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1 Ausgangslage

1.1 Perimeter

Seit dem Inkrafttreten der Uberbauungsordnung (UeO) «Chabis Chopf» im
Jahr 1990 wurde nur der sidliche Teil der UeO unterhalb der Aebnitstrasse
Uberbaut. Nun wird beabsichtigt, auch den nordéstlichen Teil der UeO
oberhalb der Aebnitstrasse zu Uberbauen. Der Perimeter umfasst die Par-
zelle Oberhofen-Gbbl. Nr. 497 und Teile der Parzelle Oberhofen-Gbbl. Nr.
1587 (vgl. Abb. 1/ Perimeter rot dargestellt). Die Parzelle Oberhofen-
Gbbl. Nr. 1589 (Baufeld F6) ist von der geringfligigen Anderung nicht be-
troffen. Die mit Einzelbdumen und Hecken bestockte Gartenanlage im
nordwestlichen Teil der UeO liegt in einer Grinzone und ist nicht Gegen-
stand der Planung.

Abb. 1: Skizze Perimeter [Lohner + Partner AG]
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1.2 Baurechtliche Situation

Baurechtliche Grundord- Die Parzellen Oberhofen-Gbbl. Nrn. 497 und 1587 sind der Uberbauungs-
ordnung (UeQ) «Chabis-Chopf» zugewiesen.

nung

UeO «Chabis-Chopf»

Einstellhalle

Abb. 2: Ausschnitt aus dem rechtsgultigen Zonenplan der Gemeinde Oberhofen am Thuner-
see [Lohner + Partner AG]

Die rechtsgultige UeO «Chabis-Chopf» ermdglicht im Planungsperimeter

die Realisierung einer Uberbauung fiir Wohnnutzungen, stilles Gewerbe,

Dienstleistungsnutzungen sowie einen Quartierladen. Das Nutzungsmass
im nérdlichen Teil der UeO «Chabis-Chopf» wurde auf mindestens

7'610 m? bis maximal 8'400 m? Bruttogeschossflache festgelegt.

1.3 Absichten

Gemass der rechtsgiltigen UeO «Chabis Chopf» sind auf den Parzellen
Oberhofen-Gbbl. Nrn. 497 und 1587 zwei «Bereiche fir unterirdische Ein-
stellhallen» festgelegt. Die jeweiligen «Zu- und Wegfahrten fir Einstell-
halle» liegen an der Aebnitstrasse. In den beiden Einstellhalle sind 22 resp.
40 unterirdische Parkplatze «UP» zugelassen (vgl. Abb. 3).



Etappierung
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Abb. 3: Ausschnitt aus dem rechtsgiiltigen Uberbauungsplan UeO «Chabis Chopf» mit Infos
zu Zu- und Wegfahrten Einstellhalle (rot beschriftet) [Lohner + Partner AG]

Fir die Uberbauung des norddstlichen Teils der UeO «Chabis Chopf»
wurde eine Machbarkeitsstudie erstellt. Diese kam zur Erkenntnis, dass
eine Realisierung der in der UeO zuldssigen Anzahl Abstellplatzen inner-
halb der oben erwahnten «Bereiche fur unterirdische Einstellhalle» nicht
moglich ist. Dies aufgrund der heutzutage geltenden VSS-Normen fur die
Fahrgassen und Dimensionen der Abstellflachen fur Motorfahrzeuge. Des
Weiteren wird eine Anordnung der Parkplatze in einer zweigeschossigen
Einstellhalle als nicht verhaltnismassig beurteilt, unter anderem aufgrund
potenziell erhdhter Larmemissionen durch den zusatzlichen Bodenabtrag.
Aus diesen Grunden mussen die Perimeter der beiden «Bereiche fur unter-
irdische Einstellhalle» angepasst werden. Die Lage der «Zu- und Wegfahrt
fur Einstellhalle» wie auch die zuldssige Anzahl der unterirdischen Park-
platze «UP» gemass UeO sind von der Anderung nicht betroffen.

In der Uberbauungsordnung ist eine Etappierung der Uberbauung vorgese-
hen. Diese Regelung ist jedoch Uberholt, da die Etappen Il und IV inzwi-
schen bereits realisiert wurden. Die Bauherrschaft beabsichtigt, die Etap-
pen | und Il in einem Zuge zu realisieren. Einzig im Baufeld F6 (Etappe Il)
ist zurzeit noch keine Bauabsicht vorhanden. Damit gewahrleistet werden
kann, dass es wahrend der Bauzeit nicht zu einer Uberlastung der



Gemischt-geringfligiges
Verfahren
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verkehrlichen Infrastruktur kommt, soll neu in den Uberbauungsvorschriften
festgelegt werden, dass im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ein
entsprechender Nachweis zu erbringen ist.

Nach Ricksprache mit dem Amt flir Gemeinden und Raumordnung beab-
sichtigt die Einwohnergemeinde Oberhofen, die UeO «Chabis Chopf» in
den beiden obenstehenden Punkten im gemischt-geringflgigen Verfahren
anzupassen.



Uberbauungsvorschrif-
ten

Uberbauungsplan
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2 Anderung Uberbauungsordnung «Chabis Chopf»

In den Uberbauungsvorschriften werden im Art. 15 Abs. 1 die Bestimmun-
gen zur Etappierung geléscht. Neu wird festgelegt, dass im Rahmen des
Baubewilligungsverfahren ein Nachweis erbracht werden muss, dass die
Bauarbeiten zu keiner Gibermassigen Belastung der verkehrlichen Infra-
struktur fihren.

