
GewerbeliegenschaftGewerbeliegenschaft
mit Attikawohnungmit Attikawohnung

WIR VERMITTELN IMMOBILIEN. nachhaltig & fair.

am Moosweg in Neuenegg.



Ein nicht alltägliches Gewerbeobjekt mit einer grosszügigen At-
tikawohnung. Am Bach und Waldrand gelegen mit einer guten 
Zufahrt nutzen Sie eine vielseitige Fläche für Ihr Gewerbe und 
wohnen gleichzeitig mit viel Privatsphäre im 3. Obergeschoss.
 
Die geheizte Halle mit zwei Toren und gewaltiger Höhe, diverse 
Nebenräume, Büro, Lager, Dusche, WC usw.  und ein offener 
Unterstand mit einem seitlichen Tor sowie ein Waschplatz 
können einfach an die eigenen Bedürfnisse angepasst werden. 
Der grosse Platz ist gesäumt von einem kleinen Bach und dem 
Wald.

Die grosszügige und helle Attika verteilt sich auf 6.5 Zimmer 
mit vier Schlafzimmer und zwei Badezimmern und ist umgeben 
von einer Terrasse und per Lift erreichbar.

Die Halle ist im 2009 erbaut worden, die Wohnung im 2011. 
Für die Heizung sorgt eine Erdsondenwärmepumpe und eine 
Thermosolaranlage auf dem Dach für das Warmwasser. Ein 
unterirdischer Regenwassertank, ein 8t Hallenkran, ein Wasch-
platz, ein grosser offener Unterstand, die befestigte Umgebung 
und vieles mehr bietet diese durchdachte Liegenschaft in 
Neuenegg.

