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nach Art. 58-61 BauG

Überbauungsordnung ba «Berntorgasse»

Die Überbauungsordnung beinhaltet:

– Überbauungsplan 1:500

– Überbauungsvorschriften

weitere Dokumente:

– Erläuterungsbericht
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Nr E N Bezeichnung
1 2’614’389.818 1’178’877.599 Stadtmauer
2 2’614’390.844 1’178’876.456 Stadtmauer
3 2’614’412.111 1’178’902.019 Stadtmauer
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Baubereiche F, G und I

Baubereiche H

Gestaltungsbaulinien

«Zwischenbereich»

private Freiräume
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öffentlicher Fussweg

best. Durchgang öffentlicher Fussweg durch 
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bestehende Strassenflächen gemäss amtlicher 
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Hinweise

amtliche Vermessung (Stand März 2018)
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Bereich «Abstellplätze Motorfahrzeuge»

Hinweis zur Bemassung im Wirkungsbereich der Überbauungsordnung
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Hochbau» (Masslinien und/oder Koordinatenbemassung).

• Planinhalte, welche auf Parzellengrenzen, Grenzpunkten oder Gebäuden der amtlichen Vermessung
liegen, sind nicht vermasst.

• Wenn Planinhalte in der Verlängerung (0°/ 180°) zu einer Parzellengrenze oder einem Gebäuden aus
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(Hilfslinie) rot punktiert dargestellt:

• Wenn Planinhalte rechtwinklig (90°) oder in einem anderen beliebigen Winkel zu einer Parzellengrenze
oder einem Gebäuden aus der amtlichen Vermessung resp. zu einem eindeutig bemassten Planinhalt
stehen, ist die Ausrichtkante (Hilfslinie) blau punktiert dargestellt und der entsprechende Winkel
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Baubereich «Auskragung»
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Vorschriften  Kommentar 
    

Art. 1 Geltungsbereich, Verhältnis zur Grundordnung   

 1 Die Überbauungsordnung «Berntorgasse» (Teil-Überbau-
ungsordnung in der ZPP Y) gilt für den im Überbauungsplan 
bezeichneten Wirkungsbereich. 

 

  

 2 Die Überbauungsordnung geht der baurechtlichen Grund-
ordnung vor. Enthält die Überbauungsordnung keine Rege-
lung, so gelten die Vorschriften des Baureglements 2022 
(BR), insbesondere die Vorschriften zur Zone mit Planungs-
pflicht Y «Berntorgasse» sowie zum Altstadtgebiet A II 
«Gassen». 

 Die Vorschriften zur ZPP 
und zum Altstadtgebiet 
werden in den Beilagen 
zur ÜO wiedergegeben. 

    

Art. 2 Baubereiche, Gestaltungsbaulinien, Bauweise   

 1 Die Baubereiche und die Gestaltungsbaulinien sind im Über-
bauungsplan eingezeichnet. 

 

  

 2 Bei den Gestaltungsbaulinien ist das Bauen an die Baulinie 
vorgeschrieben. 

 

  

 3 Ausser in den Baubereichen A, H und F gilt innerhalb der 
einzelnen Baubereiche die geschlossene Bauweise. 

  

    

Art. 3 Nutzungsmass   

 1 Ausser im Baubereich H richtet sich das Nutzungsmass nach 
der vorherrschenden Bebauung. Vorbehalten bleiben die 
Schutzvorschriften des Baugesetzes und dieser Überbau-
ungsordnung für die Baudenkmäler sowie die Regelung in  
Artikel 8. 

 

  

 2 Im Baubereich H ist nur ein Vollgeschoss zulässig. Auf dem 
zulässigen Vollgeschoss ist keine Attika erlaubt. 

 

  

 3 Vordächer, Gesimse und Vorkehren für Sonnen- oder Lärm-
schutz dürfen über die gesamte Fassadenlänge um das 
technisch und gestalterisch bedingte Mass in den Baube-
reich «Auskragung» hineinragen. 

 

 
    

Art. 4 Baudenkmäler   
 1 Die schützenswerten Objekte (Gebäude, Brunnen) sind im 

Überbauungsplan bezeichnet.   
 Die schützenswerten Ein-

zelbäume und Baumreihen 
sind im Zonenplan 2 be-
zeichnet. 
 

