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Ueberbauungsvorschriften zum Ueberbauungs- und Gestaltungsplan

"Beim Bahnhof™"

Planungsbiiro Rey.Wahli.Riiefli AG Biel
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A. Allgemeine Bestimmungen

Wirkungsbereich

Stellung zur Bau-
ordnung

Ueberbauungsplan

Gestaltungsplan

Art. 1

Der Wirkungsbereich der Ueberbauungsvorschriften
gilt filr die durch den Ueberbauungsplanperi-
meter umrandeten Gebiete.

Art. 2

Soweit die Ueberbauungsvorschriften nichts
anderes bestimmen gilt das Baureglement
der Gemeinde Ins.

Art. 3

Der Ueberbauungsplan regelt verbindlich
- Erschliessungsanlagen

— Sektoreneinteilungen

- Baulinien

Art. 4

Der Gestaltungsplan regelt verbindlich
Sektor A

mindest Ausniitzungsziffer
- Geschosszahl
~ Minimalbepflanzung

Sektor B - Lage der Hauptgebdude
— Geschosszahl
- oberirdische Parkierung
und Rampen in die Ein-
stellhallen
-~ Minimalbepflanzung



B. Baupolizeiliche Bestimmungen

Grenz- und Gebiude-
absténde

Grenzabstand
gegeniiber der Bahn

Ausniitzung

Art. 5

Wo die Grenz- und Gebdudeabstznde nicht
durch Baulinien dgeregelt werden, gelten
die in den einzelnen Sektoren festgelegten
Grenzabsténde.

Art. 6

Fiir den Grenzabstand gegeniiber der Bahn
gilt die Verordnung des Eidg. Starkstrom-
inspektorates.

Art. 1lo Ziffer 1 lautet dabei wie folgt:

"Zwischen Hochspannungsleitungen und be-
nachbarten Geb&uden ist in der Regel ein
waagrecht dgemessener seitlicher Abstand

von wenigstens 5 m einzuhalten. Bei Hiusern,
welche die Leitungen iUberragen, ist dieser
Abstand um das Mass der Ueberragung zu ver-
grossern'.

Art. 7

1Die Ausniitzung wird in den Sektorenvor-
schriften festgehalten. Fiir die Definition
gilt die Begriffsbestimmung in Art. 93
Bauverordnung.

2Wintergérten werden nicht zur Brutto-
geschossflédche angerechnet, sofern sie
den Bestimmungen von Art. 93 Abs. g
der Bauverordnung entsprechen.

3Innerhalb der einzelnen Sektoren und
Teilsektoren ist der Nutzungstransport
gestattet. Das gleiche gilt von einem
Teilsektor zum anderen. Die Gemeinde
fihrt zu diesem Zweck ein Ausniitzungs-
ziffer Kataster (Art. 94 Bauverordnung).



Art. 8

Dachausbau und 1

Der Einbau von Wohn- und Arbeitsrdumen im
Dachgestaltung

Dachraum ist zuldssig. Bestimmend beziigl.
der Mindestanforderung ist Art. 62 ff der
Bauverordnung.

2Die minimale Dachneigung betrdgt 250 (a.T.)
Die maximale Dachneigung betrdgt 45  (a.T.)
Die Ddcher miissen symetrisch geneigt sein.
Der htochste Punkt des Daches darf die zu-
ldssige Gebdudehdhe um nicht mehr als 5 m
iberragen.

3Die Kniewandhohe darf 1.20 m nicht iiber-
schreiten ansonst zdhlt das Dachgeschoss als
Geschoss. Die Kniewandhdhe wird ab oberkant
fertigen Dachboden bis zum Schnittpunkt der
Fassadenflucht mit oberkant Dachsparren ge-
messen.

4Dachaufbauten, Einschnitte, liegende Dach-
fldchenfenster und dergleichen sind gestattet.
Sie diirfen nicht mehr als 1/3 der Fassaden-
ldnge ausmachen.

Art. 9

Flachddcher Flachddcher sind fiir mehrgeschossige Haupt-
gebdude untersagt.

Art. lo

Autoabstellpldtze 1

Velo/Kinderwagen Die Berechnung der ndtigen Abstellpldtze

richtet sich nach den Bestimmungen von
Art. 49 ff Bauverordnung.

