
NebenKleinbauten sind — zumindest im Ortsbildgebiet oder bei
Bauten des Bauinventars — denjenigen auf Steildachflachen
vorzuziehen. An schitzens- und erhaltenswerten
Baudenkmalern nach Art. 10c Satz 1 BauG unterliegen
Anlagen zur Gewinnung erneuerbarer Energien der
Baubewilligungspflicht. Solaranlagen missen in anderen Fallen
spatestens sieben Tage vor Arbeitsbeginn gemeldet werden
(Art. 7a BewD). Vgl. auch Art. 6 BewD und die dort erwahnten
Empfehlungen des AGR und des AUE.

Vorbehalten bleibt die Gewahrung eines grosseren Gestal-
tungsspielraumes gemass Art. 417 BR.
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Marginale Art.
Aussenraum- 415
gestaltung

Einwohnergemeinde Oberhofen a. T. — Baureglement BR

Normativer Inhalt

Die Gestaltung der privaten Aussenrdume — insbe-
sondere der o6ffentlich erlebbaren Einfriedungen,
Vorgarten, Vorplatzen und Hauszugangen — hat
sich nach den ortstblichen oder vorherrschenden
Merkmalen zu richten, welche das Strassen-, Quar-
tier- oder Ortsbild pragen.

Stitzmauern mit einer Hohe von tber 3.00 m sind
der Fachberatung zur Beurteilung vorzulegen oder
kénnen auf Grund eines qualifizierten Verfahrens
bewilligt werden.

Mit dem Baugesuch sind ein Aussenraumgestal-
tungsplan oder eine andere geeignete Darstellung
der Aussenraume und deren wesentlichen Gestal-
tungselemente einzureichen.
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Hinweis

Im weitgehend unuberbauten Gebiet sind es die «ortsubli-

cheny, im weitgehend Uberbauten Gebiet die «vorherrsche-

nden» Merkmale, welche das Orts-, Quartier- oder Strassenbild

pragen.

Dazu gehdren u.a.:

— der intakte Vorgartenbereich mit durchgehenden
Einfriedungen,

— die Durchgriinung mit standortgerechten Strauchern und
Baumen,

Vgl. auch Art. 431 BR 6kologischer Ausgleich im Siedlungs-

gebiet.

Vgl. Art. 421 und 422 BR.

Der Aussenraum kann — zur Beurteilung der Gesamtwirkung im
Zusammenhang mit benachbarten privaten und 6ffentlichen
Aussenrdumen — auch in einem Situationsplan oder in einem
Plan des ersten Vollgeschosses dargestellt werden.
Wesentliche Gestaltungselemente sind z.B. Bepflanzung,
Terraingestaltung, Boschungen, Stiitzmauern, Spielplatze,
Verkehrsflachen, Abstellflachen fiir Fahrrader und
Motorfahrzeuge, Hauszugange, Aufenthaltsflachen,
Einfriedungen, Kehrichtsammelstellen.

Vorbehalten bleibt die Gewahrung eines grosseren Gestal-
tungsspielraumes gemass Art. 417 BR.



Marginale

Reklamen und
Plakatierung

Gestaltungs-
spielraum

Art.

416

417

Einwohnergemeinde Oberhofen a. T. — Baureglement BR

Normativer Inhalt

Reklamen und Plakatanlegestellen sind so anzu-
ordnen, dass sie das Strassen-, Orts- und Land-
schaftsbild, schitzens- und erhaltenswerte Objekte
und deren Umgebung, die Wohn- und Aufenthalts-
qualitat sowie die Verkehrssicherheit nicht beein-
trachtigen.

Fr Plakatanschlagstellen ist ein einheitliches Tra-
gersystem zu verwenden.

Die Baubewilligungsbehérde kann auf Antrag der
Fachberatung oder auf der Grundlage des Ergeb-
nisses eines qualifizierten Verfahrens von den Vor-
schriften Uber die Bau- und Aussenraumgestaltung
gemass Art. 412 — 416 abweichen, sofern damit ei-
ne insgesamt bessere Gesamtwirkung erzielt wer-
den kann.

Hinweis

Im Reklamebegriff eingeschlossen ist geméass dem libergeord-
neten Recht auch die Plakatierung. Bezlglich der Reklame-
und Baubewilligungspflicht gilt die kantonale Gesetzgebung.
Bezlglich der Verkehrssicherheit gelten Art. 95 ff. der eidge-
nossischen Signalisationsverordnung vom 5. Sept. 1979 (SSV),
vgl. BSIG 7/722.51/1.1.

Vgl. Art. 421 f BR.; damit werden zeitgemasse und innovative
Gestaltungslésungen ermoglicht, welche zwar vielleicht von der
lokalen Bautradition im Sinne von Art. 412 — 416 BR abwei-
chen, jedoch in jedem Fall dem Grundsatz der «guten Gesamt-
wirkung» gemass Art. 411 BR entsprechen.
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Marginale

Fachberatung

Art.

42

421

Einwohnergemeinde Oberhofen a. T. — Baureglement BR

Normativer Inhalt

Qualitatssicherung

Der Gemeinderat bestimmt unabhangige und in Ge-
staltungsfragen ausgewiesene Fachleute, welche
die Bauwilligen und die Baubewilligungsbehérden in
allen Fallen beraten, die fur das Orts- und Land-
schaftsbild von Bedeutung sind oder spezielle bau-
und aussenraumgestalterische Fragen aufwerfen.

Die Fachberatung formuliert Empfehlungen zu Han-

den der Baubewillingsbehdrden und stellt dieser

insbesondere in den folgenden Fallen Antrag:

— Abweichungen von den Vorschriften Uber die
Bau- und Aussenraumgestaltung;

— Bauten und Anlagen in Ortsbildschutzgebieten;

— Bewilligung von Einzelvorhaben in ZPP's vor
dem Erlass der Uberbauungsordnung;

— Beurteilung von Bauvorhaben, welche die Ge-
staltungsfreiheit in Anspruch nehmen;

— Bauten und Anlagen in Landschaftsschongebie-
ten;

— Umbau, Erweiterung und Ersatz von erhaltens-
werten Bauten ausserhalb von Baugruppen ge-
mass Bauinventar.

Hinweis

Die Fachleute — Architektinnen und Architekten, Landschafts-
architektinnen und Landschaftsarchitekten, Bauberaterinnen
und Bauberater des Berner Heimatschutzes, Ortsplanerin bzw.
Ortsplaner — werden nach rein fachlichen Kriterien ausgewanhlt.
Ihre Empfehlungen berticksichtigen auch die Meinung der Pro-
jektverfassenden und beschranken sich auf Gestaltungsfragen.

Vgl. Art. 417 BR und 511 ff BR.

Vgl. Art. 417 BR.

Vgl. Art. 93 Abs. 1 Bst. a BauG.

Vgl. Art. 75 BauG.

Im Falle von schitzenswerten Baudenkmalern oder von erhal-

tenswerten Baudenkmalern, welche in einem Ortsbildschutzge-
biet gemass Art. 511 BR liegen oder Bestandteil einer im Bau-

inventar aufgenommenen Baugruppe sind (so genannte K-Ob-
jekte) erfolgt die Beurteilung und Beratung durch die Kantonale
Denkmalpflege (Art. 10c BauG).
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Marginale Art.
Qualifizierte 422
Verfahren

43
Okologischer 431

Ausgleich im
Siedlungsgebiet

Einwohnergemeinde Oberhofen a. T. — Baureglement BR

Normativer Inhalt

Die Gemeinde fordert die Durchfihrung von qualifi-
zierten Verfahren zur Qualitatssicherung nach aner-
kannten Regeln.

Sie kann insbesondere finanzielle Beitrage leisten
sowie organisatorische und personelle Hilfe anbie-
ten.

Nachhaltiges Bauen und Nutzen

Zum Zweck des 6kologischen Ausgleichs, d.h der

Erhaltung resp. Schaffung von naturlichen Lebens-

grundlagen innerhalb des Baugebietes und der Ver-

netzung von Biotopen sind wenigstens

— nicht begehbare Flachdacher und Dacher mit bis
zu 5° Neigung, deren Flache 50 m? ibersteigt,
extensiv zu begriinen;

— Bdschungen 6kologisch wirksam zu bepflanzen;

— gefallte oder abgehende Baume und Hecken zu
ersetzen.

Die Baupolizeibehérde kann gleichwertigen anderen
Okologischen Ausgleichsmassnahmen zustimmen.
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Hinweis

Dazu gehoren Ideen- und Projektwettbewerbe sowie Studien-
auftrdge nach der sia-Ordnung 142 fur Architektur- und Inge-
nieurwettbewerbe bzw. 143 fur Studienauftrage sowie so ge-
nannte Workshop- oder Gutachtenverfahren.

Z.B. fur die Verfahrensberatung.

Vgl. Art. 18b Abs. 2 NHG; Art. 21 Abs. 4 NSchG.

Dazu gehdren z.B. Naturwiesen, Hecken, etc.