 2 Für die erhaltenswerten Objekte gilt das Bauinventar.   

    

Art. 5 Stadtmauer   
 Die Substanz der Stadtmauer ist zu erhalten. Bei baulichen Ver-

änderungen entlang der Stadtmauer sind die sichtbaren Ab-
schnitte zu erhalten resp. ist sie an geeigneten Stellen freizule-
gen. Vorbehalten bleibt Artikel 6. 

 Die sichtbaren Abschnitte 
können sich sowohl aus-
serhalb wie auch innerhalb 
von an die Stadtmauer an-
grenzenden Gebäuden be-
finden. Die sichtbaren Ab-
schnitte müssen nicht frei 
zugänglich sein. 
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Vorschriften  Kommentar 
    

Art. 6 Baubereich F, G und I   
 Die Baubereiche F, G und I umfassen Gebäude, die gemäss 

Bauinventar erhaltenswert sind. Falls die Voraussetzungen des 
Baugesetzes vom 9. Juni 1985 (BauG, BSG 721.1) für einen Ab-
bruch erfüllt sind, muss der Neubau das Gebäudevolumen und 
die Dachform des abgebrochenen Gebäudes übernehmen. Im 
Übrigen gelten für einen Neubau die Anforderungen des BauG.   
 

 Aus Art. 9 Abs. 3 BauG 
ergibt sich, dass erhaltens-
werte Gebäude in ihrem 
äusseren Bestand und mit 
ihren bedeutenden Raum-
strukturen zu bewahren 
sind. Dort ist auch vorge-
sehen, dass ein Abbruch 
zulässig ist, falls die Erhal-
tung unverhältnismässig 
ist. Die Regelung in Art. 7 
käme in diesem Ausnah-
mefall zur Anwendung. Die 
Anforderungen des BauG 
für Neubauten verlangen 
ein «gestalterisch eben-
bürtiges Projekt». 

    
Art. 7 Allgemeine Gestaltungsanforderungen   
 Bei allen baubewilligungspflichtigen Vorhaben gelten im Übri-

gen die Gestaltungsgrundsätze der ZPP-Vorschriften und der 
Vorschriften zum Altstadtgebiet A II «Gasse». 

  

    

Art. 8 Qualitätssicherndes Verfahren   
 1  Für Neubauten und Aufstockungen sind die für das betref-

fende Grundstück ortsbildverträglichen Volumetrien und 
die Einhaltung der Gestaltungsanforderungen mittels 
Durchführung eines anerkannten qualitätssichernden Ver-
fahrens zu ermitteln. Die Baulinien dürfen dabei nicht über-
schritten werden. 

 

 Als anerkannte qualitätssi-
chernde Verfahren gelten 
der Wettbewerb nach SIA 
142, der Studienauftrag 
nach SIA 143 und das Gut-
achterverfahren. 

 2 In den im Überbauungsplan bezeichneten «Zwischenberei-
chen» sind bei Veränderungen der Gebäudevolumetrie die 
Übergänge zur Berntorscheune (Gebäude Berntorgasse Nr. 
6) sowie zum ehemaligen Kornhaus (Gebäude Schwäbis-
gasse Nr. 2) mittels Durchführung eines qualitätssichernden 
Verfahrens zu konzipieren. 

 

  

 3 Bei Abweichungen vom Siegerprojekt holt die Baubewilli-
gungsbehörde einen Fachbericht des Preisgerichts/des Be-
urteilungsgremiums oder des Fachbeirats Stadtbild ein. 

  

    

Art. 9 Bereich «Platz»   
 1 Der Bereich «Platz» ist ein öffentlicher Aussenraum. Er 

dient als Begegnungs- und Aufenthaltsplatz und als Raum 
für öffentliche Veranstaltungen, Märkte und dergleichen. 

 

  

 2 Zulässig sind  
a. Anlagen zur Platzgestaltung wie Kunstobjekte, Brunnen, 

Sitzgelegenheiten und dergleichen,  
b. Fahrnisbauten für Veranstaltungen und Märkte während 

deren Dauer,  
c. unterirdische Bauten und Infrastrukturanlagen, 
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Vorschriften  Kommentar 
    

d. Aussenbestuhlungen zu Gastronomiebetrieben im Rah-
men einer Sondernutzungskonzession oder Baubewilli-
gung und  

e. nach kantonalem Recht baubewilligungsfreie Strassenre-
klamen.  

 
 3 Nicht zulässig sind Unterniveaubauten, oberirdische Bauten 

und Abstellplätze für Motorfahrzeuge. 
  

