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— Uberbauungsvorschriften Nr.7b
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Wirkungsbereich

Stellung zur
Grundordnung

Inhalt des
Ueberbauungsplanes

INGRESS

Die vorliegende Ueberbauungsordnung dient der
Realisierung des Einkaufszentrum "Coop".
Das Bauprojekt liegt im Anhang bei.

ALLGEMEINES

Art. 1

Der Wirkungsbereich der Ueberbauungsordnung ist
im Ueberbauungsplan Nr. 7a mit einem Perimeter
gekennzeichnet.

Art. 2

Soweit die nachfolgenden Ueberbauungsvorschriften
nichts anderes bestimmen, gelten die Vorschriften
des Baureglementes der Gemeinde Ins.

Art. 3

Im Ueberbauungsplan werden verbindlich geregelt:
1. Erschliessung

2. Sektoren

3. Baulinien

4. Hauptfirstrichtung

5. Schema Neupflanzung
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ZONENVORSCHRIFTEN
Sektor A Art. 4
Nutzung Art. 4.1

Die Nutzung ist dem Einkaufszentrum, L&den, Biiros,
Wohnungen vorbehalten.
Larmschutz Art. 4.2

Der Sektor A ist gemdss Larmschutzverordnung
Art. 43 der Empfindlichkeitsstufe III (drei)

zugeordnet.

Baupolizeiliche

Masse Art. 4.3
Es gelten folgende baupolizeilichen Masse:
Geschosszahl

Gegen Bahnhofstrasse: 2 (zwei)
Gegen Gampelengasse : 3 (drei)

Gegen Bahnhofstrasse: 8.00 m
480.00 m u.M.

Gegen Gampelengasse : 11.00 m
480.00 m .M.

Gegen Gampelengasse : 4.50
473.50 m .M.

3

Keine Festlegung.
Dachgestaltung Art. 4.4

]Der Bau an der Bahnhofstrasse ist mit ejnem
Steildach zu gestalten.

2Dachaufbauten, Dachfldchenfenster und dgl. sind
gestattet, wenn sie zusammen nicht mehr als 1/3
der Fassadenldnge ausmachen.

3Das Sockelgeschoss kann als Flachdach gestaltet
werden (Plattform). Offene Aufbauten, Liftauf-
bauten und dgl. sind auf der Plattform zuldssig.

Architektonische
Gestaltung Art. 4.5

Die Bauten sind so zu gestalten, dass zusammen
mit der bestehenden Umgebung eine gute Gesamt-
wirkung entsteht.

Architektur, Material und Farben sind sorgfdltig
aufeinander abzustimmen.
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Umgebungsgestaltung

Fachinstanz

Voranfragen

Sektor B

*) - Berner Heimatschutz
- Ortsplaner

Art. 4.6

Der Freiraum (Parkpldtze, Griinraum) ist so zu
gestalten, dass sich eine gute Einordnung in das
Ortsbild ergibt.

Es ist ein Umgebungsgestaltungsplan (Art. 14 BewD)
auszuarbeiten.

Art. 4.7

Die Fachinstanz *) muss fiir die dsthetische Beur-
teilung der Voranfragen, Baugesuche vom Gemeinde-
rat beigezogen werden.

Art. 4.8

Dem Gesuchsteller wird die Einreichung eine Vor-
anfrage empfohlen. Diese soll zu Beginn der Pro-
jektierungarbeiten bei der zustandigen Behdrde
eingereicht werden und die Art des Gebiudes
(Nutzung, Gestaltung) umschreiben.

Art. 5

Im Sektor B gelten die Bestimmungen der Kernzone A
(Art. 32 BR).
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Inkrafttreten

Revision der
Ueberbauungsordnung

SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Art. 6

Die Ueberbauungsordnung tritt mit der Genehmigung
durch die Kantonale Baudirektion in Kraft.
(Art. 110 BauV).

Art. 7

Fir die geringfiigige Aenderung der Ueberbauungs-
ordnung kommt das in Art. 122 BauV vorgesehene
Verfahren zur Anwendung.

Die Zweckmdssigkeitspriifung durch die kantonalen
Behdrden gemdss Art. 59 BauG bleibt vorbehalten.

Fir die Erteilung einzelner Ausnahmen ist Art. 26
BauG anwendbar.