Dazu gehoren z.B. Schwimmteich, Timpel, Trockenmauern,
etc.



Marginale

Ortsbildschutz-
gebiete

Art.

51

511

Einwohnergemeinde Oberhofen a. T. — Baureglement BR

Normativer Inhalt

BAU- UND NUTZUNGSBESCHRANKUNGEN

Ortsbildpflege

Ortsbildschutzgebiete sind Schutzgebiete emass
Art. 86 Baugesetz.

Sie bezwecken den Schutz der aus denkmalpfle-
gerischer Sicht wertvollen Ortsteile.

Bauliche Massnahmen sind bezlglich Stellung, Vo-
lumen und Gestaltung (Fassaden, Dach Aussen-
raume, Materialisierung) besonders sorgfaltig in das
Ortsbild einzufligen.

Betreffen Bauvorhaben schitzenswerte Baudenk-
maler oder erhaltenswerte Baudenkmaler, die in
einem Ortsbildschutzgebiet liegen, ist die kantonale
Fachstelle in jedem Fall einzubeziehen.

In den einzelnen Gebieten sind insbesondere die
folgenden Elemente und Merkmale pragend:

Hinweis

Grundlage fiir die Ausscheidung bilden die Baugruppen des
Bauinventars der Gemeinde Oberhofen am Thunersee bzw. die
Beschriebe im ISOS Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder
der Schweiz.

Art. 10c BauG.
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Marginale Art. Normativer Inhalt
Bezeichnung Abk. Pragende Merkmale
Ol

«Dorfkern»

Giebelstandige Stellung und Orientierung der
Hauptbautengebaude rechtwinklig zu den
hangparallelen Strassen und Gassen oder
sudorientiert entlang

der Burchgasse, mit geringen seitlichen Ab-
standen

Gleichgeneigte Satteldacher, Firstrichtung der
Orientierung entsprechend, mit Tonziegelein-
deckung, mit einer Dachneigung zwischen 28°
und 40°, mit Dachvorspriingen traufseitig von
min. 0,8 m und giebelseitig von min. 1,5 m
sowie mit Giebellukarnen

Vom Schweizer Holzbaustil abgeleitete Fassa-
denproportionen, feingliedrige Gestaltung und
Materialisierung (Hauptbautergebaude meist
verschindelt (oder verputzt) mit Seitenlauben
und/oder Giebelbalkonen

Aussenraume gepragt durch tberlieferte Einfrie-
dungen, Vorgarten, Vorplatze und Kellersockeln
Steinpflasterung und sidseitige, teilweise mit
Biberschwanzziegeln eingedeckte Bruchstein-
mauer in bzw. entlang der Burchgasse

Hinweis

Vgl. Bauinventar, Baugruppen A Dorf und B Burchgasse.

Vgl. auch ISOS Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der

Schweiz; Oberhofen am Thunersee, Gebiet 1.

Seite 43



Marginale
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Art. Normativer Inhalt

«Klosterli»

ol — Ehemaliges Herbsthaus (Klosterliweg 9) mit
Okonomiebau (9A) und tiberdachter Einfriedung
entlang der Richtstattstrasse

— Gewerbebauten und Kleinbauernhauser entlang
und am oberen Ende der Richstattstrasse (mit
dementsprechendem Situationswert)

«Kirche»

ol — Kirche (Schoren 40), Pfarrhaus (42) sowie Ofen-
und Waschhaus (40A)
— Aussenraume mit Brunnen, Hochstammbaumen
und Umfassungsmauer des ehemaligen Fried-
hofs, umgestaltet als Aussichtspunkt

«Schoren»

oIV — Abwechslungsreiche, auf einer Linie liegende
Uferbebauung entlang der Kantonsstrasse, z.T.
mit herrschaftlichen Villen
— Ansicht vom See mit Ufermauer, Gartenflachen,
teilweise auch mit Pavillons, Bade- oder Boots-
hausern
— «Schléssli» (Schoren 1) mit Parkanlage

Hinweis

Vgl. Bauinventar, Baugruppe C Kidsterli: Alter Siedlungskern um
das Herbsthaus des ehemaligen Klosters Interlaken.

Vgl. auch ISOS Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der
Schweiz; Oberhofen am Thunersee, Baugruppe 0.6.

Vgl. Bauinventar, Baugruppe D Kirche.
Vgl. auch ISOS Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der
Schweiz; Oberhofen am Thunersee, Baugruppe 0.3.

Vgl. Bauinventar, Baugruppe E Schoren und Uferschutzplanung.
Vgl. auch ISOS Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der
Schweiz; Oberhofen am Thunersee, Gebiet 2.
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Marginale Art.
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Normativer Inhalt

«Schloss» oV

— Ehemaliges Wasserschloss mit mittelalterlichem
Bergfried, spatmittelalterlichen und barocken
Wohnanlagen sowie ablesbarem Wassergraben

— Einfassungsmauer mit Dependenzgebaude und
Torturm

— Eleganter Landschaftspark mit Baumbestand,
z.T. exotischer Bepflanzung und zahlreichen
Nebenbauten

«Wichterheer» oVl

— Ehemaliges Rebgut mit Haupthaus, Gesinde-
haus und Scheune. Heute Kulturzentrum mit
Museen, Kunstsammlung und Klublokal.

— Durch Mauern begrenzte Vorplatze und Hoéfe

— Freizeit- und Sportanlagen sowie Uferpromena-
de auf dem ehemaligen Rebland stidlich der pro-
minenten Gebaudegruppe

52

Baudenkmaler 521

Pflege der Kulturlandschaft

Das von der zustandigen Fachstelle des Kantons
erstellte und in Kraft gesetzte Bauinventar bezeich-
net die schitzenswerten und erhaltenswerten Bau-
denkmaler.

Hinweis

Vgl. Bauinventar, Baugruppe F Schloss und Uferschutzplanung.
Vgl. auch ISOS Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der
Schweiz; Oberhofen am Thunersee, Baugruppe 0.1.

Vgl. Bauinventar, Baugruppe G Wichterheer-Gut und Uferschutz-
planung.

Vgl. auch ISOS Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der
Schweiz; Oberhofen am Thunersee, Baugruppe 0.2.

Denkmalpflege des Kantons Bern: Bauinventar der Gemeinde
Oberhofen a. T. vom 7. Marz 2001 das Bauinventar ist behor-
denverbindlich und im Hinweisplan dargestellt. Betreffen Pla-
nungen und Bewilligungsverfahren Objekte nach Art. 10c BauG
ist die kantonale Denkmalpflege in jedem Fall in das Verfahren
einzubeziehen. Eine Voranfrage wird empfohlen.



Marginale

Schiitzenswerte
Kulturobjekte

Historische
Verkehrswege

Archéaologische
Schutzgebiete

Art.

522

523

524

Einwohnergemeinde Oberhofen a. T. — Baureglement BR

Normativer Inhalt

Es gelten die Bestimmungen des Bau- und Raum-
planungsgesetzes.

Die im Zonenplan bezeichneten schitzenswerten
Kulturobjekte dirfen nicht beseitigt werden.

Die im Zonenplan bezeichneten Objekte des Inven-
tars historischer Verkehrswege der Schweiz (IVS)
sind in ihrem Verlauf und mitsamt ihren Bestandtei-
len wie Uberlieferte Oberflachen, Mauern und
Bdschungen, Bricken, wegbegleitende Vegetation
und Einrichtungen ungeschmalert zu erhalten.

Unterhalt und Nutzung im herkdbmmlichen Rahmen
bleiben gewahrleistet. Veranderungen, die tber
diesen Rahmen hinausgehen erfordern den Beizug
der zustandigen Fachstellen.

Die archadologischen Schutzgebiete bezwecken die
Erhaltung oder die wissenschaftliche Untersuchung
und Dokumentation der archaologischen Statten,
Fundstellen und Ruinen.
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Hinweis

Vgl. Art. 10a—10e BauG; Art. 24d Abs. 2 RPG;
Art. 83 Abs. 2 BauG sowie Erlauterungen zum Hinweisplan
Beilage B 1 BR; auch Art. 522 BR.

Kopfsteinpflasterungen an Burchgasse und Langgasse

Das IVS ist ein Bundesinventar, welches in Anwendung des
Bundesgesetzes Uiber den Natur- und Heimatschutz (NHG) im
Auftrag des Bundesamtes fur Strassen (ASTRA) gefiihrt wird.

Zustandige Fachstellen im Kanton Bern sind: Via Storia,
Finkenhubelweg 11, 3012 Bern und das Tiefbauamt des
Kantons Bern.



Marginale Art.
Schiitzenswerte 525
Hochstammbaume
Hlessoepisses 526
Gewasserraum

Einwohnergemeinde Oberhofen a. T. — Baureglement BR

Normativer Inhalt

Bei der Planung von Bauvorhaben, spatestens je-
doch im Baubewilligungsverfahren, ist der
archaologische Dienst des Kantons Bern einzube-
Ziehen.