    
Art. 10 Bereich «Gasse»   
 1  Der Bereich «Gasse» ist öffentlicher Aussenraum und dient 

als Begegnungs- und Aufenthaltsplatz, als Verkehrsraum für 
die Anlieferung sowie den Personen- und Güterumschlag, 
als Promenade und als Raum für öffentliche Veranstaltun-
gen, Märkte und dergleichen. 

 

  

 2  Zulässig sind  
a. Anlagen zur Platz- und Promenadengestaltung wie 

Bäume, Kunstobjekte, Brunnen, Sitzgelegenheiten und 
dergleichen,  

b. Verkehrsflächen für die Anlieferung sowie den Personen- 
und Güterumschlag und Abstellplätze für Motorfahr-
zeuge gemäss Artikel 12 und für Velos, 

c. Fahrnisbauten für Veranstaltungen und Märkte während 
deren Dauer,  

d. unterirdische Bauten und Infrastrukturanlagen, 
e. Aussenbestuhlungen zu Gastronomiebetrieben im Rah-

men einer Sondernutzungskonzession oder Baubewilli-
gung und 

f. nach kantonalem Recht baubewilligungsfreie Strassenre-
klamen.  

 

  

 3 Nicht zulässig sind Unterniveaubauten und oberirdische 
Bauten. 

  

    

Art. 11 Bereich «private Freiräume»   
 1 Im Bereich «private Freiräume» sind Unterniveaubauten, 

oberirdische Bauten und baubewilligungspflichtige Stras-
senreklamen unzulässig. 

 

  

 2 Andere Nutzungen (wie unterirdische Bauten, Gärten, Sitz-
plätze, Parkplätze) sind erlaubt, Abstellplätze für Motorfahr-
zeuge aber nur in den dafür bezeichneten Bereichen. Die Si-
cherheit auf dem öffentlichen Fussweg und im Bereich 
«Platz» (Art. 9) darf durch die Nutzung der privaten Frei-
räume nicht beeinträchtigt werden.  

 Die Sicherheit auf dem öf-
fentlichen Fussweg ist z.B. 
dann beeinträchtigt, wenn 
durch die die bauliche Ge-
staltung der privaten Frei-
räume die Übersichtlich-
keit auf dem Fussweg 
nicht mehr gegeben ist. 

 
 

   

Art. 12 Bereiche «Abstellplätze für Motorfahrzeuge»   

 In den Bereichen «Abstellplätze für Motorfahrzeuge» sind ins-
gesamt 17 Abstellplätze für Motorfahrzeuge zulässig. 
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Vorschriften  Kommentar 
    

Art. 13 Mobilitätkonzepte   
 Im Wirkungsbereich der Überbauungsordnung müssen keine 

Mobilitätskonzepte erstellt werden. 
 Für Bauvorhaben müssen 

jedoch Betriebskonzepte 
Mobilität gem. Art. 60 Ab-
satz 1 des Baureglements 
erstellt werden. 

    

Art. 14 Inkrafttreten   
 Die Überbauungsordnung tritt am Tag nach der Publikation ih-

rer Genehmigung in Kraft. 
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BEILAGE 1 – Vorschriften zur Zone mit Planungspflicht ZPP Y «Berntorgasse»  
(Anhang 3.2 Baureglement) 

 
  

 Y «Berntorgasse»   

Pla-
nungs-
zweck 

Erhaltung des vielfältigen Charakters der Berntorgasse und stadträumliche 
Aufwertung unter Wahrung der spezifischen Qualitäten des Orts. Schaffung 
eines attraktiven und vielfältigen Begegnungs- und Aufenthaltsorts auf 
dem Viehmarktplatz. 

 Es handelt sich um einen 
Teil des kantonalen, ver-
kehrsintensiven Stand-
orts Thun Innenstadt ge-
mäss Richtplan Kanton 
Bern. 
Die Zone mit Planungs-
pflicht Y «Berntorgasse» 
liegt in einem sensiblen 
Gebiet nach Artikel 12 
und im «inneren Kern». 
Ziele der und Anforde-
rungen an die Mobilität 
richten sich nach Artikel 
63. 