Herzlich Willkommen

















Neuenegg ist gemäss BFS eine «periurbane Industriegemeinde hoher Dichte» und Teil der grossen 
Agglomeration Bern. Diese zählt 438‘585 Einwohner (2023) und 204‘883 Haushalte (2023). Die Ge-
meinde Neuenegg selber hat 5‘771 Einwohner (2023), verteilt auf 2‘548 Haushalte (2023); die durch-
schnittliche Haushaltsgrösse beträgt 2.3 Personen. Der durchschnittliche Wanderungssaldo zwischen 
2018 und 2023 beläuft sich auf 41 Personen. Gemäss Fahrländer Partner (FPRE) & sotomo zählen 
24.3% der Haushalte im Jahr 2022 zu den oberen Schichten (Schweiz: 36%), 39.6% der Haushalte zu 
den mittleren Schichten (Schweiz: 31%) und 36.1% der Haushalte zu den unteren Schichten (Schweiz: 
33%). Zwischen 2018 und 2023 ist die durchschnittliche Steuerbelastung für Familien und Ledige stabil 
geblieben. Die Gemeinde Neuenegg weist im Jahr 2022 gemäss Betriebszählung des BFS (STATENT) 
327 Betriebe mit 2‘127 Beschäftigten auf. Dies entspricht einer Zunahme von 8 Arbeitsstätten und 
einer Zunahme von 316 Beschäftigten seit 2012. Von den 1‘635 vollzeitäquivalenten Stellen sind 
129 (8%) im 1. Sektor, 628.7 (38%) im Industrie- und 877 (54%) im Dienstleistungssektor. Die am 
schnellsten mit dem motorisierten Individualverkehr von Neuenegg aus erreichbaren Zentren (Innen-
stadt) sind Bern (23 Min.), Fribourg (25 Min.) und Thun (45 Min.). Mit dem öffentlichen Verkehr gelangt 
man am schnellsten nach Bern (24 Min.), Fribourg (40 Min.) und Thun (58 Min.). Die Gemeinde weist 
Ende 2023 einen Bestand von 2‘747 Wohneinheiten auf, wovon 706 Einfamilienhäuser und 2‘041 
Wohnungen in Mehrfamilienhäusern sind. Die EFH-Quote ist mit 25.7% im landesweiten Vergleich 
(21.2%) durchschnittlich. 
Bei einer mittleren Bautätigkeit von 14 Wohnungen (2017 - 2022; das sind 0.51% des Bestandes 
2017), ist die Leerstandsquote mit 2.33% im landesweiten Vergleich (1.08%) stark überdurchschnitt-
lich. Dies entspricht 64 Wohneinheiten, wovon 100% Altbauten und 94% Mietwohnungen sind. In den 
letzten 5 Jahren wurden in der Gemeinde jährlich 18 Wohnungen vom Markt absorbiert. Gemäss Pro-
spektivmodell Wohnen von FPRE ist im mittleren Szenario zwischen 2023 und 2040 in der Gemeinde 
Neuenegg von einer Zusatznachfrage von 102 Wohnungen (pro Jahr: 6) auszugehen. 
Das Preisniveau von Wohneigentum (durchschnittliche Neubauten) liegt gemäss den hedonischen Be-
wertungsmodellen von FPRE (Datenstand: 31. Dezember 2024) bei den EFH bei 8‘059 CHF/m2, bei den 
EWG bei 7‘658 CHF/m2, die Nettomarktmiete von MWG liegt an mittleren Lagen bei 220 CHF/m2a. Die 
inneren Werte von erschlossenem Bauland betragen, je nach Lage, für ein typisches EFH 370 - 485 
CHF/m2 und für ein typisches MFH 1‘050 - 1‘745 CHF/m2 (EWG) bzw. 130 - 265 CHF/m2 (MWG). Dies 
ist im regionalen Vergleich hoch. 
In den letzten 5 Jahren haben die Preise mittlerer EFH in der MS- Region Murten/Morat um 28.5% 
zugelegt (Bauland für EFH: 43.6%). Die Preisveränderung mittlerer EWG liegt bei 20.2% (Bauland für 
MFH mit EWG: 25.5%). Die Marktmieten für MWG haben sich im gleichen Zeitraum um 8.4% verändert 
(Bauland für MFH mit MWG: -31.6%). Der Markt der Gemeinde Neuenegg ist nach Einschätzung von 
FPRE heute realistisch bewertet. 
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Gemessen am Anteil der vollzeitäquivalenten Stellen (VZA) sind die wichtigsten Branchen in Neuenegg 
gemäss Betriebszählung des BFS «Herstellung von Nahrungs- und Futtermitteln» (16.9% der VZA), 
«Landwirtschaft, Jagd und damit verbundene Tätigkeiten» (7.9% der VZA) und «Grosshandel (ohne 
Handel mit Motorfahrzeugen)» (6.5% der VZA). 
Neuenegg verfügt gemäss Bundesamt für Raumentwicklung über eine Bauzonenfläche von insgesamt 
134 Hektaren. Dabei liegt der Anteil der für Arbeitsnutzungen vorgesehenen Flächen bei rund 22%. 
Davon waren im Jahr 2022 mindestens 9% (Bandbreite: 9% - 17%) unüberbaut, was einer verfügbaren 
Fläche für Arbeitsnutzungen von mindestens 2.7 Hektaren (Bandbreite: 2.7 - 5 Hektaren) entspricht. 
Damit liegt der Anteil der Bauzonenreserven für wirtschaftliche Aktivitäten in Neuenegg unter dem der 
MS-Region Murten/Morat (mindestens 27%) und unter dem der FPRE-Region Mittelland (mindestens 
21%). 
Die Marktmiete einer typischen Bürofläche (Neubau) liegt gemäss den hedonischen Bewertungsmo-
dellen von FPRE (Datenstand: 31. Dezember 2024) bei 181 CHF/m2a. Typische Verkaufsflächen-Mieten 
liegen bei 217 CHF/m2a. Gemäss Prospektivmodell Geschäft von FPRE ist im mittleren Szenario zwi-
schen 2022 und 2040 in der Gemeinde Neuenegg mit einer Zusatznachfrage von 34‘142 m2 (+16.5%, 
1‘897 m2 pro Jahr) Bruttogeschossfläche im Geschäftsflächenbereich zu rechnen. Die inneren Werte 
von erschlossenem Bauland betragen, je nach Lage, für eine typische Büroliegenschaft 135 - 265 CHF/
m2 und für eine typische Verkaufsliegenschaft 135 - 340 CHF/m2. Für eine typische Gewerbeliegen-
schaft an durchschnittlicher Lage betragen sie 295 - 360 CHF/m2.

