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Kantonale Überbauungsordnung (KÜO) SAZ Zbangmatte, Ins 

Mitwirkungsveranstaltung vom 24. Mai 2019

1. Begrüssung

Kurt Stucki 

Gemeindepräsident Ins

JGK | Amt für Gemeinden und Raumordnung
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Referentinnen und Referenten

 Evi Allemann

Regierungsrätin Kanton Bern

Direktorin der Justiz-, Gemeinde- und Kirchendirektion

 Katharina Dobler

Amt für Gemeinde und Raumordnung

Vorsteherin Abteilung Kantonsplanung

 Beat Kälin

ecoptima AG

 Manfred Böbner

Standortförderung Kanton Bern

Projektleiter Regionen Biel-Seeland und Oberaargau 



Kanton Bern

5

Kantonale Überbauungsordnung (KÜO) SAZ Zbangmatte, Ins

Mitwirkungsveranstaltung vom 24. Mai 2019

2. Kantonale Bedeutung des Vorhabens 

Evi Allemann

Regierungsrätin Kanton Bern

Direktorin der Justiz-, Gemeinde- und Kirchendirektion

JGK | Amt für Gemeinden und Raumordnung
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Kantonaler Auftrag

 Auftrag des Regierungsrats: planerische Vorbereitung von 

strategischen Arbeitszonen (SAZ) für Grossprojekte und 

Businessparks

 SAZ-Standorte im Kantonalen Richtplan verankert

 Teil der Wirtschaftsstrategie des Kantons 

Bern und Eckpfeiler der räumlichen 

und wirtschaftlichen Entwicklung

► Wichtiges Anliegen des Regierungsrates

JGK | Amt für Gemeinden und Raumordnung
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Warum eine strategische Arbeitszone 

in Ins?

 Zbangmatte verkehrstechnisch sehr gut gelegen

 Einfache Grundeigentümerstrukturen = grosser Vorteil

 Rasch verfügbare Flächen = Schlüsselfaktor im 

Standortwettbewerb

► Idealer Standort für die 

Ansiedlung von Businessparks 

oder Grossprojekten mit hoher 

Wertschöpfung

JGK | Amt für Gemeinden und Raumordnung
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Wirtschaftliche Bedeutung des 

Standortes

 Mit der kantonalen Überbauungsordnung werden optimale 

Voraussetzungen für die Ansiedlung eines wertschöpfungsstarken 

Betriebes geschaffen

 Das Vorhaben wird die Innovations- und Wettbewerbsfähigkeit des 

Kantons Bern stärken

 Eine strategische Arbeitszone wird mit diesem Vorhaben realisiert 
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Kantonale Überbauungsordnung (KÜO) SAZ Zbangmatte, Ins

Mitwirkungsveranstaltung vom 24. Mai 2019

3. Kantonales Planerlassverfahren

Katharina Dobler

Amt für Gemeinde und Raumordnung

Vorsteherin Abteilung Kantonsplanung 

JGK | Amt für Gemeinden und Raumordnung
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Wichtige bisherige Meilensteine

Vereinbarung mit der Gemeinde, September 2016

 Einsatz kantonale Überbauungsordnung

 Perimeter definiert

 Leistungen Kanton und Gemeinden vereinbart

Erarbeitung der Kantonalen Überbauungsordnung

 Federführung beim Kanton; gemeinsame Erarbeitung 

Verhandlungen mit den Verkehrsunternehmen (tpf/BLS) und BAV

 Sicherstellung der Basiserschliessung

JGK | Amt für Gemeinden und Raumordnung
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Warum eine kantonale 

Überbauungsordnung? (1)

Einzonung und Änderung der Nutzungsplanung notwendig:

 Grossprojekt im überwiegenden Interesse des Kantons Bern

 Erschliessung maximales Nutzungsmass

 Grösse und Anordnung der Gebäudevolumen (z.B. differenzierte 

Gebäudehöhen)

 Ver- und Entsorgung klären

 Betriebsbedingte Besonderheiten zulassen 

 Festlegen der Aussenraumgestaltung (z.B. Gewässerraum, Wegnetz)
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Warum eine kantonale 

Überbauungsordnung? (2)

 Festlegung der Ansiedlungsziele: 

 ein bis zwei produzierende Unternehmen mit hoher 

Wertschöpfung, in den Bereichen

JGK | Amt für Gemeinden und Raumordnung

• Präzisionsindustrie

• Medtech

• erneuerbare Energien / 

Cleantech

• Informatik / Kommunikation 

• Design / 

Dienstleistungsunternehmen
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Planungsinstrument:

kantonale Überbauungsordnung

Grundeigentümerverbindliches Planungsinstrument des Kantons:

 Art. 102 BauG: Eingeschränkte Einsatzmöglichkeiten:

 Wahrung kantonaler oder regionaler Interessen

 Industriezonen, Massnahmen zur Realisierung von 

Entwicklungsschwerpunkten

 Im Einvernehmen mit der betroffenen Gemeinde

 Kein Beschluss der Gemeindeversammlung erforderlich

 Einsprache- und Beschwerderecht bleiben bestehen

 Bestandteile der KÜO: Plan, Vorschriften, Erläuterungsbericht
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Koordiniertes Verfahren (Art. 88 BauG)

Gegenstände des koordinierten Verfahrens nach Art. 88 BauG sind:

 Kantonale Überbauungsordnung+

 Bauprojekt Basiserschliessung (Basiserschliessungsstrasse, 

Langsamverkehrswege / Notzufahrt, Ausbau der Erschliessung von 

Westen)

► Zweck: Verfügungen und Entscheid der Behörden inhaltlich

und zeitlich aufeinander abstimmen und Verfahren     

beschleunigen

► Gesamtentscheid der Justiz-, Gemeinde- und Kirchendirektion



Kanton Bern

15

Zeitplan KÜO Ins Zbangmatte

(Optimalfall)

Mitwirkung KÜO: 16. Mai bis 21. Juni 2019

– Mitwirkungsveranstaltung 24. Mai 2019

Ämterkonsultation KÜO: September – November 2019

– Inkl. Projektbau Basiserschliessung

Öffentliche Auflage: Februar 2020

– Ev. Einspracheverhandlungen anschliessend

Kreditbeschluss Ins Frühjahr 2020

(Gemeindeversammlung)

Genehmigungsverfahren JGK: Juni – Juli 2020

– Gesamtentscheid JGK frühestens Sommer 2020
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Kantonale Überbauungsordnung (KÜO) SAZ Zbangmatte, Ins

Mitwirkungsveranstaltung vom 24. Mai 2019

4. Kantonale Überbauungsordnung 

Beat Kälin

Ecoptima AG

JGK | Amt für Gemeinden und Raumordnung
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Grundeigentümer

 Parz. Nrn. 5952 + 5953 + 5994 (Arbeitszone) Gemeinde

 Parz. Nr. 6085 (LWZ) Privat / Kaufvertrag

 Parz. Nr. 6090 (LWZ) Privat

 Diverse von Erschliessung betroffene Grundstücke von Privaten

JGK | Amt für Gemeinden und Raumordnung
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Kantonale Überbauungsordnung

JGK | Amt für Gemeinden und Raumordnung
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Kantonale Überbauungsordnung
Ausschnitt 1: 

Haupterschliessung ab T10

JGK | Amt für Gemeinden und Raumordnung
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Kantonale Überbauungsordnung
Ausschnitt 2: Sekundärerschliessung Witzwilstrasse / ÖV

JGK | Amt für Gemeinden und Raumordnung
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Kantonale Überbauungsordnung
Ausschnitt 3: Nutzung und Bebauung

JGK | Amt für Gemeinden und Raumordnung
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Überbauungsvorschriften

 Zweck: Ansiedlung 1 bis 2 Grossbetriebe

 Nutzung: industrielle Nutzung

Sektor A: Betriebsbauten

Sektor B: Sozialeinrichtungen

Übergangsbereich: Sichtschutz / Bäume / PP

Platzbereich: Anbindung Bahnhof / Aufenthalt

Grünbereich: naturnah ohne Bauten

Umgebungsbereich: Bahnanschluss / 

Retention / hochwachsende Bäume

JGK | Amt für Gemeinden und Raumordnung
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Überbauungsvorschriften

 Erschliessung: Basiserschliessungsstrasse: 

H10-Anschluss bis Witzwilstrasse / Bahnhofstrasse

 3 Bahnübergänge

1x neu resp. verlegen 

1x aufheben, resp. verlegen

1x bestehend

 ARA-Sammelleitung bestehend

JGK | Amt für Gemeinden und Raumordnung
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Überbauungsvorschriften

 Diverse neue Leitungen

 Bahnhofunterführung verlängern

 Platz: 30 x 55 m

 Langsamverkehrsverbindung längs Bahndamm

 Option Bahnanschluss

 Option Überführung

JGK | Amt für Gemeinden und Raumordnung
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Überbauungsvorschriften

Nutzungsmass: max. 60‘000 m2 Gebäudegrundfläche

37% von 159‘623 m2 (Perimeter)

45% ohne Strasse/Bahn, Gewässer/Ruderalfläche

Baubereich: 86‘144 m2 (54%)

Platz: 2‘196 m2 (1.4%)

Umgebungsbereich: 24‘895 m2 (15.6%)