Nut-
zungsart 

- Wohnen/Arbeiten gemäss den Zonen Wohnen/Arbeiten 
- Öffentliche und/oder kulturelle Nutzungen im Venner-Zyro-Turm 
- Platznutzung vor Venner-Zyro-Turm 
- Platznutzung mit Gastgewerbe auf Viehmarktplatz 

  

Nut-
zungs-
mass 

- Geschlossene oder annähernd geschlossene Bauweise, Grenzabstand: 
0 m 

- Höhenmasse: Gebäude mit Schrägdach: Fh tr max. 18.0 m 
- Gesamthaft gemäss der vorherrschenden Bebauung, unter Berücksich-

tigung der besonderen Anforderungen angemessen erhöht 
- Auf dem Viehmarktplatz sind Gebäude mit einer maximal anrechenba-

ren Gebäudefläche von 60 Quadratmetern und einer maximalen Fassa-
denhöhe traufseitig von drei Metern zulässig. Wenn städtebaulich auf 
der Grundlage eines qualitätssichernden Verfahrens begründet, ist eine 
Mehrhöhe und/oder eine Mehrfläche von 20 Prozent möglich. 

- Auf dem Viehmarktplatz und vor dem Venner-Zyro-Turm sind während 
Veranstaltungen und Anlässen nach Bedarf Fahrnisbauten für Verpfle-
gung, Verkauf, Unterhaltung usw. zulässig. 

 Gestützt auf Artikel 93 
Absatz 1 litera a BauG 
können Fahrnisbauten 
auf dem Viehmarktplatz 
auch bereits vor Erlass 
einer UeO oder vor 
Durchführung des Wett-
bewerbs nach SIA 142 
befristet zugelassen wer-
den.  
 

Lärm-
empfind-
lichkeits-
stufe 

ES III   

Gestal-
tungs-
grund-
sätze 

In Ergänzung zu den Vorschriften für das Altstadtgebiet A II «Gassen» (Arti-
kel 66 bis 70 und Anhang 4 Ziffer 4.1) und für das Ortsbildgebiet O I «Hinter 
der Burg» (Artikel 71 und Anhang 4 Ziffer 4.2) gilt: 
- Erhaltung, Aufwertung und Ergänzung der Stadtmauer 
- Erhaltung der gassenseitigen Gebäudefluchten 
- Weitgehende Freihaltung des Platzes vor dem Venner-Zyro-Turm und 

des Viehmarktplatzes 
- Differenzierung der Strassen- und Platzräume mit räumlich-gestalteri-

schen Mitteln 

- Auf Hauptgebäuden sind nur Schrägdächer mit nur einem First und mit 
einer Neigung von 30 bis 35 Grad gestattet, ausser wenn mit einem 
qualitätssichernden Verfahren nachgewiesen wird, dass sich eine an-
dere Dachneigung ebenso gut einordnet. 

  

Vieh-
markt-
platz 

Für den Viehmarktplatz kann eine Teilüberbauungsordnung erlassen wer-
den. Zuvor ist in einem qualitätssichernden Verfahren in Anlehnung an SIA 
142/143 ein Gesamtgestaltungskonzept zu erarbeiten. 
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BEILAGE 2 – Vorschriften zum Altstadtgebiet (Artikel 66 bis 70 Baureglement) und zum 
Altstadtgebiet II «Gassen» (Anhang 4 Ziffer 4.1 Baureglement) 

 
Altstadt-
gebiete A 
1. Grund-
sätze 

Art. 66 
1 Die Altstadt umfasst das Gebiet innerhalb der ehemaligen Stadtbefesti-
gung, das in seiner Gesamtheit ein historisches Baudenkmal darstellt. 

  

 2 Ihre Erscheinung sowie ihre Struktur, ihre prägenden Elemente und 
Merkmale sind zu erhalten und zu pflegen. 

  

 3 Die prägenden Elemente und Merkmale der einzelnen Altstadtgebiete 
sind in Anhang 4 Ziffer 4.1 aufgeführt. 

 Diese ergänzen die Krite-
rien zur Baugestaltung 
gemäss Artikel 2 Absatz 
1. 

    
 
2. Brand-
mauern 

Art. 67 
1 Brandmauern sind zu erhalten. 

  
Die mittelalterliche Rie-
menparzellierung mit 
dem Brandmauersystem 
ist ein wichtiges Struk-
turmerkmal der Altstadt. 

 2 Sofern die zweckmässige Nutzung benachbarter Parzellen es erfordert, 
sind untergeordnete Brandmauerdurchbrüche gestattet. 

 Als untergeordnet gelten 
Brandmauerdurchbrü-
che, wenn sie  
in den Ladengeschossen 
einzeln nicht mehr als 
drei Meter und zusam-
men nicht mehr als ein 
Drittel der Gebäudetiefe 
und  
in den übrigen Voll-, Un-
ter- und Dachgeschossen 
einzeln nicht mehr als 
1.5 Meter und zusam-
men nicht mehr als ein 
Viertel der Gebäudetiefe 
betragen. 

