
 

 



 

 

 

 

 



 

 

 

 



 

 

 

 



6.15
8.10

7.60
7.60

5.20
5.40

4.82
15.40

6.00

4.85

6.10

7.15

8.00

3.30

5.20

3.60

5.40

Gaichtstrasse

20

26

3

8

10

22

24

10a

1a

14

1

511

477

156

221

438

434

491
126

492
519

1007

554

449.42 m.ü.M

471.36 m. ü. M

468.50 m. ü. M

465.50 m. ü. M

462.70 m. ü. M

GZN_557

GZN_554

GZN_670

GZN_598

454.50 m. ü. M
450.36
 m.ü.M

Fixpunkt Geometer

Unterer
Referenzpunkt

471.36
 m.ü.M

Oberer
Referenzpunkt

7.70
15.40

3.95

3.05

6.05

4.40

3.80
3.80

3.80
3.80

3.80
3.80

451

455

460

465

469

469.50 m. ü. M

466.50 m. ü. M

463.70 m. ü. M

455.50 m. ü. M

ÜBERBAUUNGSORDNUNG

MIT ZONENPLANÄNDERUNG

MASSSTAB 1 : 250

PLANUNGSBÜRO WALTER REY Planer FSU BIEL

TERRASSENHÄUSER  "ALFERMÉE"

ÜBERBAUUNGSPLAN

Datum Juli 2014

BESTEHEND AUS

Überbauungsplan

Überbauungsvorschriften

GENEHMIGUNGSVERMERKE

ERLEDIGTE EINSPRACHEN :

UNERLEDIGTE EINSPRACHEN :

RECHTSVERWAHRUNGEN :

BESCHLOSSEN DURCH DEN GEMEINDERAT

DIE RICHTIGKEIT DIESER ANGABEN BESCHEINIGT

GENEHMIGT DURCH
AMT FÜR GEMEINDEN UND RAUMORDNUNG AGR

Twann-Tüscherz, den

Gemeindepräsidentin

EINWOHNERGEMEINDE TWANN-TÜSCHERZ

AM

VORPRÜFUNG VOM

MITWIRKUNG VOM

PUBLIKATION IM AMTSBLATT VOM

PUBLIKATION IM AMTSANZEIGER VOM

EINSPRACHEVERHANDLUNG AM :

GENEHMIGT AN DER URNENABSTIMMUNG

AM

MIT JA

NEIN

EINWOHNERGEMEINDE TWANN-TÜSCHERZ

Gemeindeschreiber

Sekretär

Bernhard DemmlerMargrit Bohnenblust

Bernhard Demmler

PARZELLEN 477 / 156

2,5m 5m 10m 25m

GRUNDLAGE GeoplanTeam Hutzli + Kluser
23. Juni 2014

18. Dezember 2014

29.9. bis 27.10.2014

23. Februar 2015
27. April 2015

27.7.2015

16. November 2015
13. September 2017

/     7.6.2018

Vorprüfung
Entwurf Ergänzungen nach Vorprüfung
Abschliessende Vorprüfung

10.7. 2018 / 19.7. 2018
Auflage
Anpassungen nach Vorprüfung Nr. 2 vom 7. Juni 2018

13. August 2018

N

WIRKUNGSBEREICH DER ÜBERBAUUNGSORDNUNG

BAULINIE TIEFGARAGE

BEREICH PRIVATE NUTZUNG / ERSCHLIESSUNG

LEGENDE

SCHUTZRAUM BESTEHEND

FUSSWEGVERBINDUNG (BESTEHEND PRIVAT)

BAUBEREICH HAUPTBAUTEN TERRASSENHÄUSER

BEREICH ZUFAHRT AUTO / ABSTELLPLÄTZE VELO / FUSSWEG etc.

HINWEISE

HÖHENKURVEN GEMÄSS GEOPLANTEAM 2.7.2013

HÖHEN m. ü. M GEBÄUDE

HÖHEN m. ü. M GELÄNDER





Inhaltsverzeichnis  

ALLGEMEINES 
Art. 1 Wirkungsbereich der Überbauungsordnung 
Art. 2 Stellung zur Grundordnung 
Art. 3 Inhalt 
 
 
NUTZUNG 
Art. 4 Baubereich Hauptbauten Terrassenhäuser 
Art. 5.1 Bereich Private Nutzung / Erschliessung 
Art. 5.2 Bereich Zufahrt Auto / Abstellplätze Velo / Fusswege  
 
 
 