Die Geometrie der beiden «Bereiche flir unterirdische Einstellhalle», wel-

che an die Baufelder D1 und E1 sowie D2—-D3 und E3—-E5 angrenzen, wer-
den im Uberbauungsplan angepasst. Die Lage der Einstellhalleneinfahrten
sowie die Anzahl der unterirdischen Autoabstellplatze bleiben unverandert.



Raumordnung und
Raumplanung

Verkehr
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3 Auswirkungen auf Raum und Umwelt

Durch die Anpassung der «Bereiche fir unterirdische Einstellhalle» (nord-
Ostlicher Teil der UeO) wird gewahrleistet, dass die gesamte Anzahl zulas-
siger unterirdischen Autoabstellplatze unter Einhaltung der heutzutage gel-
tenden VSS-Normen flr die Fahrgassen und Dimensionen der Abstellfla-
chen fur Motorfahrzeuge realisiert werden kann. Die bereits realisierten
Einstellhallen im stidwestlichen Teil der UeO bleiben unverandert. Eben-
falls unverandert bleiben die Zu- und Wegfahren fir die Einstellhallen sowie
die zuldssige Anzahl unterirdische Autoabstellplatzte.

In den Uberbauungsvorschriften ist eine Etappierung der Uberbauung fest-
gelegt. Die Etappen Il und IV (sidwestlicher Teil der UeO) wurden jedoch
bereits realisiert. Durch die Streichung im Art. 15 Abs. 1 wird die Reihen-
folge der Etappen aufgehoben, welche ohnehin nicht mehr eingehalten
werden kann. Damit es durch die Aufhebung der Etappierung wahrend der
Bauzeit nicht zu einer Uberlastung der verkehrlichen Infrastruktur kommen
kann, beabsichtigt die Gemeinde Oberhofen neu eine entsprechende Re-
gelung festzulegen.

Die beiden geringfiigigen Anderungen ermdglichen einerseits, die zulassige
Anzahl Autoabstellplatze (unterirdisch) realisieren zu kdnnen und anderer-
seits, die Etappierung der Uberbauung der aktuellen Situation anzupassen.
Mit der Anpassung der rund 30-jahrigen Uberbauungsordnung kann eine
innere Nutzungsreserve, wie sie urspringlich vorgesehen war, aktiviert
werden. Die Planbestandigkeit wird hierbei nicht verletzt.

In der aktuell rechtsgultigen UeO «Chabis Chopf» sind die Lagen der Zu-
und Wegfahrten fur die Einstellhallen sowie die Anzahl der zulassigen Au-
toabstellplatze in den Einstellhallen geregelt. Im norddstlichen Teil der UeO
sind das gesamthaft 62 Autoabstellplatze in den beiden Einstellhallen.
Durch die beabsichtigten Anderungen der Uberbauungsordnung wird sich
das zu erwartende Fahrtenaufkommen nicht erhéhen. Denn die Anzahl der
zulassigen Autoabstellplatzen in den Einstellhallen bleibt unverandert, wie
auch die Lagen der Zu- und Wegfahrten fir die Einstellhallen. Den Nach-
weis Uber die Belastung durch Mehrverkehr wahrend der Bauzeit wird im
Baubewilligungsverfahren behandelt.
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4 Planerische Beurteilung und Wiirdigung

In der Uberbauungsordnung «Chabis Chopf» wurde eine Uberbauung mit
26 Baufeldern vorgesehen. Davon sind 16 Baufelder noch nicht Gberbaut.
Der nordostliche Teil der UeO «Chabis Chopf» ist im Geoportal des Kan-
tons Bern als unliberbaute Bauzone erfasst. Mit der Anpassung der rund
30-jahrigen Uberbauungsordnung kann eine innere Nutzungsreserve akti-
viert und, wie urspruinglich vorgesehen, umgesetzt werden. Die Planbe-
standigkeit wird hierbei nicht verletzt.

Die Lage und Ausdehnung der Baufelder sowie die Bestimmungen zur
Ausnutzung (min. BGF m2) bleiben bestehen. Auch die Anbindung an die
verkehrliche Infrastruktur und die zu erwartenden Fahrtenaufkommen blei-
ben ebenfalls unverandert.

Durch die geringfligige Anderung der bestehenden Uberbauungsordnung
«Chabis Chopf» entstehen flir die Gemeinde Oberhofen keine Investitions-
und Folgekosten.



Offentliche Auflage

Einspracheverhandlung

Beschluss

Bekanntmachung
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5 Planerlassverfahren

Die Anderung der UeO «Chabis Chopf» wird im gemischt-geringfligigen
Verfahren nach Art. 122 Abs. 7 BauV vorgenommen:

1. Offentliche Auflage der Anderung UeO «Chabis Chopf»
2. Einspracheverhandlung

3. Beschluss der Anderung durch Gemeinderat

4. Bekanntmachung nach Art. 122 Abs. 8 BauV

5. Genehmigung durch den Kanton (AGR)

Die offentliche Auflage ist vom 3. Juli 2025 bis 4. August 2025 durchgefihrt
worden. Es wurden eine Einsprache und eine Rechtsverwahrungen einge-
reicht.

Die Einspracheverhandlung fand am 11. August 2025 statt.

Die Anderung der UeO «Chabis Chopf» wurde am 20. August 2025 durch
den Gemeinderat beschlossen.

... folgt nach der Bekanntmachung



