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Wirkungsbereich

Stellung zur
Grundordnung

Voranfrage
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Alt

1 Allgemeines

Art. 1
Die Uberbauungsvorschriften gelten fiir den im Uber-
bauungsplan gekennzeichneten Wirkungsbereich bis
zur Wasserlinie, welche durch den mittleren Sommer-
wasserstand bestimmt wird.

Art. 2
Soweit die Uberbauungsvorschriften und der Uberbau-
ungsplan nichts anderes bestimmen, gilt die Grund-
ordnung der Gemeinde TlUscherz-Alfermée.

Art. 3

1 Dem Gesuchsteller wird die Einreichung einer Voran-
frage empfohlen. Diese soll zu Beginn der Projektie-
rungsarbeiten der Baupolizeibehorde eingereicht wer-
den.

2  Die Voranfrage soll die Bauabsichten umschreiben.
Ziel der Voranfrage ist die grundsatzliche Beurteilung
des Vorhabens durch die Fachstelle (Verein Bielersee-
schutz, Berner Heimatschutz, Fachplanung Natur und
Landschaft, Ortsplaner).

Neu Kommentar

Der Wirkungsbereich der Uferschutzvorschriften ist auf
dem Uferschutzplan Schldssli (Plan 4) mit einem Peri-
meter gekennzeichnet.

Soweit die Uferschutzvorschriften und der Uferschutz-
plan nichts anderes bestimmt, gilt die Grundordnung
der Gemeinde Twann-Tuscherz.

Dem Gesuchsteller wird die Einreichung einer Voran-
frage empfohlen. Diese soll zu Beginn der Projektie-
rungsarbeiten der Baupolizeibehorde eingereicht wer-
den.

Die Voranfrage soll die Bauabsichten umschreiben.
Ziel der Voranfrage ist die grundsatzliche Beurteilung
des Vorhabens durch die Fachstelle (Netzwerk Bieler-
see, Berner Heimatschutz, Fachplanung Natur und
Landschaft, Ortsplaner).



Uberbauungsplan

Besitzstandsgarantie

Geschossflache oberir-
disch
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Art. 4
Der Uberbauungsplan regelt verbindlich:

Sektoren fur Bauten und Anlagen
Baulinien

Uferschutzzone

Schutzobjekte

Uferweg

Art. 5a
1 Die Besitzstandsgarantie ist im Umfang der kantona-
len Gesetzgebung gewahrleistet (Art. 90 BauV).

2 Bei einer Zerstérung dirfen Bauten Uberdies innert 5
Jahren, ab Ereignis, in gleicher Art und Dimension
wiederaufgebaut werden.

Art.5b

Neu

Der Uferschutzplan regelt verbindlich:

Sektoren fur Bauten und Anlagen
Baulinien

Uferschutzzone

Schutzobjekte

Uferweg

Die Besitzstandsgarantie ist im Umfang der kantona-
len Gesetzgebung gewahrleistet.

Bei einer Zerstdrung durfen Bauten Uberdies innert 5
Jahren ab Ereignis, in gleicher Art und Dimension
wiederaufgebaut werden.

Unterniveaubauten und Untergeschosse werden an die
Geschossflache oberirdisch angerechnet, sofern sie im

Mittel aller Fassaden mindestens 1,20 m Uber das
massgebende Terrain bzw. Uber die Fassadenlinie
hinausragen.

Kommentar

Vgl. Art. 3 BauG Besitz-
standgarantie respektive
Art. 24¢ RPG Bestehende
zonenwidrige Bauten und
Anlagen ausserhalb der
Bauzonen.



Nutzung

Larmschutz

Strassenbestand

Wasserbestand

Grenzabstand

Gebaudelange

Geschosszahl
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2 Zonenvorschriften

2.1 Sektor A

Art-6:1
Der Sektor dient dem Wohnen.

A2
Der Sektor ist gemass Larmschutzverordnung Art. 43
der Empfindlichkeitsstufe Il (zwei) zugeordnet.

P2
Der Strassenabstand wird mit der Baulinie festgelegt.

PerbE4
Der Wasserabstand ist mit dem Sektor A festgelegt.