Die im Zonenplan eingezeichneten Hochstamm-
baume (Einzelbdume, Baumgruppen und -reihen,
Alleen) sowie Hochstammobstgarten sind aus land-
schaftsasthetischen und 6kologischen Grinden ge-
schutzt.

Fallungen kdnnen bewilligt werden, wenn das 6f-
fentliche Interesse dagegen nicht tGiberwiegt oder
wenn die Hochstammbaume fir Mensch, Tier und
Eigentum eine Gefahrdung darstellen.

Gefallte Hochstammbaume oder naturliche Abgan-
ge sind an derselben Stelle oder in unmittelbarer
Nahe durch gleichwertige standortheimische Arten
Zu ersetzen.

Fallungen werden durch die Baubewilligungsbehdor-
de bewilligt.
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Hinweis

Treten bei Bauarbeiten archaologische Bodenfunde zutage,
sind die Arbeiten einzustellen und die Gemeindeverwaltung
oder der archdologische Dienst des Kantons Bern zu benach-
richtigen (Art. 10 f BauG).

Die entsprechend bezeichneten Objekte pragen das Orts- und
Landschaftsbild innerhalb und ausserhalb des Siedlungsgebie-
tes und dienen dem 6kologischen Ausgleich.
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Marginale Art. Normativer Inhalt Hinweis

= bstinde: . Ufert . L Art 43 WBG

Der Raumbedarf der Gewasser (Gewasserraum)

gewéhrleistet die folgenden Funktionen: Vgl. Art. 36a GschG, Art. 41a ff. GSchV, Art. 11 BauG, Art. 48
a. d|e natur“che Funk“on der Gewésser; WBG, Art. 39 WBYV sowie die AHOP Gewasserraum 2015

b. Schutz vor Hochwasser;
c. Gewassernutzung.
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Normativer Inhalt
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Hinweis

Der Gewasserraum fir Fliessgewasser und den
Thunersee wird im Zonenplan Gewasserraum als
flachige Uberlagerung (Korridor) oder mittels
Farbcodierung mit Massangaben festgelegt. Bei
eingedolten Gewassern betragt der Gewasserraum
11 m. Der Gewasserraum fur Gewasserabschnitte
mit Farbcodierung sowie bei eingedolten
Gewassern wird je halftig von der Gewasserachse
aus gemessen.

Ear Zugelassen sind nur Bauten und Anlagen, die
standortgebunden sind und an denen ein

offentliches Interesse besteht,kann-die-zustdndige
Sonteshbuslebonas e ade toatlocan Nle

anderen — bewilligungspflichtigen und
bewilligungsfreien — Bauten und Anlagen sowie
Terrainveranderungen sind unter Vorbehalt des
Bundesrechts untersagt. In dicht Gberbauten
Gebieten kdnnen Ausnahmen fur zonenkonforme
Bauten und Anlagen bewilligt werden, soweit keine
Uberwiegenden Interessen entgegenstehen.

Innerhalb des Bauabstandes-Gewasserraums ist
die naturliche Ufervegetation zu erhalten. Zulassig
ist nur und-eine extensive land- und
forstwirtschaftliche Nutzung oder eine naturnahe

Vorbehalten sind zudem Massnahmen des Gewasserunterhalts
und des Gewasserbaus gemass Art. 6, 7 und 15 WBG-sewie

Vgl. Art. 11 BauG
Vgl. Art. 41c GschV und Art. 5b Abs. 2 WBG. Zustandig fir den
Entscheid, ob dicht Uberbaut
e im Planerlassverfahren das AGR
e im Baubewilligungsverfahren die Leitbehorde, das
AGR erstellt einen Amtsbericht

Vgl. Art. 532 Abs. 1 Lebensraum Fliessgewasser und Quellen
Vgl. auch Art. 41c Abs. 3 und 4 GSchV



Marginale Art.

Landschafts- 527
schongebiete
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Normativer Inhalt

Grunraumgestaltung-anzustreben. Dies gilt nicht fur
den Gewasserraum von eingedolten Gewassern.

Die im Zonenplan Gewasserraum
gekennzeichneten Abschnitte gelten als ,dicht
Uberbaut” im Sinne von Art. 41a Abs. 4 bzw. Art.
41b Abs. 3 GSchV.

Die im Zonenplan bezeichneten Landschaftsschon-
gebiete bezwecken die Freihaltung von Gebieten
mit besonderer Eigenart, Schénheit und Erholungs-
wert.

Bauten, Anlagen und Terrainveranderungen sind
zugelassen, wenn sie fir die Bewirtschaftung not-
wendig sind, zur Revitalisierung der Landschaft
beitragen und sich gut in das Landschaftsbild ein-
fugen. Nicht zulassig sind Aufforstungen und Baum-
schulen.

Baugesuche sind der Fachberatung zur Beurteilung
vorzulegen.

Hinweis

Vgl. Art. 41c Abs. 6 Bst. b GSchV

Fir Gemeinden, welche im Sinne des Bundesrechts Teile des
Gewasserraums in der baurechtlichen Grundordnung oder in
Uberbauungsordnungen als ,dicht Gberbaute Gebiete"“
festlegen (Art. 5b Abs. 3 WBG), entfallt im Rahmen eines
Baubewilligungsverfahrens die Beurteilung ,dicht Gberbaut"
durch das AGR (Amtsbericht).

Art. 39 WBV ist zu berlicksichtigen, auch wenn teilweise auf die
Ausscheidung von Gewasserraumen verzichtet wird.

Vgl. Art. 9, 10 und 86 BauG. Schutzzweck ist die Landschafts-
asthetik; die Schonheit und Eigenart wird u.a. gepragt durch die
Topografie und durch empfindliche Landschaftselemente wie
Einzelbdume, Baumgruppen und Obstbaumgarten (Art. 525)
oder durch die Rebbaugebiete mit ihrer Umgebung.

Unvertraglich mit dem Landschaftsschongebiet sind u.a. Ab-
bau- und Ablagerungsgebiete, bodenunabhangige Produktion
in Gewachshausern, Sport und Freizeitanlagen sowie Freilei-
tungen und Antennen.

Vgl. Art. 421 BR.
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Marginale Art.
53
Landschafts- 531

schutzgebiete

Magerwiesen und - 532
weiden

54
Ersatzmassnahmen 541
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Normativer Inhalt

Schutz der naturnahen Landschaft

Die Landschaftsschutzgebiete bezwecken die
ungeschmalerte Erhaltung von naturnahen
Lebensraumen fir einheimische Tier- und
Pflanzenarten und dienen dem 6kologischen
Ausgleich.

Bauten, Anlagen und andere bauliche Massnahmen
sind nicht zugelassen.

Tatigkeiten und Nutzungen, welche den Schutz-
zweck gefahrden oder beeintrachtigen, sind unter-
sagt.

Die Wiesenvegetation ist als naturlicher Lebens-
raum fir standorttypische Pflanzen- und Tierarten
zu erhalten und aufzuwerten.

Ersatzmassnahmen

Lasst sich die Beeintrachtigung oder Beseitigung
von Schutzgebieten oder Schutzobjekten nicht
vermeiden, hat die Verursacherin bzw. der Verursa-
cher fur gleichwertigen Ersatz zu sorgen.
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Hinweis

Vgl. Art. 18 und 18b NHG; Art. 16, 19 Abs. 2 und 20ff. NSchG,
Art. 15-18 NSchV sowie Art. 10 und 86 BauG. Schutzzweck ist
die Landschaftsokologie.

Vgl. Art. 18 Abs. 1P NHG; Art. 20 NSchG und Art. 44 und 45
DSV.

Vgl. Art. 18 Abs. 1 NHG; Art. 14 Abs. 7 NHV sowie
Art. 27 NSchG fiir Hecken und Feldgehdlze.



Marginale Art.

55
Bauen in Gefahren- 551
gebieten

Gefahrengebiet mit 552
erheblicher Gefahr-
dung
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Normativer Inhalt

Uber Ausnahmen, Bewilligungen und Ersatzmass-
nahmen entscheidet die Baubewilligungsbehdrde
oder die gemass Ubergeordneter Gesetzgebung zu-
standige Stelle.

Gefahrengebiete

Wer in einem Gefahrengebiet baut, hat im Bauge-

such darzulegen, dass er die erforderlichen Mass-

nahmen zur Gefahrenbehebung und Schadenmini-
mierung getroffen hat.

Es wird empfohlen, friihzeitig eine Voranfrage ein-
zureichen.

Bei Baugesuchen in Gebieten mit erheblicher oder
mittlerer Gefahrdung oder mit nicht bestimmter
Gefahrenstufe zieht die Baubewilligungsbehoérde
die kantonale Fachstelle bei.

Im Gefahrengebiet mit erheblicher Gefahrdung
(«rotes Gefahrengebiet») diirfen keine Bauten und
Anlagen, die dem Aufenthalt von Mensch oder Tier

Hinweis

Vgl. Art. 41 Abs. 3 NSchG; Art. 18 Abs. 1" NHG.
Zustandigkeit: Regierungsstatthalterin bzw. Regierungsstatt-
halter fur Hecken (Art. 27 Abs. 2 NSchG); Naturschutzinspek-
torat fiir andere Objekte von Uberlokaler Bedeutung (Art. 15
Abs. 3c NSchG).

