
 

GRABEN14 · BÜREN AN DER AARE 

Verkaufsdokumentation 

Historische Liegenschaft im Herzen von Büren a.A. 

Kantonal geschütztes Bauernhaus mit Nebengebäuden in der Kernzone, mit Potential für 2 bis 4 
Wohneinheiten. Ideal für Investoren, Mehrgenerationen-Wohnprojekte, Wohngemeinschaften, die 
Kombination von Wohnen und Arbeiten. 

 

Graben 14, ​
CH-3294 Büren an der Aare 
 

Hinweis: Sämtliche Informationen dieser Dokumentation finden Sie auch online unter www.graben14.ch. 
Liegt Ihnen dieses Dokument in gedruckter Form vor, sind die enthaltenen Links nicht anklickbar – über die 
Webseite erreichen Sie alle verlinkten Inhalte trotzdem bequem. 
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Lage 

Makrolage Kanton Bern, Verwaltungskreis Seeland. 

Gemeinde Büren an der Aare (www.bueren.ch) 

Die Liegenschaft liegt im historischen Ortskern von Büren a.A. ​
Der Ort ist bekannt für seine charmante Altstadt, die Nähe zur Natur und eine 
sehr gute Infrastruktur. 

Mikrolage Das Objekt liegt in zentraler, ruhiger Lage, nur wenige Minuten von allen 
Annehmlichkeiten entfernt – 350 m vom SBB-Bahnhof, mit dem Zug / Bus 
sind Bern, Biel und Solothurn in ca. 35 Minuten erreichbar. 

Öffentlicher Verkehr 
•  SBB-Bahnhof: 350 m 

•  Bus (Richtung Solothurn, Grenchen, Bern): 350 m 

Einkaufen 
•  Coop: 250 m 

•  SPAR: 250 m 

•  Denner: 720 m 

•  Apotheke-Drogerie: 250 m 

Gesundheit 
•  Apotheke-Drogerie: 280 m 

•  Nächste Arztpraxis: 230 m 

Bildung und Betreuung 
•  Kindertagesstätten: 650 m und 700 m 

•  Kindergarten: 390 m 

•  Primar- und Sekundarstufe: 570 m 

Weitere Einrichtungen 
•  Post: 270 m 

•  Bank: 350 m 

Freizeit 
•  Schwimmbad: 880 m 

•  Uferwege zum Spazieren und Radfahren: 350 m 

•  Wälder mit Wanderwegen (Naturschutzgebiet Häftli) in der Nähe 

 

Diese kurzen Wege machen die Lage besonders attraktiv – sowohl für 
Familien als auch für Berufstätige. 
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Objekt 

Eckdaten  

Adresse Graben 14, CH-3294 Büren an der Aare 

Parzelle Nr. 728 

EGID 234543 

Baujahr 1840 – 1859 

Zimmer (Bestand) 7 

Wohnfläche (Bestand) ca. 150 m² 

Hausfläche ca. 248 m² 

Gesamtgrundstück 535 m² 

Heizung Ölheizung, sanierungsbedürftig 

Aktuelle Nutzung Zweigeschossige Altbauwohnung, bis vor 
Kurzem bewohnt von einem jungen Paar mit 
Kind 

Ausbaupotential 2 bis 4 zusätzliche Wohneinheiten möglich 
(Scheune / Estrich), siehe 
Machbarkeitsstudie 

 

Register / Links 2D-Geoportal 
3D-Geoportal 
ÖREB-Kataster 
Eintrag Kantonale Denkmalpflege Bern 
Virtueller Rundgang (unvollständig) 

 

Denkmalschutz 

Die Liegenschaft ist kantonal geschützt (Kernzone). Bauliche Eingriffe – insbesondere an historischer 
Bausubstanz, an der Fassade oder am Dach – bedürfen der Rücksprache mit der Kantonalen 
Denkmalpflege Bern und gegebenenfalls eines Baugesuchs. Nicht-historische, später eingebaute 
Bauteile können in der Regel frei umgestaltet werden. Details siehe Kapitel „Häufige Fragen zum 
Umbau & Renovation“. 