L EE
Der Grenzabstand Sudwest betragt mind. 11.00 m
(Begrenzung Sektor B). Auskragungen Uber den Sektor
B sind hier untersagt mit Ausnahme einer Auskragung
im 1. Obergeschoss von 1.20 m und einer Auskragung
fUr eine Kaminanlage und Cheminées von 1.00 m.

P 5B
Die Gebaudelange wird nicht begrenzt.

P B2
Zwei Hauptgeschosse.

Neu Kommentar

_ Artikel wird gestrichen.

_ Artikel wird gestrichen.

_ Artikel wird gestrichen.

_ Artikel wird gestrichen.

_ Artikel wird gestrichen.

_ Artikel wird gestrichen.
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P E8
Gebaudehohe Die Gebaudehdhe betragt 6.00 Meter. - Artikel wird gestrichen.
L E0
Nutzungsziffer Die Ausnutzungsziffer ist nicht bestimmt. - Artikel wird gestrichen.
PB4
Dachgestaltung 1  Fur zweigeschossige Bauten sind nur Flachdacher - Artikel wird gestrichen.
gestattet.
2 Attikabauten fur Einstellrdume und Hauseingange sind - Artikel wird gestrichen.
gestattet.
Max. Flache 90 % des unterliegenden Geschosses - - Artikel wird gestrichen.

fUr geschlossene Teile
10 % des unterliegenden Geschosses
fur offene Teile (Parkplatze etc.).

Max. Héhe 2.70 Meter - - Artikel wird gestrichen.

Artikel wird gestrichen.

LB
An- und Kleinbauten FUr An- und Nebenbauten gilt ein Grenzabstand von - Artikel wird gestrichen.
5.00 m.
e
Autoabstellplatze Die Anzahl der Autoabstellplatze richtet sich nach den - Artikel wird gestrichen.

Bestimmungen von Art. 49 f BauV.



Architektonische Ge-
staltung

Fachstelle

Erstwohnungsanteil
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Art— 643

1

Bauten und Anlagen sind so zu gestalten, dass zu-

sammen mit der Umgebung eine gute Gesamtwirkung

entsteht.

Bei der Beurteilung. ob eine gute Gesamtwirkung ent-

steht, ist besonders auf folgende Elemente einzuge-
hen:
Stellung. Form, Proportionen und Dimensionen
des Gebaudes.
Gestaltung inkl. Farbgebung von Fassaden und
Dach.
Umgebungsgestaltung, Terrainveranderungen.

Die Beurteilung der Gestaltung erfolgt durch die Bau-
polizeibehdrde unter Beizug der Fachstelle.

Art—6-14

Alle ordentlichen Baugesuche werden der Fachstelle
(VBS - Verein Bielerseeschutz. BHS - Berner Heimat-
schutz, Fachplaner Natur- und Landschaft, Ortsplaner)
zur Beurteilung und Antragstellung unterbreitet.

Art. 645

1

Im Sektor A ist ein minimaler Wohnflachenanteil der
Bruttogeschossflache (vgl. Art. 93 BauV) als Erstwoh-
nungen auszuweisen. Fir bestehende Gebaude mit
Zweitwohnungen gilt grundsétzlich art. 3 BauG (Be-

Neu

Betreffend Erstwohnungsanteil gelten die Bestimmun-
gen der Wohnzone gemass Art. 4 und A8 BR.

Kommentar

Artikel wird gestrichen.

Artikel wird gestrichen.

Artikel wird gestrichen.

Artikel wird gestrichen.

In der Wohnzone gilt ein
EWA von 100 %.



Nutzung

Larmschutz
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standesgarantie). Um- und Erweiterungsbauten, die
daruber hinaus gehen, kénnen nur zugunsten des
Erstwohnungsanteils erfolgen, bis der vorgeschriebene
Anteil erreicht ist.

Erstwohnungen sind Wohnungen, die von ortsansassi-
gen Personen (mit festem Wohnsitz bez. Steuerdomizil
in der Gemeinde, vgl. Art. 23 ZGB) standig benutzt
werden.

Die Erstwohnungsanteile sind flr jedes Gebaude
selbststandig einzuhalten. Der Gemeinderat kann in
begriindeten Fallen in einer 6ffentlichen zusammen-
héangenden Uberbauung einer Umlagerung von Ge-
baude in ein anderes zustimmen.