BAUPOLIZEILICHE MASSE 
 
Art. 6 Geschossflächen 
Art. 7 Höhenmessweise 
Art. 8 Vorspringende Gebäudeteile 
 
 
GESTALTUNG 
Art. 9 Bau- und Umgebungsgestaltung 
 
 
WEITERE BESTIMMUNGEN 
Art. 10 Abstellplätze für Autos, Fahrräder 
Art. 11 Bestehender Öffentlicher Schutzraumbau 
 
 
INKRAFTTRETEN 
Art. 12  Inkrafttreten 
 
 
GENEHMIGUNGSVERMERKE 
 



  1 

ALLGEMEINES 
 
Wirkungsbereich der  
Überbauungsordnung Art. 1 

 Die Überbauungsvorschriften gelten für das im Überbauungsplan 
bezeichnete Gebiet. 

 
Stellung zur 
Grundordnung Art. 2 

  Soweit die Überbauungsvorschriften nichts anderes bestimmen, 
gelten die jeweils gültigen Vorschriften des Baureglements der 
Gemeinde Twann – Tüscherz, soweit nicht die Messweisen der 
BMBV betroffen sind. 

 
 
Inhalt  Art. 3 

  Der Überbauungsplan regelt verbindlich: 
  - Wirkungsbereich 
  - Baulinie Tiefgarage 
  - Schutzraum bestehend 
  - Grenzabstände 
  - Höhen in m.ü.M 
  - Baubereich Hauptbauten Terrassenhäuser 
  - Bereich private Nutzung / Erschliessung 
  - Bereich Zufahrt Auto / Abstellplätze Velo / Fusswege  
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 NUTZUNG 
 
Baubereich Hauptbauten Terrassenhäuser Art. 4 
 1 Die Nutzung ist dem Wohnen vorbehalten. Zugelassen sind, 

soweit mit den Anforderungen des Lärmschutzes vereinbar weitere 
Nutzungen wie Arztpraxen, Büros und ähnliches. 

 
 2 Gemäss Art. 43 Lärmschutzverordnung (LSV) gilt die  
  Empfindlichkeitsstufe II (zwei). 
 
 
Bereich Private Nutzung / Erschliessung Art. 5.1 
 1 Der Bereich ist für Fusswege, Treppenanlage für die Hauszugänge 

und Gärten reserviert. 
 
Bereich Zufahrt Auto / Abstellplätze  
Velo / Fusswege   Art. 5.2  
 1 Der Bereich ist für Zufahrt Autos sowie Abstellplätze Velo,        

Fusswege reserviert.  
  
 2 Veloabstellplätze dürfen überdeckt werden.  
  Fläche max. 10 m2, Höhe max.2.5 m.  
 
 3 Der Bereich Zufahrt Autos muss überdeckt werden.  
  Fläche max. 25 m2, Höhe max. 4.0 m 
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Baupolizeiliche Masse 

 
Geschossflächen Art. 6 
 Die Geschossflächen gemäss BMBV Art. 28 Abs. 2 beträgt 1‘850m2. 
 
 
Höhenmessweise  Art. 7 
 Die Höhen werden mit Meter über Meer m.ü.M angegeben.  
 Es sind fünf Baustufen und fünf Vollgeschosse und drei 

Untergeschosse gestattet, 
 Die Höhen der Baustufen und Geschosse sind in m.ü.M festgelegt. 
 Der untere Referenzpunkt beträgt 450.36 m.ü.M. 
 Der obere Referenzpunkt beträgt 471.36 m.ü.M. 
 

  
 

 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 Technische Aufbauten wie Kamine, Kollektoren etc. dürfen die 

Baustufe 5 um maximal 1.50 Meter überschreiten  
 (max. 472.86 m.ü.M.)  
 
 
Vorspringende Gebäudeteile Art. 8 
 Vorspringende Gebäudeteile über den 

Wohnungseingangsbereichen (Südwestfassade) sind bis zu einer 
Auskragung von 1.5 Meter gestattet.  
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 GESTALTUNG 
 
Bau- und Umgebungsgestaltung Art. 9 
 Die Bau- und Umgebungsgestaltung hat sich optimal in die 

Ortsrandzone der Bebauung Neu-Alfermée einzuordnen.  
 Der Übergang Reblandschaft zur Bebauung ist naturnah zu 

gestalten.  
 Für Pflanzen sind Standort heimische Pflanzen zu wählen.  
 Die Architektur, Materialisierung, Farbgebung und 

Umgebungsgestaltung ist mit den Schutzorganisationen  
 (Berner Heimatschutz und Netzwerk Bielersee) festzulegen.  
 Im Rahmen des Baugesuchsverfahrens ist ein Fachbericht der 

Schutzorganisationen einzuholen.  
 