Dieser Artikel ist bereits am 27. Februar 2008 durch die Ge-
meindeversammliung beschlossen und am 19. September 2008
vom Amt fiir Gemeinden und Raumordnung genehmigt
worden.

Vgl. Art. 6 BauG. Die bekannten Gefahrengebiete sind im Zo-
nenplan als Hinweis eingetragen. Die fiir die Beurteilung eines
Baugesuchs massgebende Bestimmung der Gefahrenstufe er-
folgt im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens gesttitzt auf
die dannzumal aktuellsten Gefahrengrundlagen (Gefahrenkar-
te, Gefahrengutachten). Daraus leiten sich die Baubeschran-
kungen ab (vgl. Art. 552).

Die Voranfrage ist bei der Baubewilligungsbehdérde einzurei-
chen.

Personen sind sowohl innerhalb als auch ausserhalb von Ge-
bauden gefahrdet. Mit der plétzlichen Zerstérung von Gebau-
den ist zu rechnen oder die Ereignisse treten in schwacherem
Ausmass, daflir mit einer hohen Wahrscheinlichkeit auf.
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Marginale Art.

Gefahrengebiet mit
mittlerer Gefahr-
dung

Gefahrengebiet mit
geringer Gefahr-
dung

Gefahrengebiet mit
nicht bestimmter
Gefahrenstufe
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Normativer Inhalt

dienen, neu errichtet oder erweitert werden. Andere
Bauten und Anlagen sind nur zugelassen, wenn sie
auf eine Lage im Gefahrengebiet angewiesen sind,
und zudem Menschen, Tiere sowie erhebliche
Sachwerte nicht gefahrdet sind. Umbauten und
Zweckanderungen sind nur gestattet, wenn dadurch
das Schadenrisiko vermindert wird.

Im Gefahrengebiet mit mittlerer Gefahrdung («blau-
es Gefahrengebiet») sind Bauten nur zugelassen,
wenn mit Massnahmen zur Gefahrenbehebung si-
chergestellt ist, dass Menschen, Tiere und erheb-
liche Sachwerte nicht gefahrdet sind.

Im Gefahrengebiet mit geringer Gefahrdung («gel-
bes Gefahrengebiet») wird der Baugesuchsteller im
Baubewilligungsverfahren auf die Gefahr aufmerk-
sam gemacht. Fur sensible Bauten gelten die Be-
stimmungen von Art. 552 Abs. 2 sinngemass.

In Gefahrengebieten mit nicht bestimmter Gefah-
renstufe ist diese spatestens im Rahmen des Bau-
bewilligungsverfahrens zu bestimmen.

Hinweis

Wichtige Kriterien fir die Beurteilung des Schadenrisikos sind
z.B. der gefahrdete Personenkreis innerhalb und ausserhalb
der Gebaude sowie die Sicherheitsmassnahmen.

Personen sind innerhalb von Gebauden kaum gefahrdet, je-
doch ausserhalb davon. Mit Schaden an Gebauden ist zu rech-
nen, jedoch sind plétzliche Gebaudezerstérungen nicht zu er-
warten, falls geeignete Massnahmen getroffen werden.

Die Sicherheit von Personen ist sowohl innerhalb wie ausser-
halb der Gebaude zu berlicksichtigen.

Personen sind kaum geféhrdet. An der Gebaudehille sind ge-
ringe Schaden moglich, und im Innern von Gebauden kénnen
bei Hochwasser sogar erhebliche Sachschaden auftreten.

Sensible Bauten sind:

— Gebaude und Anlagen, in denen sich besonders viele Per-
sonen aufhalten, die schwer zu evakuieren sind (wie Spi-
taler, Heime, Schulen) oder die besonderen Risiken ausge-
setzt sind (z.B. Campingplatze),

— Gebaude und Anlagen, an denen bereits geringe
Einwirkungen grosse Schaden zur Folge haben (wie Schalt-
und Telefonzentralen, Steuerungs- und Computeranlagen,
Trinkwasserversorgungen, Klaranlagen),

— Gebaude und Anlagen, an denen grosse Folgeschaden
auftreten kbnnen (wie Deponien, Lagereinrichtungen oder
Produktionsstatten mit Bestanden an gefahrlichen Stoffen).

Es wird empfohlen, die Abklarungen vor Einreichen des Bauge-
suchs zu treffen. Sie sind in der Regel durch den Baugesuch-
steller vorzunehmen. Mdglich ist auch die Anordnung durch die
Baubewilligungsbehdrde im Sinne von Art. 23 BewD.
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Marginale Art. Normativer Inhalt Hinweis
6 STRAF- UND SCHLUSSBESTIMMUNGEN
Widerhandlungen 601 1 Widerhandlungen gegen die baurechtliche Grund- Vgl. Art. 50 BauG.

ordnung, gegen die Ubrigen Gemeindebauvorschrif-
ten und die gestltzt darauf erlassenen Verfugun-
gen, werden nach den Strafbestimmungen der Bau-
gesetzgebung geahndet.

2  \Verstdsse gegen die baurechtliche Grundordnung, Vgl. Art. 58 GG.
gegen die ubrigen Gemeindebauvorschriften und
gegen gestutzt darauf erlassene Verfiigungen,
welche nicht der Strafdrohung der Baugesetzge-
bung unterstehen, werden mit Busse bis zu
Fr. 5000.00 bestraft.

Inkrafttreten 602 Die baurechtliche Grundordnung, bestehend aus

(Ortsplanung 2012) dem Baureglement mit Anhang und dem Zonen-
plan, tritt mit ihrer Genehmigung durch das Amt fur
Gemeinden und Raumordnung in Kraft.

Aufhebung von 603 Mit Inkrafttreten der baurechtlichen Grundordnung
Vorschriften werden aufgehoben:
— die baurechtliche Grundordnung vom 10. Sep-
tember 1990 / 20. Februar 1992 (BD) mit An-
derungen bis 2008,



Marginale

Inkrafttreten
(Anpassung BMBV
und
Gewasserraume)

Einwohnergemeinde Oberhofen a. T. — Baureglement BR

Art. Normativer Inhalt

— die Uberbauungsordnung «Dorfkernschutzplan»
vom vom 10. September 1990 / 20. Februar
1992 (BD) mit Anderungen bis 2008.

604 Die Anpassungen des Baureglements an die BMBV
sowie Erlass des Zonenplans Gewasseraume
treten am Tag nach der Publikation der
Genehmigung in Kraft.

Hinweis
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GENEHMIGUNGSVERMERKE (Ortsplanung 2012)

Offentliche Mitwirkung
Kantonale Vorprifung

Publikation im Amtsblatt

Publikation im Amtsanzeiger

Offentliche Auflage

Einspracheverhandlungen
Erledigte Einsprachen
Unerledigte Einsprachen
Rechtsverwahrungen

Beschlossen durch den Gemeinderat
Beschlossen durch die Gemeindeversammlung

Gemeindeprasidentin:

vom 18. Mai 2009 bis 17. August 2009
vom 2. November 2011

vom 9. November 2011

sowie

vom 23. Mai 2012

vom 10.und 17. November 2011
sowie

vom 24.und 31. Mai 2012

vom 11. November 2011 bis 12. Dezember 2011
sowie

vom 29. Mai 2012 bis 27. Juni 2012
vom 7.,8.und 13. Februar 2012

5

2

am 29. Februar 2012
am 14. Mai 2012

Gemeindeschreiberin:
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Die Richtigkeit dieser Angaben bescheinigt

Gemeindeschreiberin:

Genehmigt durch das Amt fir Gemeinden und
Raumordnung

Oberhofen, den B;% B_
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GENEHMIGUNGSVERMERKE (Anpassung
Baureglement an BMBV und sowie Erlass
Zonenplan Gewdsserraume)

Offentliche Mitwirkung
Kantonale Vorprifung

Publikation im Amtsblatt
Publikation im Amtsanzeiger
Offentliche Auflage

Einspracheverhandlungen
Erledigte Einsprachen
Unerledigte Einsprachen
Rechtsverwahrungen

Beschlossen durch den Gemeinderat
Beschlossen durch die Gemeindeversammlung

Nachtragliche Auflage der Anderungen in
Genehmigung nach Art. 122 Abs. 7 BauV:

Publikation im Amtsanzeiger
Offentliche Auflage

Einspracheverhandlungen
Erledigte Einsprachen
Unerledigte Einsprachen
Rechtsverwahrungen

Beschlossen durch den Gemeinderat

vom 22.
vom 08.
vom 28.
vom 29.

vom 29.

am 23.
am 13.
vom 17.

vom 17.

am 11
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August bis 21. September 2019
Juni 2020

Oktober 2021
Oktober und 05. November 2021
Oktober bis 27. November 2021

Marz 2022
Juni 2022

und 24. August 2023
August bis 18. September 2023

. Oktober 2023
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Gemeindeprasident:

Philippe Tobler
Bekanntmachung nach Art. 122 Abs. 8 BauV

Die Richtigkeit dieser Angaben bescheinigt
Gemeindeschreiberin:

Saskia Niggli

Genehmigt durch das Amt fir Gemeinden und
Raumordnung

Gemeindeschreiberin:

Saskia Niggli
am 19. Oktober 2023

Oberhofen, den

am
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Massgebendes
Terrain

Geschossflachen
oberirdisch

Art.