Übergangsbereich: 16‘100 m2 (10.1%)

Grünfläche: 2‘457 m2 (1.5%)

Ruderalfläche: 7‘560 m2 (4.7%) 

Gewässer: 1‘860 m2 (1.2%)

Erschliessung /Bahnareal: 18‘411 m2 (11.6%)

JGK | Amt für Gemeinden und Raumordnung
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Gebäudehöhen

A Sektor 1 ca. 20 m

Sektor 2 ca. 25 m

Sektor 3 ca. 30 m

B ca. 11 m

Technikaufbauten

S1 / B: 3.0 m

S2 + S3: 4.0 m

JGK | Amt für Gemeinden und Raumordnung

Überbauungsvorschriften

> 20 m auf max. 25% der 

Sektorfläche
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Überbauungsvorschriften

 Gestaltung: Flachdächer begrünt ab 200 m2

 Gewässerraum/

Ruderalfläche/

Grünbereich: Vorgang Ökologie

 Umgebungs- und

Übergangsbereich: Sichtschutz durch Baumpflanzung

 Umzäunung: max. 2.5 m hoch

- für die Betriebssicherheit

- mit Zugängen für Feuerwehr

JGK | Amt für Gemeinden und Raumordnung



Kanton Bern

28

Überbauungsvorschriften

 Beleuchtung: in Anlehnung an Vorschriften 

der Gemeinde gem. SIA Norm SN 491

 Reklamen: beleuchtet an Fassade

 Umgebungs- Vorgehen und Inhalte; 

gestaltung: zuständig Gemeinde

 Hinweis: Im Bereich KÜO kommt GBR Ins

nicht zur Anwendung

JGK | Amt für Gemeinden und Raumordnung
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Auswirkungen

 Verkehr: grob geschätzt 300‘000 Fahrten / Jahr

 Massnahmen: - Mobilitätskonzept (Art. 26) Betriebe 

- 100 Angestellte / oder 

- 50 Angestellten-PP

- mehrgeschossige oder gebäudeintegrierte 

Parkierung

- Hauptverkehr auf H10

- attraktiver ÖV-Anschluss

- Sozialeinrichtungen

JGK | Amt für Gemeinden und Raumordnung
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Ortsbild- und Landschaftsschutz

 Räumlich abgestimmte Höhenbeschränkung

 Umgebungsbereich mit hohen Bäumen gegen das Dorf

 Übergangsbereich > 30 m tief mit hoher Baumbepflanzung gegen 

die offene Landschaft

 Einschränkung für Gebäude > 20 m Höhe und qualitätssicherndes 

Verfahren (Art. 13)

JGK | Amt für Gemeinden und Raumordnung
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Ökologischer Ausgleich

 Grössere Ruderalfläche zum Gewässer

 Grünbereich mit ökologischen Nischen

 Umgebungsbereich, extensiv genutzt

 Begrünte Flachdächer

JGK | Amt für Gemeinden und Raumordnung
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Kulturlandschutz

 Hohe Nutzungsdichte in den Baubereichen

 Definierte Mindestnutzung (Art. 9):

 60% mehrgeschossig

 mind. ½ der zulässigen Gebäudehöhe

JGK | Amt für Gemeinden und Raumordnung
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Naturgefahren

Gebäudehöhenkote 432.5 m ü. Meer abgestützt auf HW-Stand des 

Neuenburgersees

JGK | Amt für Gemeinden und Raumordnung
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Landerwerb

JGK | Amt für Gemeinden und Raumordnung
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Landerwerb

Planungsmehrwert

Mehrwertabgabe ca. CHF 2.15 Mio

90% an Gemeinde

10% an Kanton

Erschliessungsaufwand / Ertrag (+/- 25%)

Strassen, Wege, Platz ca. CHF 6.2 Mio

Werkleitungen ca. CHF 3.9 Mio

Voraussichtlicher Netto-Ertrag

auf dem Land der Gemeinde ca. CHF 57.--/m2

JGK | Amt für Gemeinden und Raumordnung
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Kantonale Überbauungsordnung (KÜO) SAZ Zbangmatte, Ins

Mitwirkungsveranstaltung vom 24. Mai 2019

5. Sicht der Standortförderung

Manfred Böbner

Projektleiter Standortförderung Kanton Bern

JGK | Amt für Gemeinden und Raumordnung
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Internationaler Standort-Wettbewerb 

 « Und plötzlich sind die Anderen besser » (NZZ 28.4. 2019)

Schweiz belegt 2019 Platz Nr. 3 mit 19 % Marktanteil 

(2014: Platz Nr. 1 mit 27 % Marktanteil bei der Ansiedlung)

Hauptgründe: Ungewissheit im Verhältnis zur EU, bei der 

Personenfreizügigkeit, Infrastruktur, Unternehmenssteuern, 

etc.

