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1 Ausgangslage

Abb. 1: Siidost-Ansicht Wohntrakt [Seniorama Oberhofen]

Das Seniorama Oberhofen mdchte kinftig mit einem Wohngruppenkonzept
arbeiten, welches eine Uberschaubare Gruppengrdsse von zwolf bis drei-
zehn Bewohnenden vorsieht. Auf den Wohngruppen finden nicht nur infor-
melle Begegnung und Austausch statt, sondern die gemeinsamen Aktivita-
ten des taglichen Lebens und insbesondere das gemeinsame Essen. Zu-
dem wird die Erreichbarkeit der Gemeinschaftsraume fir die Bewohnenden
verbessert.

Heute liegen die Gemeinschaftsrdume fur alle Bewohnenden im Erdge-
schoss und die Mahlzeiten werden in einem grossen Speisesaal eingenom-
men, der sich gerade flr schwer Pflegebediirftige und/oder Bewohnende
mit einer dementiellen Erkrankung nicht eignet. Eine Projektstudie hat ge-
zeigt, dass durch die Erweiterung des bestehenden Wohntrakts direkt auf
den Wohngeschossen jeweils geeignet grosse Gemeinschaftsraume mit
gemeinsamem Ess- und Wohnbereich entstehen kdnnen. Die heute beste-
henden Gruppenraume im Erdgeschoss bleiben fir die Nutzung der Grup-
penaktivitadten fur die Bewohnenden bestehen (vgl. Beilage: «Projektplane



Baurechtliche Situation

Perimeter
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Seniorama Oberhofen — Erweiterung Wohngruppen» vom 4. Marz 2026).

Eine Erweiterung des Bestandbaus wurde dem Seniorama Oberhofen er-
moglichen, die Tagesablaufe effizienter zu strukturieren und die Wohn- und
Lebensqualitat der Bewohnenden zu verbessern. Daher beabsichtigt die
Bauherrschaft, den Bestandsbau in Richtung Sidwesten um einen Stitzen-
raster (3.70 m) zu verlangern (vgl. auch Abb. 2) um das Angebot an Ge-
meinschaftsrdumen zu vergrdssern.

Die Anlage des «Seniorama Oberhofen» umfasst die Parzelle Oberhofen-
Gbbl. Nr. 1124. Auf der gesamten Parzelle gilt die Uberbauungsordnung
UeO e «Altersheimy.

Der Planungsperimeter umfasst die Verlangerung des bestehenden Bau-
felds A um 4.50 m in sidwestlicher Richtung (vgl. Abb. 2 > Perimeter rot
dargestellt).

_________

Abb. 2: Ausschnitt bestehender Uberbauungsplan mit Anderungsperimeter [Lohner + Part-
ner AG]



Absichten
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Die Einwohnergemeinde Oberhofen beabsichtigt, die Grosse des Bau-
felds A sowie die zuldssige Gebaudelange in der Uberbauungsordnung
UeO e «Altersheim» anzupassen, damit die neuen Gemeinschaftsraume im
Wohntrakt realisiert werden kénnen. Die maximal zuldssigen Bruttoge-
schossflachen mussen hierflr nicht erhéht werden, da diese auch mit der
Erweiterung des Wohntrakts nicht Gberschritten werden. Zudem ist vorge-
sehen, die Bestimmungen zum Baufeld B zu erganzen. Dies wiirde ermdg-
liche, dass der heutige Essraum dereinst bei Bedarf auch flr anderweitige
dem Altersheim dienende Nutzungen wie pflegerische Angebote, Mobilisie-
rung, Dienstleistungen Gesundheitswesen, Gemeinschaftsraum zur Verfu-
gung stehen kdnnte.