ZFUr die Sektoren B miissen mindestens 50%
der notigen Autoabstellpldtze unterirdisch
angeordnet werden. Die oberirdischen Auto-
abstellpldtze miissen in den Sektoren F an-
gelegt werden.



3Die Rampen fiir die Zufahrt in die unter-
irdischen Einstellhallen miissen fiir die
Sektoren Bl und B4 sowie fiir die Sektoren
B2 und B3 koordiniert werden.

4In den Erd- oder Untergeschossen der Wohn-

bauten im Sektor B, sind iiberdies geniigend
Abstellfldchen fir Kinderwagen, Fahrrdder
und Kleinmotorrdder zu schaffen.

Art. 11

Spielplitze 1. ) . .
P P Flir die Bemessung der erforderlichen Kinder-

spielplatzfldchen gelten Art. 42ff Bauver-
ordnung. Die ndhere Ausgestaltung ist Gegen-
stand des Umgebungsgestaltungsplanes (Art.13).

2Die Kinderspielfldchen filir die Teilsektoren
Bl bis B4 sind in den Sektoren D und E anzu-
legen.

Art. 12

Architektonische Die Bauwerke sind hinsichtlich Architektur,
Gestaltung Material und Farbe sorgfdltig aufeinander

abzustimmen. Es sind zuriickhaltende Farb-
tone zu wdhlen.

Art. 13

Umgebungsge-

Mit der Baueingabe ist ein Umgebungsge-
staltung

staltungsplan einzureichen Art. 14 Bau-
gesetz Art. 14 BewD, der als Umfang die
zum Baugesuch gehdrende Parzellen um-
fasst und sofern vorgeschrieben oder
geplant die folgenden Gegenstdnde be-
inhaltet.

- Kinderspielpldtze, Bepflanzung, Ab-
grabungen, Aufschittungen, Stiitzmauern,
Zdune, Mauern, Hecken etc.



C. Sektorenvorschriften

Sektor A

Sektor B

Art. 14

1Der‘ Sektor A ist fiir Dienstleistungsbe-
triebe, Biiros, Ldden, stilles Gewerbe

und das Wohnen vorbehalten. Die Ldrmgrenz-
werte nach Art. 87 Absatz 2b der alten
Bauverordnung vom 7. Juni 1970 (Art. 124
BauV) diirfen nicht iiberschritten werden.

21m Sektor A sind nur 2-geschossige Bauten
zugelassen. l-geschossige Bauten flir L&den,
Gewerbe etc. verbunden mit 2-geschossigen
Bauten sind mdglich (differenzierte Bau-
korper). Freistehende Einfamilienhiduser sind
untersagt.

31m Sektor A gelten folgende baupolizeilichen
Masse:

kleiner Grenzabstand * 5 m

grosser Grenzabstand ¥ lom

Gebdudehthe 7 m

Geschosszahl 2

Gebdudelédnge 4o m

Die Ausniitzungsziffer betrdgt hdchstens
0,6, muss aber mindestens 0,5 betragen.

Art. 15

1Die Nutzung ist dem Wohnen vorbehalten.
Es besteht ein absolutes Gewerbeverbot im
Sinne von Art. 87 Absatz 2a der alten Bau-
verordnung vom 7. Juni 1970 (Art. 124
BauV). Ausser Wohnbauten sind baulich und
betrieblich nicht stdrende Kleingewerbe
(Coiffeur, Schneideratelier, Arztpraxen,
Bliros und dgl.) gestattet.

2Im Sektor B gelten folgende baupolizeilichen
Masse:

kleiner Grenzabstand geregelt durch Baulinie
grosser Grenzabstand geregelt durch Baulinie

Gebdudehothe lom
Geschosszahl 3
Gebdudeldnge 40 m

Ausnlitzung Bruttogeschossflidche pro
Teilsektor im Ueberbauungs-
und Gestaltungsplan festgelegt.

Gebdude iiber 31 m Ldnge miissen mindestens

einmal in der Tiefe gestaffelt werden.

¥ Mehrldngen- und Mehrbreitenzuschlag nach BR



Sektor C

Sektor D

Sektor E

Sektor F

Art. 16

1Die Nutzung ist dem Wohnen vorbehalten.

Es besteht ein absolutes Gewerbeverbot im
Sinne von Art. 87 Abs. 2a der alten Bau-
verordnung vom 7. Juni 1970(Art. 124 BauV.),
Ausser Wohnbauten sind baulich und betrieb-
lich nicht stdrende Kleingewerbe (Coiffeur,
Schneideratelier) Arztpraxen, Biiros und

dgl. gestattet.