Der Erstwohnungsanteil betragt 80 %.

2.2 SektorB

Art. 7.1

Der Sektor dient den Nutzungen:
Wohnen
Restaurant/Hotel

Art. 7.2

Der Sektor ist gemass Larmschutzverordnung Art. 43
der Empfindlichkeitsstufe Il (drei) zugeordnet.

Neu Kommentar

- Dieser Vorschrift ist in
Art. A8 BR geregelt.

Absatz wird gestrichen.

- Absatz wird gestrichen.

- Absatz wird gestrichen.

Der Sektor B ist ein Baubereich und dient den Nutzun-
gen:

Wohnen

Restaurant/Hotel

Der Sektor ist der Empfindlichkeitsstufe Il zugeordnet. Vgl. Art. 43 Ladrmschutz-
verordnung



Erstwohnungsanteil

Strassen- / Wasserab-
stand Grenzabstand Ost

Grenzabstand Stidwest
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Art. 7.3

1

Erstwohnungen sind Wohnungen, die von ortsansassi-
gen Personen (mit festem Wohnsitz bzw. Steuerdomizil
in der Gemeinde, vgl. Art. 23 ZGB) standig benutzt
werden.

Der Erstwohnungsanteil betragt 50 von der totalen
Bruttogeschossflache (Art. 93 BauV).

Der Erstwohnungsanteil muss als Anmerkung im Grund
buch eingetragen werden.

Art. 7.4

Die Abstande werden durch den Sektor B, respektive
die Baulinie A5 bestimmt.

Art. 7.5

Der Grenzabstand West betragt mindestens 8.00 Me-
ter. Der Grenzabstand erhoht sich, wenn das Gebaude
hoher als 4.00 Meter ist. Ab 4.00 Meter Hohe gilt die
Begrenzungslinie geméass Skizze.

Skizze:

|

! 13,00 L

L 5

1 8lo
o] Begrenzungs--| ol
Nt linie o
g —
S goo [500] 3

K <

R I— |

1
Auskragungen Uber die Begrenzungslinie sind unter-
sagt.

Neu

Betreffend Erstwohnungsanteil gelten die Bestimmun-
gen der Wohnzone gemass Art. 4 und A8 BR.

Die Abstande werden durch den Sektor B, respektive
die Baulinie A5 bestimmt.

Der Grenzabstand Stdwest betragt mind. 11.0 m (Be-
grenzung Sektor B).

Auskragungen Uber den Sektor B sind hier untersagt
mit Ausnahme einer Auskragung im 2. Vollgeschoss
von 1.2 m.»

11

Kommentar

In der Wohnzone gilt ein
EWA von 100 %.

Dieser Vorschrift ist in Art.
A8 BR geregelt.



Gebaudelange

Geschosszahl

Gebaudehohe

Nutzungsziffer

Dachgestaltung
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Art. 7.6
Die Gebaudelange (Hauptbau inkl. Anbauten) wird
durch den Sektor B bestimmt.

Art. 7.7
Drei Hauptgeschosse (Sudseite).

Art. 7.8
Die Gebaudehdhe Sud betragt 13.00 Meter.
Die Gebaudehdhe Sud gilt fur den ganzen Bau.

Art. 7.9
Als maximale Bruttogeschossflache gelten:
Bei reiner Wohnnutzung 1250 m2
Bei Wohn- und Restaurant/Hotelnutzung 1‘550 m2

Art. 7.10
Flachdacher und Steildacher sind gestattet.
Flachdacher mussen begrint werden.
Attikaaufbauten sind verboten.
Die Firsthohe darf max. 3.00 m Uber der Gebaudehohe
liegen.
Dachaufbauten, Einschnitte. Dachflachenfenster etc.
sind bis 1/3 (Additionslange) der Fassadenlange ge-
stattet.

Neu Kommentar

Die Gebaudelange (Hauptbau inkl. Anbauten) wird
durch den Sektor B bestimmt.

Drei Vollgeschosse.