Eigentümerschaft 
Erbengemeinschaft Pia Oppliger, c/o H. Oppliger, Bielweg 5b, CH-2554 Meinisberg. 
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https://www.geoportal.ch/ktgl/map/2652?y=2595141.57&x=1220902.25&scale=200&rotation=0&backgroundMap=81
https://www.geoportal.ch/ktgl/map/162?y=2595140.01&x=1220897.75&scale=293&rotation=161
https://oerebview.apps.be.ch/#/d/CH163946358554
https://denkmalpflege.apps.be.ch/de/collection/item/5571/
https://my.matterport.com/work?m=DcXwymppTKk&cloudEdit=1#start_location-tool


 
GRABEN14  |  BÜREN A.A. 

Ausbaupotential – Machbarkeitsstudie 

Die Liegenschaft Graben 14 überzeugt durch ihre zentrale Lage und ihren historischen Charakter, 
verbunden mit spannenden Entwicklungsmöglichkeiten. Um Interessenten konkrete Nutzungsszenarien 
aufzuzeigen, wurde durch graz architekten ag eine Machbarkeitsstudie erstellt, welche die 
Denkmalschutz-Anforderungen berücksichtigt. Sie beleuchtet drei durchdachte Umnutzungskonzepte 
mit 2 bis 4 Wohneinheiten. 

 

Variante 1 – 4 Wohneinheiten für durchmischtes Wohnen 

Diese Variante maximiert die Flexibilität mit vier Wohneinheiten unterschiedlicher Grösse – ein 
attraktiver Wohnungsmix für jede Lebensphase. 

Duplex Ost, GF (brutto) ca. 115 m² 

Duplex West, GF (brutto) ca. 240 m² 

Dachwohnung, GF (brutto), optional mit Galerie ca. 97 m² 

Erdgeschosswohnung, GF (brutto) ca. 80 m² 

Gesamt Bruttogeschossfläche: ca. 532 m² 

Variante 2 – 2 Wohneinheiten im Stil eines Doppeleinfamilienhauses 

Die Liegenschaft wird in zwei grossflächige Wohneinheiten unterteilt, die sich je über alle drei Etagen 
erstrecken (evtl. zusätzlich Galerie möglich) – ideal für zwei Parteien, z. B. als Mehrgenerationenlösung. 

Einheit Ost, GF (brutto) ca. 255 m² 

Einheit West, GF (brutto) ca. 330 m² 

Gesamt Bruttogeschossfläche: ca. 585 m² 

Variante 3 – 2 Duplex-Wohnungen & 1 Dachwohnung 

Ideal für ein Mehrfamilienhaus mit Charme und Charakter (evtl. zusätzlich Galerie möglich). 

Duplex-Wohnung Ost, GF (brutto) ca. 156 m² 

Duplex-Wohnung West, GF (brutto) ca. 240 m² 

Dachwohnung, GF (brutto) ca. 149 m² 

Gesamt Bruttogeschossfläche: ca. 545 m² 
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https://drive.google.com/file/d/17HkA776rUMQvGbrQnHTjV5XXin0U4P-w/view?usp=sharing


 

Bilder 

 
Visualisierung einer möglichen Umsetzung (KI-generiert, unverbindlich,  

basierend auf der Machbarkeitsstudie) 
 

 
        Ansicht heute Ansicht ab Ringmauer 

 

 

Grundrisse und Pläne 
2D-Grundriss (aktueller Bestand) 
3D-Grundriss (aktueller Bestand) 
Lageplan / Street View 
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https://photos.google.com/share/AF1QipO1k1lCvdovOOL1kE2v-U0pja72hH-z2gkIUlgniHCeYRFwHayApXJMIsUB6yOGUw?key=STVBbkw0dFNPeDlGM01SZXdXcnRKaE1rSjFoX0tR
https://cloud.magicplan.app/plan/43f44a1d-147c-497f-97af-04a5740a77ea/sketch/2d/5cfb6705.415f67ff
http://cloud.magicplan.app/plan/43f44a1d-147c-497f-97af-04a5740a77ea/sketch/3d/5cfb6705.415f67ff
https://www.google.com/maps/@47.1393157,7.3747513,439a,75y,199.55h,99.83t/data=!3m7!1e1!3m5!1s2piyoIPzhO3dCoIn8Ai5bw!2e0!6shttps:%2F%2Fstreetviewpixels-pa.googleapis.com%2Fv1%2Fthumbnail%3Fcb_client%3Dmaps_sv.tactile%26w%3D900%26h%3D600%26pitch%3D-9.829999999999998%26panoid%3D2piyoIPzhO3dCoIn8Ai5bw%26yaw%3D199.55!7i16384!8i8192?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI2MDkxMy4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
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Häufige Fragen zum Umbau & Renovation 

Der Kauf einer kantonal geschützten Liegenschaft kann verschiedene Fragen aufwerfen. Um eine 
möglichst hohe Planungssicherheit zu schaffen, wurden die häufigsten Fragen gemeinsam mit den 
beteiligten Architekten geklärt. 