Fahrländer Partner AG: Gemeindecheck Geschäft: Neuenegg, 1. Quartal 2025 Raumentwicklung
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Quellenvermerke:
- Amtliche Vermessung der Gemeinde Neuenegg, Stand 2022
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   Gemeinde Neuenegg

Massstab: 1:500
Planformat: 29.7 x 105

Überbauungsplan 
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Genehmigungsvermerke

Vorprüfung vom 12. November 2020

Publikationen im amtlichen Anzeiger vom 27. Oktober 2022 und 3. November 2022

Öffentliche Auflage vom 28. Oktober 2022 bis 28. November 2022

- Einspracheverhandlung am 30. Januar 2023

- Erledigte Einsprachen 1

- Unerledigte Einsprachen keine

- Rechtsverwahrungen keine

Beschlossen durch den Gemeinderat Neuenegg am 4. April 2022

Zusätzliche Auflage (2. öff. Auflage)

Beschlossen durch den Gemeinderat Neuenegg am 21. Mai 2024

Publikationen im amtlichen Anzeiger vom 6. Juni und 13. Juni 2024

Publikation im Amtsblatt vom 5. Juni 2024

Zusätzliche Auflage (Art. 60 Abs. 3 BauG) vom 7. Juni bis 8. Juli 2024

- Einspracheverhandlung am keine

- Erledigte Einsprachen keine

- Unerledigte Einsprachen keine

- Rechtsverwahrungen keine

Namens der Einwohnergemeinde Neuenegg:

Die Präsidentin: ...............................................    

Der Gemeindeschreiber: ...............................................

Die Richtigkeit dieser Angaben bescheinigt:

Neuenegg, den ...............................................    

Der Gemeindeschreiber: ...............................................

Genehmigt durch

das Amt für Gemeinden und Raumordnung am .................................................