A1

A111

A112 1
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Normativer Inhalt

ANHANG

DEFINITIONEN UND MESSWEISEN

Terrain und Nutzungsziffern

Die Bestimmung des massgebenden Terrains rich-
tet sich nach den Vorschriften der Bauverordnung
BMBV'.

Die Berechnung der Geschossflachen richtet sich
nach kantonalem Recht.

An die Geschossflachen oberirdisch im Sinne
dieses Reglements (GFo) werden nur die nach Art.
28 BMBV massgebenden Geschossflachen ab und

mit dem ersten Vollgeschoss aufwarts angerechnet.

Verordnung Uber die Begriffe und Messweisen im Bauwesen vom 25. Mai 2011; BG 721.3.

Hinweis

Art. 1 BMBV:
' Als massgebendes Terrain gilt der natlirlich gewachsene

Gelandeverlauf. Kann dieser infolge friiherer Abgrabungen und

Aufschittungen nicht mehr festgestellt werden, ist vom
natlrlichen Gelandeverlauf der Umgebung auszugehen.

2 Aus planerischen oder erschliessungstechnischen Griinden
kann das massgebende Terrain in einem Planungs- oder im
Baubewilligungsverfahren abweichend festgelegt werden.

3 Wird das Terrain im Hinblick auf ein Bauvorhaben

abgegraben, so ist dieses abgegrabene Terrain massgebend.

Art. 28 Abs. 2 und 3 BMBV

Damit ergeben sich u.U. gegenuber der GF oberirdisch nach
Art. 11c Abs. 3 BauV geringfligige Abweichungen
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Marginale

Einwohnergemeinde Oberhofen a. T.— Baureglement BR — Anhang

Art. Normativer Inhalt Hinweis

Grundriss 1. Obergeschoss:

| Geschossflache

HNF:  Hauptnutflachen
NNF:  Nebennutzflachen
VF: Verkehrsflachen

KF: Konstruktionsflachen
FF Funktionsflachen

Balkon

Schnitt:

| Geschossflachen oberirdisch (GFo)

schoss J
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Anrechenbare
Gebaudeflache

Unbewohnte An-
und
NebenKleinbauten
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Art. Normativer Inhalt
A3 et °0zZzZ2°0200000 e
Anbaute i
L
- 1 E Kleinbaute
|
] i
E unbedeutend b
' rickspringender  TToooTToommmEEEEEEE
Gebaudeteil
Vordach

Gebaude

___________ I L

vorspringender -=== projizierte Fassadenlinie
Gebaudeteil [ anrechenbare Geb&audeflache
a zulassiges Mass fr vorspringende Gebaudeteile

A12 Gebaude und Gebaudeteile

A121 1 Unbewsohnte-An—und Kleinbauten—oder Gebaude-

. S hal S  die in i Di .

i l3ssi M ekt il hreiten.
Kleinbauten sind freistehende Gebaude, die in ihren
Dimensionen die zulassigen Masse nicht
uberschreiten und nur Nebennutzflachen enthalten.

; Gebéaude E

Hinweis

Als anrechenbare Gebaudeflache gilt die Flache innerhalb der
projizierten Fassadenlinie (vgl. Art. 30 Abs. 2 BMBYV)

Unbewsehnte An- und NebenrKleinbauten sind z.B. Garagen,
Gerate- und Schuppen, Garten- und Gewachshauser oder
unbeheizte Wintergarten.

Zulassige Masse s. Art. 212 Abs. 2 BR. Anbauten gehen Uber
das fur vorspringende BauGebaudeteile zulassige Mass hinaus
(vgl. Anhang A123 BR)

Weil sie nur Nebenutzflachen enthalten dirfen, sind An- und
Kleinbauten nicht fir den dauernden Aufenthalt von Menschen
oder Tieren bestimmt.
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Unterirdische
Bauten und
Unterniveaubauten

Art.
2
A122 1
2
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Normativer Inhalt

den-dauernden-Aufenthalt-von-Menschen-oder
Anbauten sind mit einem anderen Gebaude
zusammengebaut, Uberschreiten

in ihren Dimensionen die zulassigen Masse nicht
und enthalten nur Nebennutzflachen.

Unterirdische Bauten sind Gebaude oder Gebaude-
teile, die mit Ausnahme der Erschliessung sowie
der Gelander und Bristungen tberihrenZugangen,
0 0 " P . - .
M " I S bende Terrain hi

gen vollstandig unter dem massgebenden Terrain
liegen.

Unterniveaubauten sind Gebaude, die héchstens
bis zum zulassigen Mass Uber das massgebende
Terrain hinausragen

Hinweis

Vgl. Art. 5 BMBV-Zuldssiges-Massvgl-Art-212Abs- 2 BR-

L.

uB .’“l' """""""""" 4
b
,—"ﬂ ,{:
Treppe 11 | 5% ! s )
g =
[Pd UNB 1
vl __ i

Vgl. Art. 6 BMBV
Zulassiges Mass vgl. Art. 212 Abs. 2 BR.

uiB
UNB
f

b

rram

Fassade 3 Fassade 4

Fassadenlinie

Oberkante fertig Boden

Unterirdische Bauten

Unteriveaubauten

Hhenunterschied, gemessen in der Fassadenflucht,
zwischen massgebendem Terrain und der darliber
hinausragenden UNB- Decke.

zulassiges Durchschnittsmass flr das Hinausragen
der UNB

Antail (ihar dar Farsadanlinia
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Marginale

Vorspringende
Gebaudeteile

Art.

A123

Einwohnergemeinde Oberhofen a. T.— Baureglement BR — Anhang

Normativer Inhalt

Vorspringende Gebaudeteile ragen bis zum maxi-
malen Mass Uber die Fassadenflucht hinaus und in
den Grenzabstand hinein, ohne zu-
sammengerechnet den zuldssigen Anteil der Ge-
baudelénge zu Uberschreiten

Hinweis

Vgl. Art. 10 BMBV
Vorspringende Gebaudeteile sind z.B. Erker; Vordacher, Aus-
sentreppen, Laderampen und Balkone (jedoch nicht Dachvor-

spriinge). Zulassige Masse vgl. Art. 212 Abs. 2 BR.

Anbaute oder
Teil des Gebaudes

Schnitt

vorspringender
Gebéaudeteil

a zulassiges Mass fur die Tiefe vorspringender Gebaudeteile
b zuldssiges Mass fur die Breite vorspringender Gebaudeteile
H projizierte Fassadenlinie

Anbaute oder

Teil des Gebaudes

>b

zugehdriger Fassadenabschnitt

zugehdriger
Fassadenabschnitt |

[<5]
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Marginale Art. Normativer Inhalt Hinweis

Seitenansicht

[}

— | S fmit]
-~
<b
— | iy pi [
[ [—
[Wmpffmffefmiffgtf <b <b
|
|
massgebendes Terrain Fassadenlange

a zulassiges Mass fur die Tiefe vorspringender Gebaudeteile
b zulassiges Mass fur die Breite vorspringender Gebaudeteile



Marginale

Gebaudeldnge GL

Gebaudebreite GB

Art.

A13

A131

1

Einwohnergemeinde Oberhofen a. T.— Baureglement BR — Anhang

Normativer Inhalt Hinweis

Gebdudemasse

Die Gebaudelange GL ist die langere Seite des fla- - Gebéudeldnge .
chenkleinsten Rechtecks, welches die Gebaude-
flache umschliesst.

Die Gebaudebreite ist die kiirzere Seite des fla-
chenkleinsten Rechtecks, welches die Gebaudefla-
che umschliesst.

Gebéaude

Gebaudebreite

Anbauten werden an die Gebaudelange und die
Gebaudebreite angerechnet.

AN

Gebaude

s Fassadenlinie

— Flachenkleinstes Rechteck
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Marginale

Gebiudehéhe GH
Fassadenhohe
traufseitig FH tr
Firsthéhe EH
Fassadenhohe
giebelseitig FH gi

Art.

A132 1

Einwohnergemeinde Oberhofen a. T.— Baureglement BR —

Normativer Inhalt

' Die Fassadenhéhe ist der grosste
Hbéhenunterschied zwischen der Schnittlinie
der Fassadenflucht mit der Oberkante der
Dachkonstruktion und der dazugehdrigen
Fassadenlinie.