2Im Sektor C gelten folgende baupolizeilichen
Masse:

kleiner Grenzabstand * 4 m

grosser Grenzabstand * lom
Gebdudehdhe 7 m
Gebdudehbhe gegen Strasse lo m *%*
Geschosszahl 2
Geschosszahl gegen Strasse 3 * %
Gebdudeldnge 25 m
Ausniitzungsziffer -5 Nel: 0,6
Art. 17

Der Sektor D ist flir die Erstellung von all-
gemein zugdnglichen Fldchen fiir Spiel- Auf-
enthalts- und anderen Erholungszwecken be-
stimmt.

Art. 18

Der Sektor E ist ein Griinbereich. Er muss
als Kinderspielplatz ausgebildet werden
(Art. lo Abs. 2)

Art. 19

Die Sektoren F dienen der Anlage der in den
Teilsektoren B1-B4 erforderlichen oberirdischen
Autoabstellpldtzen (Art. lo Abs. 2). Die Park-
pldtze konnen lediglich iiberdacht, nicht aber
als geschlossene Garagen ausgebildet werden.
Wird auf eine Ueberdachung verzichtet, ist fiir
je 2 Parkpldtze ein hochstdmmiger Baum zu
pflanzen.

Werden die Sektoren F nicht oder nur teil-
welse fir Abstellzwecke beansprucht, kdnnen
sie den Sektoren Bl1-B4 als private Griin-
fldachen zugeteilt werden. (Schrebergdrten,
Kleintierhaltung etc.)

* Mehrldngen- und Mehrbreitenzuschlag nach
Baureglement

** siehe Skizze im Anhang



Sektor G

Sektor H

Art. 20

Der Sektor G ist fiir die Erstellung von
Autoparkpldtzen fir die Eisenbahn BN
(Park & Ride) bestimmt. Die Parkpldtze
miissen mit Bdumen begriint werden (Regel
pro 2 Parkpldtze 1 Baum).

Art. 21

Im Sektor H gelten die Bauvorschriften des
Gemeindebaureglementes filir die Kernzone B.



D. Schutzbestimmungen

Art. 22

Gewdsserschutzzone Es gelten die Bestimmungen des Schutz-
zonen-Reglementes der Direktion fiir Ver-
kehr-Energie- und Wasserwirtschaft des
Kantons Bern.

Art. 23

Baumschutz 1pie im Plan als geschiitzt bezeichneten

Bdume stehen unter dem Schutz der Gemeinde.
Sie diirfen nur mit Bewilligung der Bau-
polizeibehdrde gefdllt werden. Diese ordnet
auch die zu treffenden Massnahmen zum Er-
satz an.

Die weiteren bestehenden Bdume sind nach
Moglichkeit zu erhalten.



E. Erschliessung

Erschliessung

Art. 24

Alle im Ueberbauungsplan vorgesehenen De-
teilerschliessungen sind von den Grundeigen-—
tiimern in eigenen Kosten (Art.106 ff Baugesetz)

zu erstellen und vor Bezug auf die volle
Breite auszubauen.



F. Schlussbestimmungen

Privatrechtliche
Vereinbarungen

Realisierung

Inkrafttreten

Revision Ueber-
bauungsvorschriften

Art. 25

Die Grundeigentiimer haben die Durchfiihrung
des Gestaltungsplanes mit privatrechtlichen
Vereinbarungen gemdss Art.89 Abs.4 des Bauge-
seztes sicherzustellen. Bevor die Vereinbar-
ungen vorliegen und die entsprechenden
Dienstbarkeiten im Grundbuch eingetragen
sind, d iirfen keine Baubewilligungen er-

teilt werden.

Art. 26

Die Realisierungsetappen der gemeinschaftlich
zu erstellenden Anlagen flr die Sektoren B
werden in Zusammenarbeit mit den Grundeigen-
timern und der Baubewilligungsbehodrde fest-
gelegt. Sie ist Gegenstand der privatrecht-
lichen Vereinbarung (Art. 25). Spdtestens bei
der Realisierung von 50% der Bruttogeschoss-
fldchen miissen die Gemeinschaftsanlagen Sektor
D und E fertig ausgebaut werden.

