VERKAUFS-
DOKUMENTATION

Doppelhaushalfte mit zwei
Garagen und Gartenhaus

Hofstattweg 6
2565 Jens
Parzelle Nr. 341



Verkauf Liegenschaft Hofstattweg 6, 2565 Jens
Verkaufspreis CHF 645°000.00

Diese sanierungsbedlrftige Doppelhaushalfte mit grosszligigem Garten befindet sich in
einem ruhigen und familienfreundlichen Quartier.

e Adresse: Hofstattweg 6, 2565 Jens

e Zusammengebaute Liegenschaft, Doppelhaushalfte aus dem Jahr 1962

e 2 Wohnungen (2.5 Zimmerwohnung EG, 4.5 Zimmerwohnung 1. OG plus
Dachgeschoss mit separatem Raum und Toilette, ausbaubar)

e 2 Garagen und 3 Parkplatze

e Grosses Gartenhaus

e 616 m2 Grundstickflache, davon 411 m2 Gartenanlage. Die Gebaudeflache
betragt pro Stock 120 m2.

e Kein Durchgangsverkehr, Sackgasse.

e Amtlicher Wert: CHF 339°100.00

e Versicherungswert Gartenhaus: CHF 65'000.00

e Verkaufsgrund: Wegzug Eigentiimerin ins Altersheim

e Verfligbarkeit: per sofort

"Charmantes Wohnhaus mit Ausbaumaéglichkeiten in
einem kinderfreundlichen Quartier ohne Verkehr"



Beschrieb Wohnlage

Gemeindeinformationen
Ein intakter Ortskern, schdne Spazierwege, Aussichtspunkte in erlebnisreicher
Landschaft und ein gemitliches Garten-Restaurant pragen Jens.

Jens hat sich zu einer Agglomerationsgemeinde entwickelt, welche sich insbesondere
durch ihre schone Lage und die gehobene Wohnqualitat auszeichnet. Dank einer
restriktiven Bautatigkeit hat die Gemeinde Jens trotz stetigem Wachstum ihren
Uberschaubaren landlichen Charakter nicht eingebisst. Die Einwohnerzahl betragt 680.

Auch heute noch pragen viele markante Bauernhauser rund um den Dorfplatz das
Dorfbild und bilden so den eigentlichen Dorfkern. Uber ein Dutzend aktive
Landwirtschafts- sowie verschiedene kleinere Gewerbebetriebe tragen das ihrige zum
landlichen Charakter unserer Gemeinde bei. Verschiedene Dorfvereine, die Jaisser
Schule mit ihren verschiedenen Aktivitaten, eine jeweils Uberdurchschnittlich hohe
Stimmbeteiligung sowie die gut besuchten Gemeindeversammlungen zeugen davon,
dass sich die "Jadisserinnen" und "Jaisser" nicht nur fiir das gesellige und politische Leben
interessieren, sondern auch aktiv daran teilnehmen.

Die Gemeinde grenzt an die Gemeinden Kappelen, Merzligen, Bellmund, Port, Aegerten,
Studen, Worben.
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Entfernung zu Schulen, Einkaufsmoglichkeiten, 6ffentlichen Verkehrsmitteln,

Behorden, Restaurants

Primarschule: 450 m

Kindergarten: 2.8 km (Schulbus nach Hermrigen)

Restaurant Baren Jens: 457 m

Gemeindeverwaltung Jens: 468 m

Einkaufsmoglichkeiten: 1.8 km (Coop, Bellmund), 5.5 km (Coop, Migros, etc.,Lyss)
Postautohaltestelle: 50 m (Hungerberg Jens), 348 m (Dorfplatz Jens) mit
Verbindung nach Nidau und Biel.

Autobahnanschluss: 3.6 km (Autostrasse A5, Briigg) und 4 km (Autobahn A6 Lyss)

O = Verkaufsliegenschaft



Ausfuhrlicher Beschrieb des Objekts

Das im Jahr 1962 erbaute Wohnhaus ist ideal fiir Familien geeignet. Es handelt sich um
eine Halfe eines Doppeleinfamilienhauses. Gelegen inmitten eines ruhigen Quartiers, an
einer Privatstrasse mit Sackgasse. Daher ist die Liegenschaft auch sehr ruhig gelegen.