GENEHMIGUNGSVERMERKE

MITWIRKUNG VOM  15.07.91 bis 2507 9]
VORPRUFUNG VOM 060891 /
PUBLIKATION IM AMTSBLATT VOM
IM AMTSANZEIGER VOM 9. AUGUST 1991
OFFENTLICHE AUFLAGE
VOM 9 AUGUST 1991 BIS 9.SEPTEMBER
EINSPRACHEVERHANDLUNG AM 3|, OKTOBER 199]
ERLEDIGTE EINSPRACHEN O
UNERLEDIGTE EINSPRACHEN |
RECHTSVERWAHRUNGEN 0

BESCHLOSSEN DURCH DEN GEMEINDERAT
AM 2. AUGUST 199!

BESCHLOSSEN DURCH DIE
EINWOHNERGEMEINDE INS
AM 6 DEZEMBER 199]

MIT 270 -JA
13 _NEIN

NAMENS DER EINWOHNERGEMEINDE

Prasident Sekretar
CHARLES STUCKI WILLY ETTER

DIE RICHTIGKEIT DIESER ANGABEN BESCHEINIGT
INS 10. JANUAR 1992
Der Gemeindeschreiber

WILLY ET%

GENEHMIGT geméss

GENEHMIGT DURCH DIE Beschiuss vom 31 Mez 1932

199 |

KANTONALE BAUDIREKTION BAULCIRCKTION DES KANTONS BERN.

Der Direktor: “ ,\f ‘

M s
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Genehmigungsvermerke

Mitwirkung vom 5. Juli - 5. August 2013
Vorprifung vom 26. Méarz 2014
Publikation im Amtsblatt vom 9. April 2014
Publikation im amtlichen Anzeiger vom 4. April 2014
Offentliche Auflage vom 4. April - 12. Mai 2014
Einspracheverhandlungen am 28. Mai 2014

Erledigte Einsprachen 1

Unerledigte Einsprachen -
Rechtsverwahrungen 1

Beschlossen durch den Gemeinderat am 5. Juni 2014
Beschlossen durch die Gemeindeversammiung am 6. Juni 2014
Prasident Sekretar,

hp Y.
U. Munziker M. BOSs

Die Richtigkeit dieser Angaben bescheinigt:
Ins, gg, JyLl 0%

Gemeindesthreiber

Z25

M. Boss

Genehmigt durch das kantonale Amt fiir
Gemeinden und Raumordnung

1 6. Juli 2004 ? Ihiodiee s

GENEHMIGUNG

Einwohnergemeinde Ins

Uberbauungsordnung Nr. 7 «Coop»; Anderung 2013

mit Zonenplandnderung

Uberbauungsplan 1:500

Die UeO besteht aus:
 Uberbauungsplan
¢ Uberbauungsvorschriften

weitere Unterlagen:

o Erlduterungsbericht

o Mitwirkungsbericht

e Zonenplanénderung

e Objektschutzgutachten

Juni 2014

ins/ueo nr. 7 coop/4/plane/4805_uep_140603_ge/dr/cp/ph

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



Legende
Inhalte:

e Em = = Wirkungsbereich

Sektorgrenze A/ B

Baulinie unterirdische Bauten

: Baulinie Flachdach eingeschossig

pe=—== -l Baubereich Sockelgeschoss

i_ | Baubereich Hauptgebaude

[ | Baubereich Rampe Einstellhalle

ge=p Erschiiessungs- und Umgebungbereich mit
Zufahrt zu Parzellen Nr. 340 und Nr. 1827

Aussenbereich begriint

I | Aussenverkaufsbereich gedeckt

Trottoirverbreiterung

Fussgangerbereich (ungefahre Lage)

&\\\\\W Bereich gedeckter Buswarteraum
W Ejeargécfgh%gdégé;a Veloabstellplatze

a Anlieferung Coop
c Containerplatz
V A Ein- und Ausfahrt
Hauptfirstrichtung
Q (:;? {i:;) Baumbepflanzung
— - — - e Mischwasser-Hauptkanal
"' "- - -— - Leitungskorridor
,I , , Regenwasserkorridor
Hinweise:

@ 470.39 Referenzhdhe

e abzubrechende Gebaude

offenes Gewasser

Anschlussleitung
bestehend / aufzuheben

Il E E . geplante Regenwasserleitung
--------- eingedoltes Gewasser gemass GN5
Jee: 73 .‘9_-;;__ -7 Offenlegung Dorfbach Variante 1