Zur Messung der Fassa-
denhéhe giebelseitig gilt
fur Gebdude mit Attika
als oberer Messpunkt der
oberste Punkt der Dach-
konstruktion des Attika-
geschosses

Die Fassadenhdhe traufseitig betragt 13.00 Meter.
Die Fassadenhohe giebelseitig betragt 16.0 m

Als maximale Geschossflache oberirdisch gelten:
Bei reiner Wohnnutzung 1250 m2
Bei Wohn- und Restaurant/Hotelnutzung 1550 m2

Flachdacher und Steildacher sind gestattet.
Flachdacher mussen begrint werden.

Aufbauten Uber dem Attikageschoss sind verboten.
Die Fassadenhbhe giebelseitig darf max. 3.00 m tber
der Fassadenhohe traufseitig liegen.

Dachaufbauten, Einschnitte. Dachflachenfenster etc.
sind bis 1/3 (Additionslange) der Fassadenlange ge-
stattet.



An- und Kleinbauten

Autoabstellplatze

Architektonische
Gestaltung

Fachstelle
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Art. 7.11

An- und Nebenbauten sind nur innerhalb des Sektors B
zulassig.

Art. 7.12

Die Anzahl der Autoabstellplatze richtet sich nach den
Bestimmungen von Art. 49 f BauV. Diese kdnnen in
den Sektoren B und C angeordnet werden.

Art. 7.13

1

Bauten und Anlagen sind so zu gestalten, dass zusam-
men mit der Umgebung eine gute Gesamtwirkung ent-
steht.

Bei der Beurteilung, ob eine gute Gesamtwirkung ent-

steht, ist besonders auf folgende Elemente einzugehen:

Stellung, Form. Proportionen und Dimensionen des
Gebaudes.

Gestaltung inkl. Farbgebung von Fassaden und
Dach.

Umgebungsgestaltung, Terrainveranderungen.

Die Beurteilung der Gestaltung erfolgt durch die Baupo-
lizeibehorde unter Beizug der Fachstelle.

Art. 7.14

Alle ordentlichen Baugesuche werden der Fachstelle
(V85 - Verein Bielerseeschutz, BHS - Berner Heimat-
schutz, Fachplaner Natur- und Landschaft. Ortsplaner)
zur Beurteilung und Antragstellung unterbreitet.

Neu

An- und Kleinbauten sind nur innerhalb des Sektors B
zulassig.

Die Anzahl der Autoabstellplatze richtet sich nach den
Bestimmungen der Bauverordnung. Diese kdnnen in
den Sektoren B und C angeordnet werden.

Bauten und Anlagen sind so zu gestalten, dass zu-
sammen mit der Umgebung eine gute Gesamtwirkung
entsteht.

Bei der Beurteilung, ob eine gute Gesamtwirkung ent-
steht, ist besonders auf folgende Elemente einzuge-
hen:
Stellung, Form. Proportionen und Dimensionen des
Gebaudes;
Gestaltung inkl. Farbgebung von Fassaden und
Dach;
Umgebungsgestaltung, Terrainveranderungen.

Die Beurteilung der Gestaltung erfolgt durch die Bau-
polizeibehdrde unter Beizug der Fachstelle.

Alle ordentlichen Baugesuche werden der Fachstelle
(Netzwerk Bielersee, BHS - Berner Heimatschutz,
Fachplaner Natur- und Landschaft. Ortsplaner) zur
Beurteilung und Antragstellung unterbreitet.

Kommentar

Vgl. Art. 49 ff BauV



Nutzung

An- und Kleinbauten

Autoabstellplatze

Gestaltung
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2.3 Sektor C
Art. 8.1

Der Sektor C dient der Nutzung

offene Autoabstellplatze
Hafenzufahrt
Gartenanlage

Art. 8.2
An- und Nebenbauten sind im Sektor C nicht zugelas-
sen.

Art. 8.3
Fur die Hafenanlage mussen folgende Autoabstellplat-
ze angeordnet werden:

1 Autoabstellplatz pro Schiffsplatz im Wasser.
1 Autoabstellplatz fiir 3 Trockenplatze

Art. 8.4
Der Sektor C ist der Uferlandschaft entsprechend na-
tlrlich zu gestalten.

Neu

Der Sektor C dient der Nutzung

offene Autoabstellplatze
Hafenzufahrt
Gartenanlage

An- und Kleinbauten sind im Sektor C nicht zugelassen.

