Gemeinde Ipsach

Uberbauungsordnung ZPP1 "Quellmatt”

Geringfiigige Anderung des Uberbauungsplanes
(geméss Art. 122 Abs. 5 der kant. Bauverordnung)

14. Mérz 2001 / Juli 2003

1. Ausgangslage

Die Uberbauungsordnung ZPP1 "Quellmatt” (mit Ausbau Schulstrasse) wurde an 25. April
1996 von der Gemeindeversammlung beschiossen und mit Bescheid vom 2. September 1998
vom kantonalen Amt fir Gemeinden und Raumordnung genehmigt.

Gest(itzt auf Art. 4.6 des Gemeindebaureglementes zur Zone mit Planungspflicht Nr. 1 beinhal-
tet das Planwerk differenzierte Bestimmungen hinsichtlich der Schaffung eines zusammenhan-
gend organisierten Wohnquartiers. Mit der Uberbauungsordnung wurden insbesondere die
Voraussetzungen geschaffen fir eine dichtere Bebauung auf der Ostseite, sowie eine kleinteili-
gere und individuellere Wohnnutzung auf der Westseite des Quartiers.

Die Festlegung der Bebauung erfolgte mitteis klar begrenzter Baufelder und spezifischer Ge-
schosszahl; das Mass der Ausniitzung ergibt sich durch die damit geschaffenen
Rahmenbedingungen.

Im Einzelnen setzt sich das Bebauungsmuster aus folgenden Einheiten zusammen (Auszug
Begleitbericht zur Uberbauungsordnung):

A Drei kleine Baufelder {fur Einfamilien- oder Doppelhauser), mit 2-geschossiger Bauweise.
und einer Gebaudeldnge von 15.00 m.

B  Drei Baufelder firr etwas gréssere Gebidudeabmessungen, ebenfalls mit 2-geschossiger
Bauweise, und einer maximalen Geb&udelinge von 17.50 m. Die Voraussetzungen sind
nutzungsmassig flexibler und eignen sich insbesondere fiir Zweifamilienhduser oder
kleinere Reihenhausgruppen.

C  U-férmig angeordnete Bauzeilen, welche einen grossziigigen Wohnhof umschliessen.
3-geschossige Bauweise. Eignung fiir Etagenwohnungen oder Reihenhéuser.

D  Drei querstehende kirzere Baufelder zum oberen Siediungsrand. 3-geschossige Bauweise.
Nutzung der besonderen Aussichtslage. Eignung fiir einen gehobeneren Wohnstandard.

F Baubereich fir ein Quergeb&ude. Baulicher Siedlungsabschluss. Mit der spezifischen Ge-
bédudestellung wird ein réumlicher Bezug zur Bebauung an der Quelimattstrasse her-
gestellt. 3-geschossige Bauweise, erschliessungsbedingte Voraussetzungen fir ein
Parkierungsgeschoss.



Zwischenzeitlich ist eine rege Bautétigkeit erfolgt und umfasst die Bereiche A, B, D und E;
weitere Projekte sind Gegenstand von Baugesuchsvorhaben.

Die im vorliegenden vorgesehene geringfiigige Anderung des Planes betrifft ein Baufeld im Be-
reich A.

2. Anderung

Ausloser fur die vorgesehene Anderung bildet ein Bauvorhaben fiir ein Doppelhaus im Baufeld
Nr. 1.3 gemass Uberbauungsplan. Mit einer Abmessung von 11.50 m auf 15.00 m bietet es
Gelegenheit zum Bau eines Doppel-Einfamilienhauses. Die bestehende Nord-Siid-Ausrichtung
der Léngsfassaden ergibt fur die involvierten Bauherrschaften ungleiche Besonndungs- und
Aussichtsverhéltnisse. Aus diesem Grund wird beantragt, die Orientierung zu &ndern und um
90° zu drehen. Fur die mittig geteilten Bauten werden damit ausgeglichene Verhiltnisse
ermdglicht.

Die Drehung des Baubereichs erfolgt unter Einhaltung der nérdlichen und dstlichen Baulinie; die
Absténde zu den benachbarten Bauten (Felder 4.1 und 2.6) bleiben somit unverindert, ein Ni-
herbau erfolgt allein gegen den Siedlungsrand auf der Slidseite, bzw. gegen den Sektor L
(Landschaftsgestaltungszone).

3. Baurechtliche Massnahmen

Die Anderung betrifft ausschliesslich den Plan, bzw. die Umlagerung der Baulinien. Die regle-
mentarischen Randbedingungen bleiben unveréndert, Art und Mass der Nutzung sind nicht
tangiert.

4. Verfahren

Der Gemeinderat hat dem Anderungsantrag aus den genannten Griinden zugestimmt. Aufgrund
der beurteilten Geringfligigkeit wird beabsichtigt, das Verfahren geméss Art. 122 Abs. 5
mittels einer 6ffentlichen Planauflage durchzufiihren.

5. Dokument

Das Plandokument beinhaltet einen Ausschnitt aus dem Uberbauungsplan im Massstab 1:500

mit Eintrag der gednderten Baulinien. Bei der Auflage ist die giiltige Uberbauungsordnung zur
Einsicht aufzulegen.

Bearbeitung:  Heinz P. Pieri  Raumplaner BSP / FSU
Gurzelenstrasse 3/ 2502 Biel-Bignne
Tel: 032/ 341'33'16/ Fax: 3471'78'567
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