Die Überbauungsordnung beinhaltet:
-  Überbauungsplan

-  Überbauungsvorschriften
-  Erläuterungsbericht
-  Werkleitungen

LEGENDE

Art. 2

Art. 7

Art. 16

Art. 17

Nutzung und Bebauung

Umgebung

Wirkungsbereich der Überbauungsordnung

Baubereiche

Grünfläche

Bereich Vorland

FESTLEGUNGEN

Perimeter

Art. 21

Art. 23

Erschliessung

Verkehrsfläche

Bereich oberirdische Parkierung

HINWEISE

Bestehende Gebäude

Parzellen1234

Gewässerraum / Gewässerachse Art. 19

Wald

Art. 22Bereich arealinterne Erschliessung

Hochstammbäume 

Art. 20Bereiche für Hauptzufahrten

Art. 25Erschliessungskorridor

Bereich Fussweg

Freihaltebereich Bushaltestelle

Gewässerraum / Gewässerachse ausserhalb Wirkungsbereich

Art. 26

Art. 24

Art. 18

Freihaltebereich Busschlaufe Nord Art. 24

Erschliessungskorridor ausserhalb Wirkungsbereich

A B

Art. 10Wald-Baulinie

Vermassung 
Nr. E Koordinate (m) N Koordinate (m)
1 2'588'590.86 1'193'758.14
2 2'588'656.89 1'193'778.91
3 2'588'652.01 1'193'782.49
4 2'588'601.60 1'193'768.79
5 2'588'594.64 1'193'778.99
6 2'588'596.41 1'193'778.67
7 2'588'650.71 1'193'795.80
8 2'588'647.75 1'193'795.51
9 2'588'634.34 1'193'794.19
10 2'588'608.24 1'193'804.29
11 2'588'606.32 1'193'808.09
12 2'588'615.02 1'193'812.40
13 2'588'614.39 1'193'815.46
14 2'588'622.09 1'193'813.09
15 2'588'623.02 1'193'818.17
16 2'588'623.83 1'193'822.40
17 2'588'628.93 1'193'820.84
18 2'588'628.68 1'193'823.33
19 2'588'631.49 1'193'823.60
20 2'588'644.88 1'193'824.91
21 2'588'643.57 1'193'837.84
22 2'588'629.18 1'193'836.44
23 2'588'626.41 1'193'836.31
24 2'588'628.19 1'193'846.48
25 2'588'629.27 1'193'846.59
26 2'588'628.33 1'193'856.36
27 2'588'641.64 1'193'857.67
28 2'588'666.23 1'193'873.24
29 2'588'687.46 1'193'875.45
30 2'588'687.66 1'193'873.68
31 2'588'688.13 1'193'869.50
32 2'588'666.75 1'193'867.95
33 2'588'669.70 1'193'837.81
34 2'588'726.65 1'193'839.79
35 2'588'725.42 1'193'874.99
36 2'588'671.12 1'193'823.35

Nr. E Koordinate (m) N Koordinate (m)
37 2'588'733.24 1'193'825.51
38 2'588'733.23 1'193'824.79
39 2'588'764.45 1'193'826.30
40 2'588'772.05 1'193'826.66
41 2'588'765.62 1'193'802.49
42 2'588'768.46 1'193'802.18
43 2'588'769.25 1'193'802.09
44 2'588'766.86 1'193'787.45
45 2'588'752.83 1'193'788.92
46 2'588'734.13 1'193'789.71
47 2'588'734.39 1'193'784.69
48 2'588'724.36 1'193'784.93
49 2'588'726.34 1'193'790.04
50 2'588'724.11 1'193'789.92
51 2'588'701.37 1'193'788.76
52 2'588'674.91 1'193'784.68
53 2'588'654.54 1'193'859.53
54 2'588'648.12 1'193'858.08
55 2'588'655.26 1'193'862.09
56 2'588'660.87 1'193'861.23
A 2'588'599.12 1'193'760.36
B 2'588'601.80 1'193'771.91
C 2'588'603.56 1'193'779.55
D 2'588'607.78 1'193'807.05
E 2'588'612.51 1'193'814.13
F 2'588'625.89 1'193'833.48
G 2'588'608.42 1'193'843.21
H 2'588'624.07 1'193'856.17
I 2'588'644.13 1'193'873.83
J 2'588'653.28 1'193'877.49
K 2'588'616.76 1'193'765.96
L 2'588'630.54 1'193'769.82
M 2'588'642.50 1'193'773.12
N 2'588'655.04 1'193'776.96
O 2'588'717.65 1'193'786.78

(Zone mit Planungspflicht Nr. 5 «Louelenmoos»)
Überbauungsordnung «Louelenmoos»: Gebiet C

Bern, 15. Juli 2024

Genehmigung

Neuenegg als Gewerbestandort

Einwohnergemeinde Neuenegg  •  Baureglement (BR)  •  bereinigte Fassung nach Genehmigung / Nachführungsdokument 24 

Normativer Inhalt                              Hinweise  

 

5 Es gelten folgende Gestaltungsgrundsätze:  

a. Die Überbauung ist nach einer einheitlichen Architektur zu  

gestalten.  

b. Die Aussenräume sind attraktiv und naturnah zu gestalten.  

c. Das Attikavordach darf einseitig auf der gesamten Länge bis an  

die Fassade des darunter liegenden Geschosses heranreichen.   

 

6 Aufgrund der Einstufung des Gebietes in der Gefahrenkarte (gelbes und 

blaues Gefahrengebiet) ist bei der Ausarbeitung der UeO nachzuweisen, 

dass die in Art. 52 BR formulierten Auflagen und Bedingungen zur Gefah-

renbehebung und Schadenminimierung eingehalten werden können.  