1. Böden, Decken und Raumhöhen 

Frage: Welcher Spielraum besteht im geschützten Bereich, um Wände zu verschieben oder 
Durchbrüche zu erstellen und die Wohnung grosszügiger an heutige Standards anzupassen? 
Antwort: Der Spielraum hängt stark von der Geschichte und Funktion der jeweiligen Wand ab. 
Grundsätzlich muss die Raumstruktur erhalten bleiben oder zumindest ablesbar sein. Nicht-historische 
Trennwände (z. B. später eingebaute Leichtbauwände) können in der Regel problemlos entfernt oder 
verschoben werden. Das vollständige Entfernen historischer Originalwände wird von der Denkmalpflege 
dagegen kritisch geprüft. Durchbrüche gelten oft als idealer Kompromiss, sofern die ursprüngliche 
Raumstruktur weiterhin „ablesbar“ bleibt (z. B. sichtbare Wandstummel oder Türsturz). Neben dem 
Denkmalschutz muss die Statik immer durch einen Bauingenieur geprüft werden. Grundrissänderungen 
erfordern stets ein Baugesuch und die Absprache mit der Denkmalpflege. 

Frage: Einige Räume weisen ein Gefälle von mindestens 15 Zentimetern auf. Kann dies korrigiert 
werden? 
Antwort: Ja, eine Begradigung von schiefen Böden und Decken ist technisch gut machbar, z. B. durch 
einen Ausgleichsaufbau, ohne dass die geschützte historische Grundstruktur (wie alte Holzbalken) 
beschädigt wird. 

Frage: Welche Bauteile im Innenbereich sind besonders schützenswert und wo gibt es 
Spielraum? 
Antwort: Schützenswert sind vor allem die originale historische Substanz wie Riemenböden, antike 
Kachelöfen, originales Holztäfer, historische Zimmertüren und intakte alte Fenster. Bauteile aus 
späteren Jahrzehnten (z. B. Einbauten der 1970er/80er-Jahre), moderne Wandverkleidungen sowie 
neuzeitliche Küchen oder sanitäre Anlagen können in der Regel frei umgestaltet, ersetzt oder entfernt 
werden. 

2. Balkone und äussere Veränderungen 

Frage: Könnte auf der Nordseite (Seite Käsermann) ein Balkon angebaut werden? 
Antwort: Das Anbringen von Balkonen an historischen Gebäuden wird von der Kantonalen 
Denkmalpflege Bern individuell beurteilt. Oft wird eine zurückhaltende, moderne Gestaltung (z. B. eine 
filigrane Stahl-Glas-Konstruktion) einer historisierenden „Fälschung“ vorgezogen. Die Nordseite muss im 
Rahmen einer Voranfrage auf ihre historische Sensibilität und Sichtbarkeit im Ortsbild geprüft werden. 

3. Rückbau von Anbauten und Umgebungsgestaltung 

Frage: Dürfen der Anbau auf der Westseite (Waschküche/WC) sowie der Anbau Richtung Strasse 
(«Schopf Röbi») rückgebaut werden? 
Antwort: Der Rückbau solcher späteren Anbauten ist aus denkmalpflegerischer Sicht oft sogar 
erwünscht, sofern es sich um historisch untergeordnete Zweckbauten handelt. Durch den Abbruch kann 
die ursprüngliche, historische Kubatur des Hauptgebäudes wieder besser zur Geltung kommen.
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Frage: Kann die durch den Rückbau frei werdende Fläche für Parkplätze oder Zufahrten genutzt 
werden? 
Antwort: Grundsätzlich ja, sofern die Baureglemente der Gemeinde Büren an der Aare 
(Grenzabstände, Ausnutzungsziffer, Versickerungsvorgaben etc.) eingehalten werden. Für den Abbruch 
der Anbauten sowie für die Erstellung der Parkplätze ist ein ordentliches Baugesuch notwendig. 