Verschiebung Fussgangerstreifen

Naturgefahren

geringe/mittlere/erhebliche Gefahrdung
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Einwohnergemeinde Ins

Uberbauungsordnung Nr. 7 «<Coop»; Anderung 2013
mit Zonenplandnderung

Uberbauungsvorschriften

Die UeO besteht aus:
» (berbauungsplan
¢ Uberbauungsvorschriften

weitere Unterlagen:

e Erlauterungsbericht

e Mitwirkungsbericht

e Zonenplananderung

e Objektschutzgutachten

Juni 2014

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

Nutzung

Gestaltung

Weitere Bestimmungen
Genehmigungsvermerke
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Planungszweck

wirkungsbereich

Stellung zur Grund-
ordnung

Inhalt des Uberbau-
ungsplans

Einwohnergemeinde Ins 3
UeO Nr. 7 «Coop»
Uberbauungsvorschriften

Allgemeines
Art. 1

Die Uberbauungsordnung (Ue0) «Coop» bezweckt die Erweiterung des Ein-
kaufszentrums Coop.

Art. 2

Der Wirkungsbereich der UeO ist im Uberbauungsplan mit einem schwarz
gestrichelten Perimeter festgelegt.

Art. 3

Soweit die vorliegenden Vorschriften nichts anderes bestimmen gilt das
Baureglement.

Art. 4

Im Uberbauungsplan werden verbindlich festgelegt:
- Wirkungsbereich

- Sektorgrenze A/ B

— Baulinie unterirdische Bauten

— Baulinie Flachdach / Uberdachung

- Lage und Abmessung Baubereich oberirdische Hauptgebaude
- Lage und Abmessung Baubereich Sockelgeschoss
- Lage und Abmessung Baubereich Rampe Einstellhalle
- Erschliessungs- und Umgebungsbereich

- Aussenbereich begriint

- Aussenverkaufsbereich gedeckt

- Trottoirverbreiterung

- Fussgangerbereich (ungeféhre Lage)

- Bereich gedeckter Buswarteraum

- Bereich gedeckte Veloabstellplatze

- Anlieferung Coop

- Containerplatz

- Ein- und Ausfahrt

- Hauptfirstrichtung

- Baumbepflanzung in ungeféhrer Lage

- Mischwasser-Hauptkanal

- Leitungskorridor

- Regenwasserkorridor

ecoptima



Art der Nutzung

Mass der Nutzung

Baubereiche
Baulinien

Einwohnergemeinde Ins
UeO Nr. 7 «Coop»
Uberbauungsvorschriften

Nutzung
Art. 5

' Der Sektor A ist dem Einkaufen/Verkaufsgeschaft, Biros und Wohnungen
vorbehalten.

2 Der Sektor B ist fiir Nutzungen gemass den Vorschriften der Kernzone A
bestimmt.

3 s gilt die Larmempfindlichkeitsstufe ES Il nach Art. 43 LSV.

Art. 6

' Das Mass der Nutzung ergibt sich aus den Baubereichen und Baulinien

sowie den folgenden baupolizeilichen Massen:

- Hauptgebaude: oK Schnittlinie Fassade / Dachkonstruktion: 480.00 m (.
M. Uber dieser Kote ist der Dachausbau gestattet, wobei mit einem
Neubau im Baubereich B2 die Dachkante vom Baubereich B1 zu lUber-
nehmen ist.

- Sockelgeschoss: oK Dachkonstruktion: 473.50 m 0. M.; dardber sind
Nebenanlagen geméass Art. 9 gestattet.

3 Der Baubereich Sockelgeschoss definiert den umschlossenen Verkaufs-,
Lager- und Warenumschlag unter dem Niveau der Gampelengasse respek-
tive der Bahnhofstrasse (eine Geschossebene). Im darunter liegenden Be-
reich unterirdische Bauten sind nur Technik, Lager und Fahrzeugabstell-
platze gestattet.

* Uber dem Niveau der Gampelengasse respektive der Bahnhofstrasse sind
zwei Vollgeschosse gestattet. Im Ubrigen ist die Geschosszahl frei.

® Nebenanlagen sind gemass den Bestimmungen des Baureglements flr
An- und Kleinbauten gestattet.