Fur die Hafenanlage mussen folgende Autoabstellplat-
ze angeordnet werden:

1 Autoabstellplatz pro Schiffsplatz im Wasser;
1 Autoabstellplatz fiir 3 Trockenplatze.

Der Sektor C ist der Uferlandschaft entsprechend na-
tlrlich zu gestalten.

Kommentar



Nutzung

Abstande

Gebaudelange

Hohen

Gestaltung
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2.4 SektorD
Art. 8.5

Der Sektor D dient der Nutzung
Autoabstellplatze (Einstellhalle)
Offene Terasse / Pergola

Art. 8.6
Die Abstande werden durch den Sektor D bestimmt.

Art. 8.7
Die Gebaudelange wird durch den Sektor D bestimmt.

Art. 8.8
Die Gebaudehdhe wird auf max. 433.80 m.U.M festge-
legt (siehe Uberbauungsplan). Uber dieser Hohe sind
offene Gelander zugelassen.

Art. 8.9
Es gilt Art. 6.12/13.

Neu

Der Sektor D dient der Nutzung

Autoabstellplatze (Einstellhalle )
Offene Terrasse / Pergola

Die Abstande werden durch den Sektor D bestimmt.

Die Gebaudelange wird durch den Sektor D bestimmt.

Die Fassadenhéhe traufseitig wird auf max. 433.80 m
U. M. festgelegt (unterer Referenzpunkt 431.30). Uber
dieser H6he sind offene Gelénder zugelassen.

Es gilt Art. 7.13

15

Kommentar

Vorschriften gem. der
Anderung vom
02.04.2002 aufgenom-
men.

Vorschriften gem. der
Anderung vom
02.04.2002 aufgenom-
men.

Vorschriften gem. der
Anderung vom
02.04.2002 aufgenom-
men.

Vorschriften gem. der
Anderung vom
02.04.2002 aufgenom-
men.

Vorschriften gem. der
Anderung vom
02.04.2002 aufgenom-
men.



Sektor G
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2.5 Sektor G

Art. 9
1. Der Sektor G ist der Garten vor dem Baugebiet D.

2. Im Sektor G kénnen Sitzplatze und dergleichen bis zu
einer Maximalflache von 30 m2erstellt werden. Die
Beléage der Sitzplatze sind moglichst naturnah zu ge-
stalten (Mergel, Kalkplatten, Holz, etc.).

Im Weiteren gilt ein allgemeines Bauverbot fur andere
oberirdische Bauten und Anlagen jeglicher Art.

3. Aus kulturhistorischen und landschaftlich - 6kologi-
schen Grinden (Wassernahe, Ufervegetation, gewach-
sene Uferstrukturen) sollen Gestaltung und Pflege der
Gartenanlagen naturnah erfolgen (standorttypische
Pflanzenarten des Seeufers oder der herkdmmlich
genutzten Uferlandschaft, dinger- und pestizidarme
Pflege usw.). Die Gemeinde kann hierzu eine fachliche
Beratung durch ihre Fachstelle unter Kostenfolge an-
bieten.

Neu

Sektor G dient als Grun- und Gartenbereich. Die natlr-
liche Ufervegetation ist zu erhalten und zu fordern.

Aus kulturhistorischen und 6kologischen Grinden
(Wassernahe, Ufervegetation, gewachsene Uferstruktu-
ren) sollen Gestaltung und Pflege der Gartenanlagen
naturnah erfolgen (standorttypische Pflanzenarten des
Seeufers).

Bauten und Anlagen im Gewasserraum geniessen
Besitzstand.

Kommentar



Baume / Geholze /
Hecken

Seemauern
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3

Schutzobjekte

3.1 Baume / Geholze / Hecken

Art. 10

1

Die im Uberbauungsplan bezeichneten Baume, Gehdl-
ze, Hecken pragen den Charakter der gewachsenen
Uferlandschaft in besonderem Masse.

Sie stehen unter Objektschutz der Gemeinde.

Das Fallen dieser Objekte ist bewilligungspflichtig.
Abgehende Baume sind grundsétzlich durch standort-
gemasse Geholzarten zu ersetzen.