 Die Gestaltung der Seefassade (Südost) ist mit Loggien zu gliedern.  
 Geländer sind mit Staketen zu gestalten (kein Glas). 
 Die Materialisierung der Fassaden hat mit jurakalkfarbigem hellem 

Sichtbeton zu erfolgen.  
 Das zweite Untergeschoss ist mit Jurakalksteinen zu verkleiden  
 (Südostfassade).  
 Die nichtbegehbaren Flachdächer sind extensiv zu begrünen.  
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 WEITERE BESTIMMUNGEN 
 
Abstellplätze für Autos, Fahrräder Art. 10 
 Für die Berechnung der Autoabstellplätze und der Fahrräder gilt Art. 

49 ff BauV.  
 Die Autoabstellplätze müssen in der Tiefgarage angeordnet werden. 
  
 
Bestehender Öffentlicher Schutzraumbau Art. 11 
 Die privatrechtlichen Regelungen mit den Baurechtsnehmern sind zu 

beachten. 
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 INKRAFTTRETEN 
 
Inkrafttreten Art. 12 
 Die Überbauungsordnung tritt am Tag nach der Publikation der 

Genehmigung durch das Amt für Gemeinden und Raumordnung 
(AGR) in Kraft. 
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4. ZIELE � Terrassenhäuser 
  Es sollen gut integrierte Terrassenhäuser als Abschluss der 

Bauzone ermöglicht werden. 
Die seit Jahrzehnten offene Baugrube, bedingt durch den 
Schutzraumbau der Gemeinde Tüscherz, soll endlich aufgehoben 
werden. 

 
  � Verfahren 
  Koordiniertes Verfahren 
  Nutzungsverfahren mit Baubewilligung 
 
  Überbauungsordnung UeO (Art. 88 ff BauG) mit 

Zonenplanänderung (At. 58 ff BauG). 
  Dieses Nutzungsplanverfahren ist Leitverfahren im Sinne des 

Koordinationsgesetzes (KoG). Das AGR ist Leitbehörde für den 
Gesamtentscheid, Genehmigung UeO mit Zonenplanänderung 
und Baubewilligung (ev. generelles Baugesuch). 

  Zu beachten ist, dass für die Vorprüfung das ganze Baugesuch 
inklusiv Nebengesuchen eingereicht werden muss 

  � Vorteil: Ein Verfahren 
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Art. 3 
Nutzung 3.1 Neue Formulierung 
  Die Nutzung ist dem Wohnen vorbehalten. 
  Zugelassen sind, soweit mit den Anforderungen des Lärmschutzes 

vereinbar weitere Nutzungen wie Arztpraxen, Büros und ähnliches. 
 
 
Art. 4 
Schräglift 4.1 
 4.2 Der Schräglift wird neu platziert. 
  Ein Minimalabstand von 1.00 Meter wird eingehalten. 
 
 
Art. 5 
Einordnung  Das Prinzip der Terrassenhäuser wurde mit der Gemeinde Twann - 

Tüscherz diskutiert (23.01.2014). 
  Gemeinderat wie Schutzorganisationen (Netzwerk Bielersee / Berner 

Heimatschutz vom 26.1.2015) unterstützen die Terrassenhäuser als 
Abschluss der Bauzone gegen Osten. Die Stellungnahme von 
Netzwerk Bielersee / Berner Heimatschutz liegt bei. Eine 
Überbauung nach Baureglement ergibt keine bessere Bebauung. Die 
Aussicht gegen Osten würde für die Parzelle Steiner / Clenin stark 
beeinträchtigt. 

 

 
 
Massgebendes Terrain  Die Terrainaufnahme erfolgte vom Kreisgeometer Geoplanteam 

(02.07.2013). Der Kreisgeometer ist neutral. 
 