    
 
3. Dach-
gestal-
tung 

Art. 68 
1 Dachaufbauten sind gestattet, sofern  
Eigenart und Stellung des Gebäudes und des Daches dies zulassen, das 
heisst insbesondere, sofern das Bild einer zusammenhängenden Dachflä-
che nicht beeinträchtigt wird, und  
die zuständigen Fachorgane zustimmen. 

  
Die vielgestaltige, in ih-
rer Gesamtwirkung je-
doch harmonische Dach-
landschaft ist ein prä-
gendes Gestaltungs-
merkmal der Altstadt. 
Dachaus- und Dachauf-
bauten sind entspre-
chend sorgfältig zu ge-
stalten und individuell zu 
beurteilen. Vergleiche 
Artikel 65. 
Dachflächenfenster sol-
len als stehende Recht-
ecke zwischen den 
Dachsparren liegen und 
nicht mehr als ein Quad-
ratmeter Glaslicht auf-
weisen. 

 2 Dacheinschnitte sind nicht gestattet.  Für die Realisierung von 
Anlagen zur Nutzung von 
Sonnenenergie ist bei K-
Objekten gemäss Bauin-
ventar sowie bei Gebäu-
den in übergeordnet 
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geschützten Gebieten 
gemäss ISOS ein Bauge-
such einzureichen. 

    
 
4. Verti-
kale Glie-
derung 

Art. 69 
1 Das erste und die darüberliegenden Vollgeschosse bilden gestalterisch 
eine Einheit und sind entsprechend aufeinander abzustimmen. 

  
Rücksprünge oder eine 
nicht auf die darüberlie-
genden Vollgeschosse 
abgestimmte Schaufens-
tergestaltung, geschlos-
sene Vordächer oder Er-
ker beeinträchtigen die 
gestalterische Einheit ei-
ner Altstadtfassade. 

 2 Besonderer Sorgfalt und Zurückhaltung bedürfen das Anbringen und die 
Gestaltung von Reklamen, Schaukästen, Witterungsschutz-, Beleuchtungs- 
oder anderen Einrichtungen. 

  

    
 
5. Mate-
rialisie-
rung 

Art. 70 
1 Die traditionellen Materialien im Strassenraum sind in der Regel beizu-
behalten. 

  
Das traditionelle Belags-
material der Altstadtgas-
sen ist eine Pflästerung 
aus Natursteinen. Die 
Materialwahl im Aussen- 
und Strassenbereich ist 
im Einzelfall abzuwägen 
(Ortsbild, technische An-
forderungen, Lärmbeläs-
tigung usw.). 

 2 Ausgenommen sind Fahrbahnbeläge von Verbindungsstrassen (Basis-
netz) und Quartiernetzverbindungen. 

  

A II  
«Gassen» 

Das Altstadtgebiet A II «Gassen» umfasst die Gassen der vorzähringischen 
und der zähringischen Altstadt sowie der ersten kyburgischen Stadterwei-
terung rechts der Aare; die zu erhaltenden und zu pflegenden, prägenden 
Elemente und Merkmale sind: 
- die mittelalterliche Riemenparzellierung mit den entsprechenden 

Brandmauern, 
- die geschlossen wirkenden, gepflästerten Gassen- und Platzräume, 
- der bedeutende und einheitlich wirkende Baubestand mit meist trauf-

ständigen, drei- bis viergeschossigen Fassaden unter biberschwanzge-
deckten Sattel-, Walm- oder Mansarddächern mit weit vorkragenden 
Vogeldielen und ziegelgedeckten Kaminen, 

- die differenzierte Gestaltung der repräsentativen Gassenfassaden ei-
nerseits und der berg- oder aareseitigen Fassaden, je mit feinsprossi-
gen Holzfenstern, andererseits, 

- die Hochtrottoirs in der Oberen Hauptgasse mit ihren Treppenverbin-
dungen zur tiefer liegenden Gasse, 

- die Lauben mit ihren Bögen oder Säulen und Architraven, 
- die Staffelung der First- und Traufhöhen, 
- die differenzierte Gestaltung, Materialisierung und Farbgebung der ein-

zelnen Elemente innerhalb eines durch Tradition und Erfahrung be-
grenzten Spielraums. 
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