3.2 Seemauern

Art. 11

Die im Uberbauungsplan eingetragenen Seemauern
aus Bruchstein stehen unter Schutz der Gemeinde. Sie
dirfen durch keine anderen Materialien erganzt oder
ersetzt werden. Auch Erhéhungen sind nicht gestattet.

Neu

Die im Uberbauungsplan bezeichneten Baume, Gehél-
ze, Hecken pragen den Charakter der gewachsenen
Uferlandschaft in besonderem Masse.

Sie stehen unter Objektschutz der Gemeinde.

Das Fallen dieser Objekte ist bewilligungspflichtig.
Abgehende Baume sind grundsétzlich durch standort-
gemasse Geholzarten zu ersetzen.

Die im Uberbauungsplan eingetragenen Seemauern
aus Bruchstein stehen unter Schutz der Gemeinde. Sie
durfen durch keine anderen Materialien erganzt oder
ersetzt werden. Auch Erhéhungen sind nicht gestattet.

Kommentar



Uferweg

Verkehrsflache

Bootsstationierung
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4  Weitere Bestimmungen

4.1 Uferweg und Erschliessung

Art. 12
Der bestehende Weg gilt als Uferweg nach SFG.
Die Attraktivitat des Weges soll mit zweckmassigen
Massnahmen erhoht werden.

Art. 12A

4.2 Nutzungsplanung auf Gewasserflachen

Art. 13
1

Neu Kommentar

Der bestehende Weg gilt als Uferweg nach SFG.
Die Attraktivitat des Weges soll mit zweckmassigen
Massnahmen erhoht werden.

Die Verkehrsflache dient der Detailerschliessung, der
Hauszufahrt und -anschluss sowie der Parkierung.

Sektor K (Kleinbootshafen) dient der Bootsstationie-
rung resp. dem Bau und Betrieb von Bootsanbindestel-
len.

Die Anzahl der zulassigen Bootsanbindestellen in den
Sektoren am Ufer betragt:

Schifflandte Schldssli
Sektor K10: 11 dauerhafte Bootsanbindestellen




Gewasserraum

Hochwasserschutzkote

Inkrafttreten
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4.3 Gewasserraum

Art. 14
1

4.4 Hochwasserschutz

Art. 15

5 Schlussbestimmungen

Art. 16

1  Der Uferschutzplan tritt mit der Genehmigung durch das
Amt fur Gemeinden und Raumordnung in Kraft (Art. 61
BaugG, Art. 110 BauV).

2  Das Bauverbot nach Art. 8 Abs. 2 SFG wird mit der Ge-
nehmigung des Uferschutzplans aufgehoben.

Neu Kommentar
Im Gewdasserraum gelten die Bestimmungen gemass Vgl. Art. 31 BR Gewas-
Baureglement. serraum.

Bei Bauvorhaben sind die Hochwasserschutzkote von
431,30 m U. M. zu beachten und mit der Baueingabe
entsprechenden Massnahmen vorzusehen.

Der Uferschutzplan tritt mit der Genehmigung durch
das Amt fur Gemeinden und Raumordnung in Kraft
(Art. 61 BauG, Art. 110 BauV). Mit Inkrafttreten dieser
Uferschutzplanung werden die Uferschutzplanung Nr.
4 Schléssli vom 18.04.2000 und alle bisherigen An-
derungen aufgehoben.

- Absatz wird gestrichen.
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Genehmigungsvermerke
Mitwirkung vom

1. Vorprifung vom

2. Vorprifung

Publikationen im Amtsblatt vom
Publikationen im amtlichen Anzeiger vom
Offentliche Auflage vom
Einspracheverhandlung am

Erledigte Einsprachen

Unerledigte Einsprachen

Rechtsverwahrungen

Beschlossen durch den Gemeinderat am

Beschlossen an der Urnenabstimmung am
Namens der Einwohnergemeinde:

Die Préasidentin

Der Geschéftsleiter

Die Richtigkeit dieser Angaben bescheinigt:
Twann-Tuscherz, den

Der Geschaftsleiter

Genehmigt durch das Amt fiir Gemeinden und Raumordnung am

6. Juni bis 5. Juli 2016

23. Januar 2019

29. Juni 2020

20