Die Fassadenhdhe traufseitig wird gemessen
a) bei Gebauden mit Schragdach (ab einer
Dachneigung von 5 Prozent) bei den

traufseitigen Fassaden und
b) bei Gebauden mit Flachdach (mit einer
Dachneigung von weniger als 5 Prozent)
- bei einer Fassade, wenn das oberste
Geschoss die Anforderungen an ein

Attikageschoss nach Artikel A137 einhalt

(d.h. nicht als Vollgeschoss gilt).

Anhang Seite 67

Hinweis

Dachkonstruktion = ohne Dachhaut.

pmmmmee e e NN meeeccencecaaccaaaans

ftrauféeitige
-~ | Fassadenhohe Fh tr

’

i hlossenen Briistung bei Flachda- (LTI LTI

massgebendes Terrain

----- Fassadenlinie

|
i | Fassadenflucht
~~_ Schnittlinie Fassadenflucht mit
Oberkante Dachkonstruktion

Bristung

=1

traufseitige
Fassadenhohe Fh tr

#.

e




Einwohnergemeinde Oberhofen a. T.— Baureglement BR — Anhang

Marginale Art. Normativer Inhalt

- bei allen Fassaden, wenn das oberste
Geschoss als Vollgeschoss gilt (d.h. die
Anforderungen an ein Attikageschoss, vgl.
Art. A137 nicht einhalt)

Hinweis
! !
|
I : I
L | a traufseitige
™ : Fassadenhohe Fh tr
e
TS SO ISR
4"‘,-'-‘
P
[o20d L
/2‘
(LTI T T T T T T A

massgebendes Terrain

----- Fassadenlinie

Fassadenflucht

~— Schnittlinie Fassadenflucht mit
Oberkante Dachkonstruktion
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Marginale Art. Normativer Inhalt Hinweis

3 Die Firsthéhe Fassadenhohe giebelseitig ist der
Hohenunterschied zwischen dem massgebenden
Terrain und dem hoéchsten Punkt der Dachsparren

Traufseitiq:

. . . Oberer Messpunkt fir
bei genelgten Dachern. traufseitige Fassadenhdhe
U/ B /
[ & parrenlage sichtbar
S | ichtb
2 (Warmeddmmung
3 oberhalb
o Sparrenlage)
L
~
Oberer Messpunkt fir =3 “/‘:‘-‘
i 5 AP g
traufseitige Fassadenhthe 22 ol
7\\ : /(‘ : R .
T A N L2
. RS e | P
Ny S
IS AP
S : § ] gparrenlage
§ ‘g ¢ nicht sichtbar
S 3P f} (Warmedammung
= ] zwischen

Sparrenlage)



Marginale

Art.

Einwohnergemeinde Oberhofen a. T.— Baureglement BR — Anhang

Normativer Inhalt

Hinweis

Giebelseitig:

Oberer Messpunkt fir
giebelseitige Fassadenhohe fli

Sparrenlage sichtbar
(Warmedammung
oberhalb Sparrenlage)

Dachaufbau:
Dacheindeckung z.B. Ziegel
Dach- resp. Ziegellattung
Konterlattung

Unterdach
Warmedammung
Dampfbremse

Schalung / Verkleidung
Sparren sichtbar

Oberer Messpunkt fiir
giebelseitige Fassadenhéhe

Sparrenlage nicht sichtbar
(Warmedammung N

zwischen Sparrenlage)

Dachaufbau:
Dacheindeckung z.B. Ziegel
Dach- resp. Ziegellattung
Konterlattung

Unterdach

Sparren / Warmedammung
Dampfbremse

Lattung

Schalung / Verkleidung
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Marginale

Art.

Einwohnergemeinde Oberhofen a. T.— Baureglement BR — Anhang

Normativer Inhalt

34 Die Gebiudehs! | die Eirstha!
Fassadenhohen werden bei Gebauden, die in der
Hoéhe oder in der Situation je um ein Minimalmass
gestaffelt sind, fur jeden Gebaudeteil separat
gemessen.

Hinweis

Detail Schnitt Flachdach

[

Eindeckmaterial '

Warme-

— Massgebendes Terrain

diammung ]

(nicht begehbar)

x

1
! \ Oberer Messpunkt
| fiir Fassadenhdhe

| Wiérme-
| dammun

Fhtr+ HZ
bschnitt O

\
A

N
/]
htr + HZ
Abschnitt M

A

htr+HzZ

F
&schnm N
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Marginale

Art.

45

Einwohnergemeinde Oberhofen a. T.— Baureglement BR — Anhang Seite 72

Normativer Inhalt Hinweis

Abgrabungen des gewachsenenBeodens Maximale Gesamtbreite fiir Abgrabungen, vgl. Art. 212 Abs. 2
massgebenden Terrains fur Hauseingange und BR.
Garageneinfahrten bis zur zulassigen Gesamtbreite

bleiben unbericksichtigt.

 —_————

e e -

N
/]

Fh tr

Die Hangneigung zur Bestimmung des

Hangzuschlags oder des Steilhangs nach Art. 212
Abs. 1 wird in der Falllinie innerhalb des . Falllinie
Gebaudegrundrisses gemessen. ]

-« == Fasgsadenlinie

10%
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Marginale Art. Normativer Inhalt Hinweis

Kniewandstockohe A133 Die Kniewandstockhohe ist der Hohenunterschied Vgl. Art. 16 BMBV
zwischen der Oberkante des-fertigen Die Kniewandstockhdhe dient der Unterscheidung zwischen
Dachgeschossbodens im Rohbau und der Vollgeschoss und nicht anrechenbarem Dachgeschoss; vgl.
Schnittlinie der Fassadenflucht mit der Oberkante Anhang A134 BR und A136 BR.
des-Dachsparrens-der Dachkonstruktion.

\\
Kniestockhohe

NN

OK fertiger Boden
/ v OK roher Boden

%

LEGENDE
1 First-/Kniestockpfette
2 Sparren
3 Dachschalung
4 Dampfsperre
/ 5 Wérmedpgmmung

6 Unterdach
7 Konterlattung
8 Lattung

N / 9 Dacheindeckung
OK  Oberkante

Fhtr Fassadenhohe traufseitig
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Marginale Art. Normativer Inhalt Hinweis

Vollgeschosse VG A134 1 Als Vollgeschosse VG sind zéhlen alle nutzbaren Vgl. Art. 18 BMBV und. Anhang A135 — A137 BR.
Geschosse von Gebauden mit Ausnahme der ;

ausgenommen Unter-, Attika- und Dachgeschosse.

2 Bei zusammengebauten Gebauden oder bei Ge- Minimalmasse fiir die Staffelung vgl. Art. 212 Abs. 2 BR.
bauden, die in der Hohe oder in der Situation je um oA
ein Minimalmass gestaffelt sind, wird die Vollge-
schosszahl fur jedesn Gebaudeteil separat ,_L
bestimmt-ermittelt.
DG AG
VG VG
VG VG
VG VG

massgebendes Terrain massgebendes Terrain
DA  Dachaufbauten

AG  Attikageschosse

DG Dachgeschosse

VG Voligeschosse

UG Untergeschosse



Marginale

Untergeschosse

Dachgeschosse

Attikageschosse

Art.

A135

A136

A137

Einwohnergemeinde Oberhofen a. T.— Baureglement BR — Anhang

Normativer Inhalt

Als Untergeschosse gelter sind Geschosse, bei
denen die Oberkante des fertigen
Erdgeschossbodens Bodens des darlberliegenden
Vollgeschosses, gemessen in der Fassadenflucht
im Mittel richt-mehrals-das hochstens bis zum
zulassigen Mass Uber das-fertigeTerrain die

Fassadenlinie hinausragt.

Als Dachgeschosse gelten Geschosse, deren
Kniewandstockhdhen das zulassige Mass nicht
Uberschreiten.

Ein Geschoss gilt als Attikageschoss, wenn:

a) die Geschossflache des Attikageschosses
maximal 70 Prozent der Geschossflache des
darunterliegenden Vollgeschosses aufweist,

b) auf mindestens einer Langsseite um mehr als
2.5 m von der Fassade des darunterliegenden
Vollgeschosses zurlickversetzt ist und

c) die Geschosshohe maximal 3.5 m betragt.

Hinweis

Zulassiges Mass vgl. Art. 212 Abs. 2 BR.
Kniestockhdhe vgl. Art. A133

max. 70 % von
oberstem VG

min. 2.50

[ Attikageschoss
T2 Oberstes Vollgeschoss



Marginale

Gegeniiber nach-
barlichem Grund
Vereinbarungen

Art.

A14

A141

1

Einwohnergemeinde Oberhofen a. T.— Baureglement BR — Anhang

Normativer Inhalt

Bauabstidnde

Benachbarte Grundeigentimer kénnen die von
Bauten gegentber ihrem Grund einzuhaltenden
Abstande untereinander mit Dienstbarkeiten oder
schriftlicher Vereinbarung regeln.

Sie kénnen insbesondere den Bau an der Grenze
und — innerhalb der zulassigen Gebaudelange — den
Zusammenbau an der Grenze gestatten.