 

7 Es gelten die Vorschriften der ES III.  

Art. 18 
1 Für die Zone mit Planungspflicht ZPP 5 gelten die folgenden  

Bestimmungen: 

 

2 Die ZPP 5 bezweckt 

a. Gebiet A und C: Schaffen einer verdichteten Gewerbeüberbauung,  

b. Gebiet B: Schaffen einer verdichteten Überbauung mit gemischter 

Nutzung (Wohnen/Gewerbe). 

c. das Sichern der Einordnung ins Orts- und Landschaftsbild sowie  

einer qualitätsvollen Umgebungs- und Aussenraumgestaltung.  

d. die Sicherstellung der erforderlichen Massnahmen zur Gefahrenbe-

hebung und Schadenminimierung.  

e. das Sichern einer rationellen Erschliessung (siehe Richtplan Verkehr).  

 

3 Es sind folgende Nutzungsarten zulässig:  

a. Gebiet A und C: Industrie-, Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe,  

betriebsnotwendiger Wohnraum.  

b. Gebiet B: Wohnnutzung, mässig störende Gewerbe- und Dienst- 

leistungsbetriebe.   
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Lärmempfind- 
lichkeitsstufe 

ZPP 5 «Louelenmoos» 

Planungszweck 

Art der Nutzung 
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Verkaufsrichtpreis

Adresse
Zonen

Grundstücknummer
Grundstückgrösse
Gebäudefläche
Baujahr
Heizung & Warmwasser

Bruttogeschossfläche

Wohnfläche
Volumen GVB 
Gebäudeversicherungswert GVB
Amtliche Werte
Eigenmietwerte
vorhandene Pfandrechte
Dienstbarkeiten
Übernahme

AGB Wir sind bestrebt um einwandfreie Angaben. Dennoch übernehmen wir für die Richtigkeit der von uns publizierten Daten keine Gewähr. Der Inhalt dieser Dokumentation ist nicht Bestandteil oder 
Grundlage einer vertraglichen Vereinbarung. Copyright  Die vorliegende Dokumentation ist Eigentum der jacqueroud saemann & partenaires gmbh und darf weder kopiert noch abgeändert werden. 

Gut zu wissen
Die Notariats- und Grundbuchkosten sind 
zulasten der Käuferschaft. 

Im Kanton Bern kann die Handänderungs-
steuer von 1.8% auf dem Kaufpreis der 
Wohnung gestundet werden für selbstbe-
nutztes Wohneigentum.

CHF 2‘200‘000

Moosweg 3, 3176 Neuenegg
Gewerbeüberbauung ZPP_Nr. 5_Louelemoos und Grünzone 

GB 2026, GB 2026-1, GB 2026-2
ca. 1‘846 m2

ca. 234 m2

Gewerbehalle 2009, Wohnung 2011
Wärmepumpe mit Erdsonde und Thermosolaranlage

gesamtes Gebäude ca. 558.56 m2

Gewerbe ca. 325.08 m2 , Wohngeschoss ca. 233.48 m2

ca. 178 m2

ca. 2‘808 m3

CHF 1‘434‘000
Gewerbe CHF 184‘590, Wohnung CHF 519‘680
Kanton CHF 20‘310, Bund CHF 23‘780
Gewerbe CHF 450‘000, Wohnung CHF 460‘000
Vier Parkplätze (R)
nach Vereinbarung

Wichtige Daten auf einen Blick

Mehr Bilder zur Liegenschaft finden Sie auch 
auf www.jsp-immobilien.ch

Auf Wunsch stellen wir Ihnen gerne weite- 
re Informationen mittels Dropbox zur Verfü- 
gung.



Ein Kauf oder Verkauf einer Immobilie ist für die meisten Menschen ein 
spezielles, nicht alltägliches Ereignis. Wir sind Ihre zuverlässigen Partner 
mit Expertise und Engagement. Wir vermitteln auf Augenhöhe zwischen 
Anbietern und Interessenten und achten dabei auf die Bedürfnisse beider 
Seiten. Fairness und Integrität sind uns wichtig, und wir denken und han-
deln stets mit einer langfristigen Perspektive.

JSP Immobilien. wir vermitteln. nachhaltig und fair.

Über uns



jacqueroud saemann & partenaires gmbh  I  dorfplatz 20  I  3150 schwarzenburg  I  www.jsp-immobilien.ch