Art. 7

' Die Baubereichsbegrenzug Uberragen dirfen Vordacher, Balkone etc.
Die Baulinie Flachdach / Uberdachung legt den dusseren Gebaudeumriss
fest

? Soweit im Bereich fir Hauptbauten Uber dem Niveau von 473.50 m 0. M.
keine Bauten erstellt werden, gilt dieser als Erschliessungs- und Umge-
bungsbereich.
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Bereich gedeckte
Veloabstellplatze

Bereich gedeckter
Buswarteraum

Aussenbereich be-
grant

Erschliessungs- und
Umgebungsbereich

Einwohnergemeinde Ins
UeO Nr. 7 «Coop»
Uberbauungsvorschriften

3 Die Rampe Einstellhalte darf bis auf die Kote 472.00 m {. M. Gberdacht
werden.

4 Die Baulinie fir unterirdische Bauten darf nur mit untergeordneten An-
bauten wie LOftungs- und Lichtschachte auf eine Tiefe von 1 m Gberschrit-
ten werden.

Art. 8

" Im Bereich gedeckte Veloabstellplatze sind mit dem ersten Erweite-
rungsvorhaben mindestens 15 Uberdachte Veloabstellplatze einzurichten
und dauernd sicherzustellen.

2 Der Buswarteraum ist zusammen mit den Objektschutzmassnahmen mit
dem ersten Erweiterungsvorhaben zu erstellen. Gleichzeitig ist die Trep-
penverbindung zur Gampelengasse anzupassen.

Art. 9

" Der Aussenbereich begrint dient der Gliederung des Aussenraums und
als Aussenbereich (Gartensitzplatz) fir die angrenzenden Wohnungen so-
wie fur das Anlegen von Retensionsmulden.

2 Er ist dauerhaft zu begriinen und mit standortgerechten einheimischen
Hochstammlaubbdumen und Stréduchern zu versehen.

Art. 10

' Der Erschliessungs- und Umgebungsbereich dient der offenen Parkie-
rung, dem Guterumschlag, der Entsorgung sowie als Aussenraum und fur
den Zugang zu den Geb&uden. Soweit die Nutzung keine befestigte Fldche
erfordert, ist der Erschliessungs- und Umgebungsbereich zu begriinen. Die
konkrete Nutzung und die Gestaltung sind im Baubewilligungsverfahren
festzulegen.

2 Der Fussgangerbereich dient der Trennung des motorisierten Kunden-
vom Langsamverkehr. Er ist als solcher farblich zu markieren.

3 Die Trottoirverbreiterung ist in Absprache mit dem Strasseninspektor
und unter Bericksichtigung der Uberflutungsgefahr auf eine Gesamtbreite
von ca. 2.5 m mit der Einrichtung des gedeckten Buswarteraums gemass
Art. 8 Abs. 2 respektive der Verlegung des Fussgdngerstreifens zu realisie-
ren.
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Aussenverkaufsbe-
reich gedeckt

Baugestaltung
allgemein

Materialisierung

Dachgestaltung /
Firstrichtung

Einwohnergemeinde Ins
UeO Nr. 7 «Coop»
Uberbauungsvorschriften

4 Der Containerplatz ist als 6ffentlicher Sammelplatz zur Verfugung zustel-
len.
Art. 11

' Der Aussenverkaufsbereich dient dem Einkaufen/verkaufsgeschaft im
Sockelgeschoss.

2 Eine Uberdachung in transparentem Material ist gestattet.

Gestaltung
Art. 12

' Die Haupt-, An- und Kleinbauten sind in die umgebende Bebauungsstruk-
tur einzupassen, sodass eine gute Gesamtwirkung entsteht.

2 Architektur, Material und Farben sind sorgféltig aufeinander abzustim-
men.

3 An- und Kleinbauten haben als gut gestaltete Zweckbauten in Erschei-
nung zu treten.
Art. 13

' Farbgebung und Materialwahl inkl. Bedachungsmaterial sind aufeinander
abzustimmen.

2 pachaufbauten sind auf das Bedachungsmaterial des Hauptdachs abzu-
stimmen.
Art. 14

' Fir Hauptbauten sind nur Satteldacher mit Firstrichtung gemass Uber-
bauungsplan und einer Dachneigung von 25° bis 40° zulassig.

2 pachaufbauten, Dachflachenfenster und dgl. sind gestattet, wenn sie zu-
sammen nicht mehr als 1/2 der Fassadenldnge ausmachen.