Hinweis

Grundeigentimer kdnnen Abweichungen von den reglementari-
schen Grenzabstanden (Art. 212) vereinbaren. Der Gebaude-
abstand (A144) muss trotzdem eingehalten werden. Daraus
folgt, dass bei einem vereinbarten Naherbau der belastete
Nachbar um das fehlende Mass des Gebaudeabstandes weiter
von seiner Grenze abriicken muss. Der Zusammenbau an der
Grenze bleibt vorbehalten (A141 Abs. 2 BR).

Baulinie trtt an Stelle
der Abstandsvorschrift

A Grenzabstand
G Gebiudeabstand
mG mindestens einzuhaltender Gebaudeabstand
T~ 3 mindestens einzuhallender Grenzabstand
- = Baulinie
-=== Fagsadenlinie
o—0 Parzellengrenze



Marginale

Kleiner Grenzab-
stand kGA

Grosser Grenzab-
stand gGA

Art.

A142

A143

Einwohnergemeinde Oberhofen a. T.— Baureglement BR — Anhang

Normativer Inhalt

Der kleine Grenzabstand kGA bezeichnet die
zulassige kurzeste Entfernung zwischen der
projizierten Fassadenlinie und der Parzellengrenze.

Er wird rechtwinklig zurParzellengrenze-gemessen

zur massgebenden Fassade gemessen.

Er wird auf den Schmalseiten und der beschatteten
Langsseite des Gebaudes gemessen.

Vorspringende Gebaudeteile bleiben unberlcksich-
tigt.

Der grosse Grenzabstand gGA bezeichnet die zu-

lassige kirzeste Entfernung derFassade{Umfas-
baudes-von-der Grundstilcksgrenze) zwischen der
projizierten Fassadenlinie der besonnten Langsseite
des Gebaudes und der Parzellengrenze. Er wird
rechtwinklig zur massgebenden Fassade gemessen.

Ist die besonnte Langsseite nicht eindeutig bestimm-
bar (keine Seite mehr als 10% langer oder bei Ost-
West-Orientierung der Langsseite), bestimmt der
Baugesuchsteller auf welcher Fassade, die Nord-
fassade ausgenommen, der grosse Grenzabstand
gemessen wird.

Hinweis

Vgl. Anhang A123 BR.

Kleiner und grosser Grenzabstand

kleiner Grenzabétandl

grosser Grenzabstand— 4 —

[ mindestens einzuhaltender Grenzabstand
--== Fassadenlinie
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Marginale Art. Normativer Inhalt Hinweis

3  Vorspringende Gebaudeteile bleiben unbericksich- Vgl. Anhang A123 BR.
tigt.

Gebaudeseite-wirdvon-derLinie- des-mittleren-Ab-

W S ERRARREL LY
A A
Ll

\ min kGA gGA

Flache A = Flache B

Gebaudeabstand A144 1 Der Gebdudeabstand ist die-kirzeste-Entfernung
zwischenzwei-Gebauden: zwischen den projizierten
Fassadenlinien zweier Gebaude.

2 Er entspricht wenigstens der Summe der Grenzab-
stande.



Einwohnergemeinde Oberhofen a. T.— Baureglement BR — Anhang Seite 79

Marginale Art. Normativer Inhalt Hinweis

3  Zwischen Bauten, die aufgrund friherer baurechtli-
cher Vorschriften oder Ausnahmebewilligungen den
Grenzabstand nicht einhalten, reduziert sich der
Gebaudeabstand um das Mass der Unterschreitung
des Grenzabstandes.

Gegeniiber A145 Die Abstande gegeniiber Zonengrenzen werden auf Abstéande: kleiner und grosser Grenzabstand, vgl. A142 und
Zonengrenzen die gleiche Art und Weise wie diejenigen gegeniiber 143.
nachbarlichem Grund gemessen.

Gegeniiber A146 Der Abstand-von Gewasserraum von Gewisser
Fliessgewédssern Fliessgewassern die im Zonenplan Gewéasserraum ehsiand

mittels Farbcodierung festgelegt werden und bei

eingedolten Gewassern,-abgeleitetaus-dem /
geschitzten Uferbereich, wird bei mittlerem

Wasserstand-am-Fuss-derBésehung je halftig von -

der festgelegten Gewasserachse aus gemessen.

= Mittelwasserlinie
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Marginale Art. Normativer Inhalt Hinweis
¥ a Yo a
Gewasserachse
Gewasserraum (a)
%a ea
Gewasserachse
| (Mittelachse)
&
N
; !
Gewasserraum (a)
Gegeniiber Hecken, A147 1 Fir Hochbauten ist ein Bauabstand von mind. 6.0 m
Feld- und Ufer- einzuhalten.
geholzen

2 Fir Anlagen (Strassen, Wege, Abstell- und Lager-
platze, Garten etc.) ist ein Bauabstand von mind.
3.0 m einzuhalten.



Marginale

brultccesehoses
fliche (BGF)

Erstwohnungs-
anteil (EWA)

Art.

A15

A158

Einwohnergemeinde Oberhofen a. T.— Baureglement BR — Anhang

Normativer Inhalt Hinweis

NutzungsziffernErstwohnungsanteil

. o nach den o clor B I

nung.
Der Erstwohnungsanteil (EWA) ist der Anteil an der EWA in % = BGEEW HNF x 100
fir das Wohnen bestimmten Bruttegeschossflache BGEW HNF

Hauptnutzflachen (BGEW HNF) in Prozenten, der fur
Personen mit Wohnsitz in der Gemeinde pro
Gebaude wenigstens zu erstellen ist.

Bei der gemeinsamen Erstellung mehrerer Gebaude
auf einem oder mehreren Grundstlicken kann der
minimale Erstwohnungsanteil in Gebauden zu-
sammengefasst werden, sofern deren Erstellung
vorgezogen oder gleichzeitig mit den anderen er-
folgt.

Fir bestehende Gebaude gilt die Besitzstands-
garantie.

Die Ubertragung von Erstwohnungsanteilen ist nach
den Bestimmungen von Art. 32 BMBYV zulassig.
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Marginale Art.
B1

Bauinventar B11

(behdrdenverbind-

lich)

schutzenswerter Bau

Einwohnergemeinde Oberhofen a. T. — Baureglement (BR) — Beilagen

Normativer Inhalt

BEILAGEN

ERLAUTERUNGEN ZUM HINWEISPLAN

Im Hinweisplan sind Gebiete und Objekte mit Bau-
und Nutzungsbeschrankungen dargestellt, die
grundeigentimerverbindlich in Instrumenten, wel-
che in einem andern Verfahren erlassen wurden;
behordenverbindlich in Planungen und Inventaren
geregelt sind.

Das Bauinventar der Einwohnergemeinde Oberho-
fen a. T. ist ein Inventar der schitzenswerten und
erhaltenswerten Baudenkmaler im Sinne der Bau-
gesetzgebung. Der oder die Grundeigentimer kon-
nen im Baubewilligungsverfahren den Nachweis
verlangen, dass das Inventar, d.h. die Einstufung
ihrer Liegenschaft, richtig ist. Gegen diesen Ent-
scheid steht ihnen der Rechtsweg offen.

Wertvoller Bau von architektonischer und/oder
historischer Bedeutung, dessen ungeschmalertes
Weiterbestehen unter Einschluss der wesentlichen
Einzelheiten wichtig ist. An Renovationen, Verande-
rungen oder Erganzungen sind hohe Qualitatsanfor-
derungen zu stellen und sie bedlrfen besonders
sorgfaltiger Abklarungen unter Einbezug fachlicher
Beratung.

Hinweis

Vgl. Art. 10a bis 10e BauG.
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Marginale

erhaltenswerter Bau

Bau mit Situations-
wert

Art.

Einwohnergemeinde Oberhofen a. T. — Baureglement (BR) — Beilagen

Normativer Inhalt

«Schutzenswerte Baudenkmaler durfen nicht abge-
brochen werden. Innere Bauteile, Raumstrukturen
und feste Ausstattungen sind ihrer Bedeutung ent-
sprechend zu erhalten.»

Ansprechender oder charakteristischer Bau von gu-
ter Qualitat, der erhalten und gepflegt werden soll.
Veranderungen, die sich einordnen, und Erweite-
rungen, die auf den bestehenden Bau Rucksicht
nehmen, sind denkbar. Sollte sich eine Erhaltung
als unverhaltnismassig erweisen, so muss ein all-
falliger Ersatz in Bezug auf Stellung, Volumen, Ge-
staltung und Qualitat sorgfaltig gepruft werden. Zu
dieser Kategorie kdnnen auch einst schitzenswerte
Gebaude gehdren, die durch bauliche Eingriffe ver-
andert oder entstellt worden sind und die sich sach-
gerecht wiederherstellen lassen.

«Erhaltenswerte Baudenkmaler sind in ihrem aus-
seren Bestand und mit ihren Raumstrukturen zu be-
wahren. Ein Abbruch ist zulassig, wenn die Erhal-
tung unverhaltnismassig ist; im Falle einer Neubau-
te ist das Baudenkmal durch ein gestalterisch eben-
birtiges Objekt zu ersetzen.»