Art. 27

Die Sonderbauvorschriften treten mit der
Genehmigung durch die kantonale Baudirek-
tion in Kraft.

Art. 28

Fir die geringfiigige Aenderung der Ueberbau-
ungsvorschriften kommt das in Art. 122
Bauverordnung vorgesehene Verfahren zur
Anwendung. Die Zweckmdssigkeitspriifung

durch die kantonalen Behdrden gemdss

Art. 59 Baugesetz bleibt vorbehalten. Fir
die Erteilung einzelner Ausnahmen ist

Art. 26 Baugesetz anwendbar.

Hinweise

BauG. Baugesetz

BauV. Bauverordnung 6.3.1985

BewD. Dekret {iber

Av\.f) agS '/'\d

9.6.1985 o e 81 ~e)

das Baubewil- -

ligungsverfahren 11.9.1984




GENEHMIGUNGSVERMETRTEKE

Vorpriifung vom 27. April 1984

Publikation im Amtsblatt vom 27.April 1984

im Amtsanzeiger vom 26.April 1984

Oeffentliche Auflage der Pléne mit Sonderbauvorschriften
vom 30.April 1984
bis 29.Mai 1984

Persdnliche Benachrichtigung der Grundeigentiiner am 10.April 1984
Einspracheverhandlung am -
Erledigte Einsprachen Co-
Unerledigte Einsprachen: -

Rechtsverwahrungen : H—-
BESCHLOSSEN DURCH DEN GEMEINDERAT AM 18.April 1984

BESCHLOSSEN DURCH DIE EINWCHNERGEMEINDE INS

am 8.Juni 1984 mit 184 JA
0 NEIN

Namens der Einwvohnergemeinde
Der Pridsident

W.Kiif fer s

-------------------------

-----------------------

Die Richtigkeit dieser Angaben bescheinigt:

Ins , den Der Gemeindesghreiber

L ELEED LN .472&

GENEHMIGT DURCH DIE KANTONALE BAUDIREXTION
GENEHMIGT gemiss

Beschluss vom . 6.FEb. 1386
BAUDIREKTION DES KANTONS BERN
Oar Direkior: - /



ANHANG

~ Schemaschnitte Sektoren A » B, C

— Sicherheitsabstinde zwischen Gebzuden und
Hochspannungsfreileitungen nach Art.llo St.v
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GEMETINDE I NS

Sonderbauvorschriften zum Ueberbauungs- und Gestaltungsplan

" BEIM BAHNHOF "

Geringfiigige Anderung nach Art. 122 Bauverordnung

—

Planungsbiiro Walter Rey, Biel




Sektor C

Sektor D

Sektor E

Sektor F

Art. 16

1Die Nutzung ist dem Wohnen vorbehalten. Es
besteht ein absolutes Gewerbeverbot im Sinne
von Art. 87 Abs. 2a der Bauverordnung. Ausser
Wohnbauten sind baulich und betrieblich

nicht storende Kleingewerbe (Coiffeur,
Schneideratelier) Arztpraxen, Biliros und dgl.
gestattet.

2Im Sektor C gelten folgende baupolizeilichen
Masse:

kleiner Grenzabstand * 4 m
grosser Grenzabstand * lom
Gebdudehdhe 7 m
Gebdudehthe gegen Strasse lo m **
Geschosszahl 2
Geschosszahl gegen Strasse 3 **
Gebdudeldnge

Ausniitzungsziffer

Art. 17

Der Sektor D ist fiir die Erstellung von all-
gemein zugdnglichen Fldchen fiir Spiel- Auf-
enthalts- und anderen Erholungszwecken be-
stimmt.

Art. 18

Der Sektor E ist ein Griinbereich. Er muss
als Kinderspielplatz ausgebildet werden
(Art. lo Abs. 2)

Art. 19

Die Sektoren F dienen der Anlage der in den
Teilsektoren Bl-B4 erforderlichen oberirdischen
Autoabstellplitzen (Art. lo Abs. 2). Die Park-
pldtze konnen lediglich {iberdacht, nicht aber
als geschlossene Garagen ausgebildet werden.
wird auf eine Ueberdachung verzichtet, ist fir
je 2 Parkpldtze ein hochstdmmiger Baum zu
pflanzen.

Werden die Sektoren F nicht oder nur teil-
weise fiir Abstellzwecke beansprucht, kodnnen
sie den Sektoren Bl-B4 als private Grin-
flichen zugeteilt werden. (Schrebergdrten,
Kleintierhaltung etc.)