4. Bewilligungsverfahren und Renovationsablauf 
Frage: Wir möchten vorerst nur die bestehende Wohnung nutzen. Welche Arbeiten sind 
bewilligungsfrei? 
Antwort: Ohne Baubewilligung: Pinselrenovationen, das Abschleifen und Versiegeln bestehender 
Böden, der Ersatz von Küchengeräten oder das Erneuern von Sanitäranlagen am gleichen Standort 
benötigen in der Regel kein Baugesuch. Mit Bewilligung/Absprache: Sobald historische Substanz 
verändert wird (z. B. originales Holzwerk streichen), Wände entfernt oder die Raumaufteilung geändert 
werden, oder Eingriffe an Fassade und Dach vorgenommen werden, ist eine Rücksprache mit der 
kantonalen Denkmalpflege nötig und allenfalls ein Baugesuch erforderlich. 

Frage: Mit welchen Bewilligungsfristen muss gerechnet werden? 
Antwort: Bei kantonal geschützten Gebäuden wird die Kantonale Denkmalpflege als Fachberichtsstelle 
einbezogen. Um Verzögerungen zu vermeiden, wird dringend empfohlen, frühzeitig eine Voranfrage 
(Bauermittlungsgesuch) einzureichen. 

5. Verpflichtungen 

Frage: Besteht eine Verpflichtung, mit einem bestimmten Architekturbüro zusammenzuarbeiten? 
Antwort: Nein. Käuferinnen und Käufer sind bei der Wahl ihres Architekturbüros vollständig frei. 
Empfohlen wird das Team von graz architekten ag aus Büren an der Aare, da es über umfangreiche 
Erfahrung mit vergleichbaren historischen Liegenschaften verfügt und die lokalen Behörden sowie den 
Heimatschutz sehr gut kennt. Die Empfehlung ist unverbindlich und stellt keine Verpflichtung für die 
künftige Käuferschaft dar.  
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Beratungsangebot und Kontakt 

Informations- und 
Beratungsangebote 

1. Phase – Online-Informationen: Umfassende Unterlagen, 
Machbarkeitsstudien und Details zur Liegenschaft unter www.graben14.ch. 

2. Phase – Telefonische Auskunft und Besichtigung vor Ort: Persönliche 
Beratung und individuelle Begehung der Liegenschaft durch den 
Immobilienmakler Stefan Burkhard. 

3. Phase – Fachberatung mit erfahrenen Architekten: Besprechung der 
persönlichen Ausbauideen direkt mit graz architekten ag (Ansprechpartnerin: 
Lisa Kees, Dipl. Architektin USI). 

Beratungspaket 
1(Kompakt) 

•  1 Stunde kostenlose Erstberatung vor Ort in Büren an der Aare 

•  Besprechung der individuellen Ausbau- oder Renovationsideen mit dem 
Architekten 

•  Grobes Aufzeigen möglicher Konflikte mit dem Heimatschutz 

•  Erste Einschätzung der nächsten Planungsschritte 

Beratungspaket 
2(Detailliert) 

•  Ausführliches Planungsgespräch vor Ort 

•  Erstellung einfacher architektonischer Skizzen oder Varianten für konkrete 
Umbauwünsche 

•  Direkte Abklärung ausgewählter Kernfragen mit den zuständigen Behörden 
(Denkmalpflege/Bauverwaltung) 

•  Grobe Einschätzung des Kostenrahmens sowie der Planungsrisiken und 
Bewilligungswege 

Kosten: nach individuellem Aufwand, auf Anfrage. 
Vorteil: Bei Kauf und anschliessendem Umbau mit denselben Architekten 
werden die Beratungskosten vollständig erlassen (Gutschrift auf das 
Honorar). 

 

Immobilienmakler Stefan Burkhard 
Telefon: +41 76 457 76 03 
E-Mail: stefan.burkhard@passio.ch 

Architektur graz architekten ag 
Ansprechpartnerin: Lisa Kees, Dipl. Architektin USI 
Telefon: 032 351 12 44 
E-Mail: lk@grazag.ch 

Eigentümerschaft Erbengemeinschaft Pia Oppliger 
c/o H. Oppliger 
Bielweg 5b 
CH-2554 Meinisberg 
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Anmerkungen und Kontakt 

Anmerkungen Die in diesem Dokument enthaltenen Angaben dienen der allgemeinen 
Information und erfolgen ohne Gewähr. Sie bilden nicht Bestandteile einer 
vertraglichen Vereinbarung. Alle Angaben unter Vorbehalt von Irrtum. 
 
 
 

Online Unterlagen Machbarkeitsstudien und Details zur Liegenschaft finden Sie unter 
www.graben14.ch 
 
 

 
 
      Online Fotogalerie  

 
        

      Machbarkeitsstudie 
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