 
Neutrales, ästhetisches  
Fachgutachten  Ein Gutachten von den Schutzorganisationen 
  - Netzwerk Bielersee  
  - Berner Heimatschutz 
  vom 26.1.2015 liegt vor (Beilage). 
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8. VORPRÜFUNG 
 
Zur Vorprüfung wurde eingereicht  Überbauungsordnung 

 - Überbauungsplan 
 - Überbauungsvorschriften 
 - Bericht 
  je 6-fach 

 
   Baugesuch 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Bericht 18. Dezember 2014 / 23. Februar 2015 / 27. April 2015  
  
 

Walter Rey, Planer  
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9. VORPRÜFUNGSBERICHT 
 
27. Juli 2015 
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10. ANPASSUNG ÜBERBAUUNGSORDNUNG GEMÄSS VORPRÜFUNGSBERICHT 
 
16.11.2015 Überbauungsplan  
 Entwurf Ergänzungen nach Vorprüfung 
 
16.11.2015 Überbauungsvorschriften 
 Entwurf Ergänzungen nach Vorprüfung 
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11. BEURTEILUNG DURCH OLK 
 
23. März 2016 Sitzung 3. Projektüberarbeitung 
 
Januar 2017  
 an OLK zur Kontrolle (Mail 6.2.2017) 
 
8. März 2017 Stellungnahe OLK (Mail) 
 
18. Juli 2017 Überarbeitetes Projekt an OLK (Mail) 
 
18. August 2017 Mail OLK  
 Projekt für Baugesuch in Ordnung 
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12. ANPASSUNG 
 
Überbauungsplan Der Überbauungsplan ist auf die Pläne angepasst worden, welche die OLK als in 

Ordnung für das Baugesuch beurteilt hat (Mail 18.8.2017) 
 
Überbauungsvorschriften Die Überbauungsvorschriften sind auf die Pläne angepasst, welche die OLK als in 

Ordnung für das Baugesuch beurteilt hat (Mail 18.8.2017) 
 
Baugesuch Das Baugesuch berücksichtigt die mehrfachen Einwände der OLK. Die Pläne 

können nach Mail OLK 18.8.2017, als Baugesuch eingereicht werden. 
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13. ABSCHLIESSENDE VORPRÜFUNG. EINGABE AGR 
 
Unterlagen werden der Gemeinde Twann-Tüscherz zur Weiterleitung ans AGR für die Abschliessende Vorprüfung 
abgegeben 
 
 Überbauungsordnung - Überbauungsplan je 6-fach 

 -  Überbauungsvorschriften je 6-fach 
 -  Bericht je 6-fach 
 
 Baugesuch - Gesamtdossier 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
13.September 2017 
  
 

Walter Rey, Planer  
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Notiz     

     
Besprechung : 28. Juni 2018  16:00  17:00 Uhr   
     
Anwesend : Frau Bohnenblust, Gemeindepräsidentin 

Herr Mischler,  Bauinspektor 
Frau Ringgenberg, AGR 
Herr Strässler,  Architekt / Bauherr 
Herr Meier,  Architekt Büro Strässler 
Herr Rey,  Planer 

  

     
     
    erledigen 
     
Thema : Überbauungsordnung Terrassenhäuser Alfermée mit 

Zonenplanänderung 
  

   
Vorprüfungsbericht Nr. 2 vom 07. Juni 2018 

  

     
     
Frau Ringgenberg : Die heutige Sitzung wurde angesagt, dass die noch offenen 

Punkte diskutiert werden können. 
  

     
     
Diskussion : Eingehende Diskussion ergibt folgende Feststellungen / 

Festlegungen 
  

     
     
     
Überbauungsvorschriften  : Art. 3   
  Ergänzung mit Bereich Zufahrt Auto / Abstellplätze Velo / 

Fussweg etc. 
  

     
     
  Art. 7   
  Die Höhen werden mit M.ü.M. festgelegt. Der Fixpunkt M.ü.M. 

ist im Perimeter des Überbauungsplans festzulegen. Der 
Fixpunkt ausserhalb dient zur Information. Dieser Fixpunkt ist 

 Begriffe Baustufen und 
Geschosse sind zu verwenden. 

  

     
     
  Art. 8   
  Die vorspringenden Gebäudeteile sind neu zu formulieren. 

Vordächer gestattet. Vorsprung Vordach maximal 1.50 Meter. 

  

     
     
  Art. 9   
  Die Gestaltungsvorschriften werden ergänzt.   
  - Sockelpartie mit Jurakalksteinen 

-  Gliederung der Südostfassade mit Loggien 
- Geländer mit Staketen (kein Glas) 
- Extensive Dachbegrünung der nicht begehbaren Flächen 
- Materialisierung der Fassade mit jurakalkfarbigem, hellem 

Sichtbeton 
- Projekt als Richtprojekt im Bericht integrieren.  

  

     
     
  Art. 10   
  

bedauert ausdrücklich, dass nicht zusätzliche 
Autoabstellplätze im Baugebiet Alfermée erstellt werden 
können. Es besteht ein grosser Bedarf an Autoabstellplätzen. 
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 2 

 
Überbauungsplan : - Der Überbauungsplan ist als selbständiger Plan zu 

gestalten (ohne Zonenplanänderung). Der Plan ist in einem 
grösseren Massstab zu zeichnen (z.B. 1 : 250). 