Die Abklarungen mit dem Amt fir Gemeinden und Raumordnung AGR ha-
ben ergeben, dass die Anderung der Uberbauungsordnung im gemischt-
geringflgigen Verfahren nach Art. 122 Abs. 7 BauV vorgenommen werden
kann.
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2 Anderung Uberbauungsordnung «Altersheim»

Uberbauungsvorschrif-  Im Art. 4 Abs. 2 der Uberbauungsvorschriften werden die Bestimmungen
ten fur das Baufeld B (Essraum) mit weiteren dem Altersheim dienenden Nut-
zungen erganzt.

Im Art. 5a der Uberbauungsvorschriften betragt die maximale Gebaude-
Iange neu 58.0 m. Die zulassigen Bruttogeschossflachen gemass Art. 5
UeV bleiben unverandert.

Uberbauungsplan Das Baufeld A wird im Uberbauungsplan um 4.50 m verlangert. Die Breite
des Baufelds bleibt bestehen.



Raumordnung und

Raumplanung

Ortsbild
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3 Auswirkungen auf Raum und Umwelt

Damit das Seniorama Oberhofen kinftig mit einem Wohngruppenkonzept
arbeiten kann, welches eine Uberschaubare Gruppengroésse von zwolf bis
dreizehn Bewohnenden vorsieht, beabsichtigt die Bauherrschaft die Wohn-
geschosse mit Gemeinschaftsraumen zu erweitern. Da die Erweiterung im
sudwestlichen Bereich Uber das Baufeld A hinausragen und die zulassige
Gebaudelang Uberschreiten wiirde, muss hierfir die Uberbauungsordnung
UeO e «Altersheim» entsprechend angepasst werden.

Die UeO «Altersheim» wurde am 5. Januar 1987 vom Amt fir Gemeinden
und Raumordnung genehmigt. Durch die vorliegende Anderung der Uber-
bauungsordnung wird die Planbestandigkeit nicht verletzt.

Im Inventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz ISOS liegt die Par-
zelle Oberhofen-Gbbl. Nr. 1124 in der Umgebungszone VIII mit Erhaltungs-
ziel b (Aufnahmekategorie b, von Bedeutung).

In der Uberbauungsordnung wird das Baufeld A um 4.50 m in stidwestli-
cher Richtung verlangert und die zulassige Gebaudelange betragt neu
58.00 m. Das Projekt sieht vor, das bestehende Gebaude (Lange: ca.
52.25 m) um einen Stltzenraster (3.70 m) zu verlangern. Dies entspricht ei-
ner Mehrlange von ca. 7 %. Die Erweiterung des bestehenden Wohntrakts
hat keinen relevanten Einfluss auf das Ortsbild. (vgl. Beilage: «Projektplane
Seniorama Oberhofen — Erweiterung Wohngruppen» vom 4. Marz 2026).

Abb. 3: Nordwestfassade > Projektplane Seniorama Oberhofen — Erweiterung Wohngrup-
pen» vom 4. Marz 2026 [buhler architekten ag]



Naturgefahren
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Die Erweiterung des Bestandsbaus wurde der kommunalen Fachberatung
vorgelegt. Diese beurteilt die Anpassung der UeO «Altersheim» als mass-
voll und sieht keine negativen Auswirkungen auf den Kontext (vgl. Beilage
«Stellungnahme der kommunalen Fachberatung zur Uberbauungsordnung
Altersheim» vom 5. Mai 2026).

Die UeO «Altersheim» liegt im Gefahrengebiet mit geringer Gefahrdung
(Wasser). Da es sich vorliegend um einen besonders sensiblen Bau han-
delt, mussen gewisse bauliche Einschrankungen beachtet werden.
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Abb. 4: Ausschnitt Naturgefahrenkarte (Gefahrengebiete mit geringer Gefahrdung (gelb) /
mit mittlerer Gefahrdung (blau) / mit erheblicher Gefahrdung (rot)) > heruntergeladen am
5. Marz 2026 [Geoportal des Kantons Bern]

Fir das Vorhaben wurde ein Fachgutachten Naturgefahren erstellt. Dieses
kommt zum Schluss, dass die Erweiterung des Bestandsbau mit geeigne-
ten Schutzmassnahmen realisiert werden kann. Die vorgeschlagenen
Schutzmassnahmen fiihren zu keiner wesentlichen Verlagerung der Ge-
fahrdung (vgl. Beilage «Fachgutachten Naturgefahren zum Erweiterungs-
bau Seniorama Oberhofen» vom 28. Juli 2026).