* Mehrldngen- und Mehrbreitenzuschlag nach
Baureglement

*%* siehe Skizze im Anhang



Art. 20

Sektor G Der Sektor G ist filir die Erstellung von
Autoparkpldtzen fiir die Eisenbahn BN
(Park & Ride) bestimmt. Die Parkplitze
miissen mit Bdumen begriint werden (Regel
pro 2 Parkpldtze 1 Baum).

Art. 21

Sektor H Im Sektor H gelten die Bauvorschriften des
Gemeindebaureglementes fiir die Kernzone B.

(Baureglement genehmigt 20.3.2000). -




GENEHMIGUNGSVERMERKE  Geringfiigige Anderung

VORPRUFUNG VOM : —
PUBLIKATION IM AMTSBLATT VOM : 04.11. und 08. 11.2000
IM AMTSANZEIGER VOM: 03. 11. und 10. 11. 2000
OFFENTLICHE AUFLAGE DER UBERBAUUNGSORDNUNG VOM  03. 11. bis 04. 12. 2000

EINSPRACHEVERHANDLUNG  keine
ERLEDIGTE EINSPRACHEN —
UNERLEDIGTE EINSPRACHEN  ---
RECHTSVERWAHRUNGEN —

BESCHLOSSEN DURCH DEN GEMEINDERAT
AM 15. 12. 2000

NAMENS DER EINWOHNERGEMEINDE
Prasjdent Sekretér
Han¥ Ure / Martin Boss
- W} A
T ,a

DIE RICHTIGKE!T DIESER ANGABEN BESCHEINIGT
Ins den e
11 Jan. 2001

Der Gemeindeschreiber
Martin Boss

A

GENEHMIGT DURCH
AMT FUR GEMEINDEN UND RAUMORDNUNG

GENEHMIGT gemdss
Verfligung vom ... 2.1.FEp..2000....
Amt f( Gemeindﬁ und Raumordnung

-




Genehmigungsvermerke

Publikation im amtl. Anzeiger vom 22. Dezember 2017
Offentliche Auflage vom 22. Dezember - 22. Januar 2018

Einspracheverhandlungen am -
Erledigte Einsprachen -
Unerledigte Einsprachen -
Rechtsverwahrungen -

Beschlossen durch den Gemeinderat am  15. Dezember 2017 / 25. Januar 2018
Bekanntmachung nach Art. 122 Abs. 8
BauV im amtl. Anzeiger vom 02. Februar 2018

Prasident Sekretar /'

Kurt Stucki Ma}tin Boss

Die Richtigkeit dieser Angaben bescheinigt:
Ins, 2 6 MRZ. 2018

Gemeindes?%reiber

/
Martin Boss

Genehmigt durch das kantonale Amt fiir
Gemeinden und Raumordnung

/!

30, Mai 2018

GENEHMIGUNG

Anderung Uberbauungsplan U0 Nr. 1 «<Beim Bahnhof»
Bereinigung OREB-Kataster im Verfahren nach Art. 122 Abs. 7 Bauv

Ausschnitt Uberbauungsplan
Nr. 1 «Beim Bahnhof»
Anderung 1a 1:500

Die Bereinigung des OREB-Katasters
besteht aus:
e Ausschnitt Uberbauungsplan U0 Nr. 1
«Beim Bahnhof» Anderung 1a
e Ausschnitt Zonenplan
Anderung 1b und 1c
e Ausschnitt Zonenplan
Anderung 2a und 2b
o Ausschnitt Uberbauungsplan UO Nr. 5
«Brihlzelgli» Anderung 2c¢
e Ausschnitt Zonenplan
Anderung 3
e Ausschnitt Zonenplan
Anderung 5a und 5b

Weitere Unterlagen:
e Kurzbericht

Méarz 2018

ins/op-revision/4_Resultate/Bereinigung OREB_Pl&ne/4596_
Bereinigung OREB_180322/kw

ecoptima - Spitalgasse 34 - Postfach - 3001 Bern - Telefon 031 310 50 80 - Fax 031 310 50 81 - www.ecoptima.ch - info@ecoptima.ch



Neuer Zustand

Alter Zustand
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Legende

Bereich der Uberbauungsplananderung

Inhalte:

Wirkungsbereich Ueberbauungsplan