- Der Bereich Zufahrt Auto / Abstellplätze Velo etc. ist als 
separate Fläche auszuweisen. Fläche und 
Baumöglichkeiten (gedeckter Veloabstellplätze) sind in den 
Überbauungsvorschriften zu umschreiben. 

- Die heutige Fusswegtreppe (Trennung Bauland / Rebland) 
ist privatrechtlich. Dies ist so im Plan zu bezeichnen. 

  

     
     
Erläuterungsbericht : Ergänzungen in Absprache mit AGR. 

Grundsätzlich 
  

  - Das Bauland besteht seit mindestens 70 Jahren. 
- Das Terrain ist schon teilweise bebaut (Zivilschutzanlage). 
- Eine Terrassenüberbauung soll mit der 

Überbauungsordnung ermöglicht werden da dies ein guter 
Abschluss der Bauzone zur Rebenschutzzone ergibt und 
eine dichte Bebauung (gute Ausnützung der Bauzone, 
Verdichtung) ermöglicht. 

  

     
     
Zonenplanänderung : Die Zonenplanänderung ist als selbstständiger Plan zu 

gestalten. Die heute rechtsgültige Grundlage ist zu 
verwenden. Die Neuauflage der Nutzungsplanung liegt zurzeit 
vom 24. Mai bis 22. Juli 2018 auf. 

  

   Wichtig ist: 
 Wenn die Überbauungsordnung nicht genehmigt wird 
 - Urnenabstimmung 
 - Einsprachen / Beschwerden 
 tritt die Zonenplanänderung nicht in Kraft. Es bleibt die 

Zone W2 

  

     
     
Baugesuch : Die Punkte 6.1 / 6.2 / 6.3 werden für die Auflage 

berücksichtigt. 
  

     
     
Termine : - bis 13. August 2018 

 Bereinigung / Schlusskontrolle mit AGR 
 
- 13. August 2018 
 Bereinigte Unterlagen an Gemeindeverwaltung 
 
- 20. August 2018 
 Beschluss Gemeinderat Twann  Tüscherz 
 
- September 2018 
 Auflage 30 Tage 
 
- bis Mitte Oktober 2018 
 Einspracheverhandlungen 
 
- Ab Mitte Oktober 2018 
 Botschaft Urnenabstimmung 
 
- 25. November 2018 
 Urnenabstimmung  
 Überbauungsordnung Terrassenhäuser  
 Alfermée mit Zonenplanänderung 
  

  

     
     
     
     
     
     
     
Notiz     
Walter Rey     
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15. ANPASSUNGEN NACH VORPRÜFUNG NR. 2 
 
15.1. Schlusskontrolle AGR Frau Ringgenberg 

16.7.2018 Beilage 
24.7.2018 Beilage 

 
15.2. Überbauungsplan Anpassungen 

- Separater Plan mit grösserem Massstab 
- Fixpunkt innerhalb Perimeter 
- Geländer mit m.ü.M fixiert 
- Bereich Zufahrt Auto/Abstellplätze Velo/Fussweg NEU 
- Fusswegverbindung Ost als „Privat“ bezeichnet 
- Masse Grenzabstände ohne Baugesuchsmasse 

 
15.3. Zonenplanänderung - Separater Plan 
 
15.4 Überbauungsvorschriften Art. 3 Ergänzung 

Art. 5.1 Ergänzung 
Art. 5.2 Neu 
Art. 7 Neu 
Art. 8  Ergänzung 
Art. 9 Ergänzung 
Art. 10 Letzter Absatz gestrichen 
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16. BAUGESUCH Das Baugesuch wurde gemäss Vorprüfung vom 7.6.2018 angepasst.  
 Mit Mail vom 18.7.2018 Frau Ringgenberg (AGR) als in Ordnung taxiert. 

 

 
 
Beilagen 
- Pläne Baugesuch 
- Modellfotos 
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17. AUFLAGE 
 
17.1. Überbauungsordnung - Überbauungsplan 13.8.2018 

-  Überbauungsvorschriften 13.8.2018 
- Zonenplanänderung 13.8.2018 
-  Bericht 13.8.2018 – Information 
 
Die Urnenabstimmung erfolgt am 25.11.2018 

 
17.2. Baugesuch 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

 
13. August 2018 
  
 

Walter Rey, Planer  
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