Beschattung

Land und Rechte
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In der Uberbauungsordnung wird das Baufeld A um 4.50 m in stidwestli-
cher Richtung verlangert und die zulassige Gebaudelange betragt neu
58.00 m. Das Projekt sieht vor, das bestehende Gebaude (Lange: ca.
52.25 m) um einen Stitzenraster (3.70 m) zu verlangern. Die zulassigen
Hohen bleiben unverandert. Durch die Verlangerung des bestehenden
Wohntrakts ist mit keiner Gbermassigen Beschattung auf die benachbarten
Gebaude zu rechnen.

Auf der Parzelle Oberhofen-Gbbl. Nr. 1124 hat die Einwohnergemeinde
Oberhofen ein Benttzungsrecht fir die Zivilschutzanlage (Baufeld E). Die-
ses Benltzungsrecht wie auch andere bestehende Dienstbarkeiten und
Rechte werden durch die Erweiterung des Baufelds A nicht verletzt. Der
Zugang zur Zivilschutzanlage ist jederzeit (insbesondere auch wahrend der
Bauphase) gewahrleistet.



Gesellschaftliche Aus-
wirkungen

Wirtschaftliche Auswir-
kungen
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4 Planerische Beurteilung und Wiirdigung

Die Uberbauungsordnung UeO e «Altersheim» wurde am 5. Januar 1987
vom Amt fir Gemeinden und Raumordnung genehmigt. Danach wurden
die Gebaude errichtet und das Altersheim im Jahre 1990 in Betrieb genom-
men. Die Ablaufe und Bedurfnisse in der Betreuung der Bewohnerinnen
und Bewohner hat sich in den letzten 36 Jahren verandert und das Senio-
rama Oberhofen méchte kiinftig mit einem Wohngruppenkonzept arbeiten,
welches eine Uberschaubare Gruppengrésse von zwolf bis dreizehn Be-
wohnenden vorsieht. Mit der Anderung der UeO «Altersheim» werden die
Voraussetzungen geschaffen, eine bestehende Anlage fur die Betreuung
und Pflege von Seniorinnen und Senioren hinsichtlich zeitgemasser Stan-
dards aufzuristen.

Durch die Anderung des Baufelds A in der UeO «Altersheim» kann der Be-
standsbau optimiert und flr die Zukunft geristet werden. Davon profitieren
die Bewohnerinnen und Bewohner, welche im Seniorama Oberhofen woh-
nen und gemeinsam ihren Alltag im Alter verbringen.

Der bestehende Standort flr das Pflegeheim Seniorama Oberhofen wird
gestarkt und kann auch kinftig dem sich veranderten Auftrag zur Pflege
und Betreuung schwer pflegebedirftiger Bewohnenden mit effizienten Ab-
ldufen und Uberschaubaren Gruppengrdssen gerecht werden. Fur die Ge-
meinde Oberhofen entstehen durch die Anderung der UeO «Altersheim»
keine Investitions- und Folgekosten.



Offentliche Auflage

Einspracheverhandlung

Beschluss

Bekanntmachung
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5 Planerlassverfahren

Die Anderung der UeO «Altersheim» wird im gemischt-geringfligigen Ver-
fahren nach Art. 122 Abs. 7 BauV vorgenommen:

Offentliche Auflage der Anderung UeO «Altersheim»
Einspracheverhandlung

Beschluss der Anderung durch Gemeinderat
Bekanntmachung nach Art. 122 Abs. 8 BauV
Genehmigung durch den Kanton (AGR)

aokrwN =

.. folgt nach der Auflage

.. folgt nach allfélligen Einspracheverhandlungen

.. folgt nach dem Beschluss

.. folgt nach der Bekanntmachung