► Fazit: Infrastruktur (verfügbare Grundstücke) ist Grund-

Voraussetzung und angesichts des politischen Umfeldes noch 

wichtiger. 

JGK | Amt für Gemeinden und Raumordnung
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Mangel an verfügbaren Grundstücken 

1. Parzellen: > 0,5 ha (AZB)

2. Parzellen: > 0,5 ha 

(ohne spezifische Hindernisse) 
• Bauprojekt/-bewilligung

• Strategische Landreserven von Firmen

• Hindernisse (Neigung, Lage, Altlasten, etc.)

• Erschliessung (ÖV und MIV)

3. Parzellen: > 1,4 ha

4. Parzellen: > 5,0 ha

Amt für Wirtschaft | Geschäftsbereich

351 (334 ha)

205 (187 ha)

38 (86 ha)

1(5 ha)
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Nutzungsprofil des Areals / SAZ - Ins

 Grossprojekte (inkl. Innovation / Weiterentwicklung) 

 Industrielle Unternehmungen oder Produktionsnahe 

Dienstleistungsbetriebe

 Schaffung von neuen Arbeitsplätzen / Neuausrichtung von 

bestehenden Arbeitsplätzen

JGK | Amt für Gemeinden und Raumordnung
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Bedürfnisse der Investoren

JGK | Amt für Gemeinden und Raumordnung

Projekt Investi-

tionen

Arbeits-

plätze

Datum Aktivität Areal-

Fläche

Stand Bild

CSL Behring AG

Lengnau
400 - 900 

Mio. US$
> 300 2015/21

Pharma-

bereich / 

Medikamente

14 ha 

GF Machining

Solutions

84 

Mio. CHF
> 460 2016/19

Fräsen/

Werkzeug-

maschinen

2.8 ha 

Biogen Idec

1.3-1.6 

Mia. CHF 300 - 550 2015

Pharma-

bereich / 

Medikamente
14 – 21 ha 

Amazon Web 

Services

1.5 

Mia. CHF

80 

(+ 500 

indirekt)

2018

Data Center      

+ Supporting

Operations

6 ha 
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CSL Behring AG – Lengnau (Ansiedlung)

 Vorhaben: Pharmabereich / 

rekombinante Gerinnungs-

faktoren mit neuer Technologie 

(Medikamente) 

 Arealfläche: 14 ha 

 Zuschlag für Lengnau / Kt. Bern 

aus weltweit 45 Standorten

 Investitionen: ca. 900 Mio. US$ 

(Neubau/Einrichtungen) 

 Arbeitsplätze: > 300 neue 

hochqualifizierte Arbeitsplätze
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GF Machining Solutions – Biel  

(Bestehende Firma)

 Vorhaben: Konzentration des 

Bereichs Fräsen/Werkzeug-

maschinen an einem Standort.

 Arealfläche: 23’000m2 + 5’500m2 

Reserve / BGF 37’000m2 

 Investition: Gebäude und 

Infrastruktur von 84 Mio. CHF 

 Arbeitsplätze: Ausbau auf     

>460 Arbeitsplätze am Standort 

Biel/Bözingen (bis 2024) 
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Kantonale Überbauungsordnung (KÜO) SAZ Zbangmatte, Ins

Mitwirkungsveranstaltung vom 24. Mai 2019

6. Fragen und Diskussion

Moderation: Kurt Stucki

Gemeindepräsident Ins

JGK | Amt für Gemeinden und Raumordnung
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Besten Dank für Ihre Aufmerksamkeit !

Öffentliche Mitwirkung vom 10. Mai bis 21. Juni 2019

Mitwirkungseingaben sind schriftlich bis 21. Juni 2019 zu richten an:

Amt für Gemeinden und Raumordnung

Abteilung Kantonsplanung

z.H. Muriel Odiet

Nydeggasse 11/13, 3011 Bern

E-Mail: gr.kpl@jgk.be.ch

JGK | Amt für Gemeinden und Raumordnung
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Amt für Gemeinden und Raumordnung

JGK | Amt für Gemeinden und Raumordnung

Das Kompetenzzentrum des Kantons Bern

für nachhaltige räumliche Entwicklung

und leistungsfähige Gemeinden.

kompetent 

kundenorientiert

kommunikativ

www.be.ch/agr

http://www.be.ch/agr
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Kontakt

Muriel Odiet,

Projektleiterin / ESP-Geschäftsstelle

muriel.odiet@jgk.be.ch

+41 31 633 77 54

JGK | Amt für Gemeinden und Raumordnung