3 Das Sockelgeschoss kann als Flachdach gestaltet werden (Plattform). Of-
fene Aufbauten, Liftaufbauten, Erholungseinrichtungen und dgl. sind auf
der Plattform zulassig.
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Aussenraumgestal-
tung / Hauptbepflan-
ZUng

Entwésserung

Leitungs- und Re-
genwasserkorridor
Hauptkanal
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Art. 15

' Die Aussenraumgestaltung und die Bepflanzung mit Bdumen und Strdu-
chern sind auf die Bebauung und die Umgebung abzustimmen. Es sind
einheimische und standortgerechte Pflanzen zu verwenden.

2 Die Hauptbeplanzung ist zu erhalten respektive bei Abgang in ungeféhrer
Lage zu ersetzen.

3 Mit einem Baugesuch ist ein Umgebungsgestaltungsplan im Massstab
1:200 einzureichen, der die Gestaltung des Aussenbereichs sowie die Nut-
zung und Gestaltung des Erschliessungs- und Umgebungsbereichs mit
Hauptbepflanzung und Materialiserung zum Gegenstand hat.

Weitere Bestimmungen
Art. 16

' Die Entwésserung erfolgt im Trennsystem. Sauberes Meteorwasser (un-
verschmutztes Dachwasser) ist soweit als méglichst zu versickern. Bei ei-
ner Einleitung in die Regenwasserleitung ist mit Retentionsmassnahmen
sicherzustellen, dass maximal 10 I/s ha eingeleitet werden.

2 Die Entwasserung hat sich nach den einschlagigen Richtlinien zu richten:

- Richtlinien des VSA zur Regenwasserentsorgung vom November 2002

- Richtlinien des BAFU zum Gewasserschutz bei der Entwéasserung von
Verkehrswegen

3 Bei der Umgestaltung sind Vor- und Parkplatze mit einem sickerfahigen
Belag (Verbundsteine, Rasengittersteine, Schotterrasen) ausfihren.

Art. 17

' Der Leitungskorridor dient der Verlegung und der dauernden Sicherstel-
lung von Leitungen der 6ffentlichen Ver- und Entsorgung.

2 per Leitungskorridor darf nicht Uberbaut werden und ist von stark
durchwurzelnden Pflanzen frei zu halten. Hochstammige Baume haben ei-
nen Abstand von mindestens 3 m zum Leitungskorridor einzuhalten.

3 Der Mischwasser-Hauptkanal ist in seinem Bestand geschitzt. Das Uber-
bauen mit im Baugrund verankerten Bauteilen darf nur mittels Rohrbricke
oder gleichwertiger Konstruktion zum Schutz der Leitung erfolgen und er-
fordert die Zustimmung der Gemeinde.
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Energie

Naturgefahren

Inkrafttreten
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4 Der Regenwasserkorridor gilt bis zur Offenlegung des Dorfbachs als Ge-
wasserraum. Nach der Offnung gilt er — soweit nicht durch das verlegte
Gewaésser beansprucht - als Aussenraum begrlnt. Die Bestimmungen von
Abs. 2 gelten sinngemass.

Art. 18

Gebaude und Anlagen sind so zu planen und auszufiihren, dass sie mit
moglichst geringem Aufwand an Energie benutzt und unterhalten werden
kénnen.

Art. 19

' Die Erteilung einer Baubewilligung setzt voraus, dass die rote Uberflu-
tungsgefahr mit konstruktiven baulichen Massnahmen behoben werden
kann.

2 Die Objektschutzmassnahmen sind mit dem ersten Erweiterungsvorha-
ben gestltzt auf das Objektschutzgutachten Naturgefahren vom 30. Marz
2013 auszuweisen und vor Baubeginn zu realisieren.

Art. 20

' Die Uberbauungsordnung tritt am Tag nach der Publikation der Genehmi-
gung in Kraft.

2 Mit dem Inkratftreten wird die gleichnamige Uberbauungsordnung vom
31. Méarz 1992 aufgehoben.
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Genehmigungsvermerke
Mitwirkung vom 5. Juli - 5. August 2013
Vorpriafung vom 26. Mérz 2014
Publikation im Amtsblatt vom 9. April 2014
Publikation im amtlichen Anzeiger vom 4. April 2014
Offentliche Auflage vom 4. April - 12. Mai 2014
Einspracheverhandlungen am 28. Mai 2014
Erledigte Einsprachen 1
Unerledigte Einsprachen -
Rechtsverwahrungen
Beschlossen durch den Gemeinderat am 5. Juni 2014
Beschlossen durch die Gemeindeversammiung am 6. Juni 2014
Prasident Sekretd
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