Die Einstufung ,Situationswert” erhalten Gebaude
unabhangig von ihrer baulichen oder historischen
Qualitat, wenn sie erhebliche Bedeutung fiir das
Orts- und Strassenbild, bzw. fir die Baugruppe

Hinweis

Vgl. Art. 10b Abs

Vgl. Art. 10b Abs

. 2 BauG.

. 3 BauG.
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Marginale

Baugruppe

K-Objekte

Archaologisches
Inventar
(behdrdenverbind-
lich)

Art.

B12

Einwohnergemeinde Oberhofen a. T. — Baureglement (BR) — Beilagen

Normativer Inhalt

haben. Eigenwert und Situationswert erhdhen ku-
mulativ den Gesamtwert eines Baus.

Die Baugruppen zeichnen sich durch einen raumli-
chen oder historischen Zusammenhang aus. In
Baugruppen werden Objekte zusammengefasst,
deren Wert in ihrer Wirkung in der Gruppe liegt. Die
Wirkung solcher Gruppen kann schon durch das
Wegfallen oder Verandern eines einzelnen Ele-
ments oder das Hinzufligen eines Fremdkdrpers
empfindlich gestort werden. Allfallige Veranderun-
gen innerhalb einer Baugruppe sind sorgfaltig, mit
Blick auf das Ganze und unter Beratung der Fach-
stelle zu planen.

Alle als «schitzenswert» eingestuften Objekte so-
wie diejenigen «erhaltenswerten» Objekte, welche
zu einer Baugruppe gehdren oder in einem Ortsbild-
schutzgebiet liegen werden im Inventar als K-Objek-
te, d.h. als Objekte des kantonalen Inventars be-
zeichnet. Betreffen Planungen und Bewilligungs-
verfahren solche Objekte, ist die kantonale Fach-
stelle — d.h. die Kantonale Denkmalpflege — in das
Verfahren einzubeziehen.

Das archéologische Inventar der Gemeinde Ober-
hofen a. T. ist ein Inventar der geschichtlichen und
archaologischen Statten, Fundstellen und Ruinen
im Sinne der Baugesetzgebung. Der oder die

Hinweis

Vgl. Art. 10c Abs. 1 BauG; Art. 22 Abs. 3 BewD und Art. 511
BR.

Vgl. Art. 10d Abs. 1 lit. b bzw. Abs. 2 BauG.
Die im Zonenplan dargestellten einzelnen archaologischen
Schutzgebiete sind grundeigentiimerverbindlich geschitzt.
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Marginale

Geschiitzte Objekte
(grundeigentimer-
verbindlich)

Geschitzte Kultur-
objekte

Lebensraume

von regionaler und
nationaler
Bedeutung

Art.

B13

B15

Einwohnergemeinde Oberhofen a. T. — Baureglement (BR) — Beilagen

Normativer Inhalt

Grundeigentimer kdnnen im Baubewilligungsver-
fahren den Nachweis verlangen, dass das Inventar
richtig ist.

Die folgenden Baudenkmaler, Kultur- und Natur-
objekte sowie geologischen Objekte sind durch
Regierungsratsbeschluss (RRB) geschitzt:

— «Schloss mit Dependzenen und Parkgeb. und -
anlagen und Schlosskapelle — Geb.-Nr. 1-6, 7, 9-
11A » / Parz. 251/

— «Kaosterli» heute Kirchgmeeindehaus / Parz. 587

— «Schléssli Siméon» heute Gemeindehaus / Parz.
515

— «Alpenstrasse 7a» ehem. Kaserei / Parz. 79

— «Wichterheer-Gut — Geb.-Nr. 16, 18, 20» / Parz.
989, 340/

— «Speicher Richtstattstrasse 5» Parz. 192

— «Hotel Moy Schneckenbuhlstrasse 9» /

Parz. 35

— «Turmhaus Schoren 13» / Parz. 250

— «Wohn- und Geschéaftshaus Staatsstrasse 14 /
Parz. 155

— «Heidenhaus Langenschachen / Parz. 686

— «Kirche Hilterfingen» / Parz. 282

Die folgenden Lebensrdume von regionaler oder
nationaler Bedeutung sind durch Ubergeordnetes
Recht bzw. die entsprechenden Beschlisse und
Verfugungen geschutzt:

Hinweis

RRB Nr.

RRB Nr.

RRB Nr.

RRB Nr.
RRB Nr.

RRB Nr.
RRB Nr.

RRB Nr.
RRB Nr.

RRB Nr.
RRB Nr.

4712 vom 18.12.1991

4791 vom 12.08.1958

3320 vom 02.11.1977

2908 vom 17.12.1997
1463 vom 21.04.1971

0107 vom 17.01.1996
0076 vom 06.01.1993

0525 vom 16.02.1994
1749 vom 03.07.1996

2192 vom 11.05.1937
2881 vom 15.08.1973

Vgl. Art. 9, 13, 15 NSchG.

Fachliche Hinweise zum Biotop- und Artenschutz siehe

http://www.be.ch/natur/
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Marginale

Uferachs

Hecken und Feldge-
holze

Trockenstandorte
von regionaler
Bedeutung

Art.

Einwohnergemeinde Oberhofen a. T. — Baureglement (BR) — Beilagen

Normativer Inhalt

Hecken und Feldgehdlze sind in ihrem Bestand ge-
schutzt.

Bauabstande:

Far Hochbauten ist zu Hecken und Feldgeholzen
ein Bauabstand von mindestens 6 Meter einzuhal-
ten.

Far Anlagen (Strassen, Wege, Abstell- und Lager-
platze, Garten, etc.) ist zu Hecken und Feldgehdl-
zen ein Bauabstand von mindestens 3 Meter einzu-
halten.

Trockenstandorte von regionaler Bedeutung sind
als Lebensraume flr standorttypische Pflanzen- und
Tierarten zu erhalten. Die Bewirtschaftung richtet
sich nach den Auflagen der Bewirtschaftungsver-
trage zwischen den Bewirtschaftern und dem Natur-
schutzinspektorat.

Hinweis

Vgl. Art. 18 Abs. 1P NHG; Art. 18 Abs. 1 g Bundesgesetz Uiber
die Jagd und den Schutz wildlebender Saugetiere und Vogel
(SR 922)

Vgl. Art. 27 Naturschutzgesetz (BSG 426.11).

Definition der Geholzgrenze:

Die Grenze von Hecken und Feldgeholzen verlauft mindestens
2 Meter (bei Bestockungen mit Waldbdumen 3 m) ausserhalb
der Stdmme der aussersten Baume und Straucher

Vgl. Art. 18 Abs. 1% NHG;

Art. 4, 15, 19, 20 und 22 Naturschutzgesetz;

Verordnung Uber Beitrdge an Trockenstandorte und Feuchtge-
biete (BSG 426.112)
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Marginale

Gewasser und
Uferbereiche
(grundeigentimer-
verbindlich)

Ufervegetation

Grundwasser-
schutzzonen
(grundeigentimer-
verbindlich)

Wald
(grundeigentimer-
verbindlich)

Art.

B16

B17

B18

Einwohnergemeinde Oberhofen a. T. — Baureglement (BR) — Beilagen

Normativer Inhalt

Alle stehenden und fliessenden Gewasser und ihre
Uferbereiche sind durch Gbergeordnetes Recht ge-
schitzt und sollen in ihrem natirlichen oder natur-
nahen Zustand erhalten werden. Hochwasser-
schutzmassnahmen sind naturnah und soweit
moglich mit ingenieurbiologischen Methoden zu
erstellen.

Die Ufervegetation (Schilf-, Binsen-, Seggen- und
Hochstaudenbestande, Auenvegetation, etc.) ist ge-
schutzt. Sie darf weder gerodet noch Uberschuttet
noch auf eine andere Weise zum Absterben
gebracht werden.

Fir die im Hinweisplan dargestellte Grundwasser-
schutzzone gilt die Eidgendssischen Gewasser-
schutzgesetzgebung und die Schutzmassnahmen
gemass den Schutzzonenreglementen:

Waldrodungen, der Naturschutz im Wald sowie die
Nutzung und Pflege des Waldes richten sich nach
dem Bundesgesetz Uber den Wald und dem kanto-
nalen Waldgesetz mit den entsprechenden Ausflih-
rungsbestimmungen.
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Hinweis

Vgl. Art. 1 Bundesgesetz Uber den Schutz der Gewasser
(GSchG; SR 814.20; Art. 4 Bundesgesetz tiber den Wasserbau
(WBG; SR 721.100); Art. 18 Abs. 1 und Art. 21 NHG; Art 7
und Art. 8 Bundesgesetz Uber die Fischerei (BGF; SR 923).
Vgl. Art. 37 und 38 GSchG; bezlglich Raumbedarf, bzw.
Bauabstand Art. 526.

Vgl. Art. 21 NHG; Art. 13 Abs. 3 und Art. 17 NSchV.