Im Erdgeschoss der Liegenschaft ist der Eingangsbereich, ein Keller, ein Heizungsraum,
eine Garage und eine 2.5- Zimmerwohnung mit Badezimmer. Im Obergeschoss befindet
sich eine weitere Wohnung mit einem Wohnzimmer, Ess- und Kiichenbereich, drei
Schlafzimmer und ein Badezimmer mit Badewanne, Waschbecken und Toilette, sowie
einem grosszligigen Balkon. Im Estrich befindet sich ein grosser, ausbaufahiger
Wohnraum mit einem separaten Zimmer und einer Toilette. Beide Wohnungen kdnnen
so getrennt werden, das zwei separate Eingange bestehen.

Die Liegenschaft ist sanierungsbedirftig, die Wohnungen weisen jedoch eine gute
Raumaufteilung auf. Alle Zimmer sind sehr hell und wohnlich. Insbesondere der
Dachraum kann flr eine zeitgemdsse Wohnnutzung weitergestaltet werden. Die
Heizungsanlage (Olheizung) entspricht den aktuellen Anforderungen.

Die Gartenflache betragt 411 m2 und ist bestehend aus einer urchigen Aussenkiiche und
einem grossen, charmanten Gartenhaus. Das Gartenhaus wurde nachtraglich von einer
Fachperson gezeichnet und gebaut. Es bietet Platz fiir ein gemitliches Beisammensein
von 10 Personen. Zudem kann man auf dem kleinen Balkon die herrliche Aussicht lber
das Moos geniessen.

Von der einen Garage gelangt man direkt durch das Treppenhaus in die Wohnungen, eine
weitere zusatzliche Garage ist auf dem Grundstlick. Zudem kdnnen 3 Fahrzeuge parkiert
werden.



Fotos Liegenschaft

Haupteingang Gartenhaus / Garage 2

Innenausbau Gartenhaus

Ofenhaus

Gartensicht

Ausblick




Wohnung OG (4.5 Zimmerwohnung)

Korridor

Bad mit Badewanne = 1 von 3 Schlafzimmern

Wohnzimmer mit Balkon
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Wohnung EG (2-Zimmerwohnung) / Dachgeschoss

Korridor Bad mit Dusche

Schrankkiiche / Wohnzimmer Schlafzimmer

Dachgeschoss mit WC Schlafzimmer




VERKAUFSDOKUMENTATION DOPPELHAUSHALFTE HOFSTATTWEG 6, JENS

Baurechtliche Vorschriften

e Die Parzelle Nr. 341 befindet sich in der Wohnzone 2-Geschosse (W2).
e Auf dem Grundstiick sind keine Altlasten verzeichnet.
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Legende beteiligter Objekte I  Wohnzone_2-Geschosse 616 m? 1

y
>
et




Ausziige Baureglement Jens (vom 27. Januar 2022)

Mutzungsarten und
Larmempfindlich—
keitsstufen

Baupolizeiliche
Masse

Mass der Nutzung,
weilere
baupolizeiliche
Masse

Art. 3 Art der Nuizung

1 FUr die sinzelnen Bauzonen gelten die folgenden Nutzungsarten und Larm-
empfindlichkeitsstufen (ES):2

Zone Abk. Nutzungsart ES

Wohnzone w2 Waohnen Il
» stille Gewerbe®
* Verkauf fiir den taglichen Bedart

Dorfzone* D2 * Waohnen Il
= stille bis massig stérende Gewerbe®

Art. 4  Mass der Nutzung
1 Flr die einzelnen Bauzonen gelten die folgenden baupolizeilichen Masse:'

Zone Abk.  KkA[m] gAlml GLIm] Fht[m] Ve
Wohnzone W2 4.0 8.0 30 7.0 2
Dorfzone D2 4.0 8.0 40 8.0 2

Abkilrzungen (Skizzen im Anhang A1)

kA = kleiner Grenzabstand (Art. 22 BMBY)

oA = grosser Granzabstand (Arl. 22 BMBV)

GL = Geb#udelange (Art. 12 BMBV)

Fht = FassadenhBhe «ltraufseitig» (Art. 15 BMBV) 2
VG = Vollgeschosse (Art. 18 BMBY)

2 In der Wohnzone W2 sowie in der Dorfzone D2 erhéhen sich die Grenzab-
stdnde flir GebAude, die (iber 20.0 m lang oder liber 15.0 m breit sind auf den
betreffenden Langsseiten um 1/10 der Mehrldnge, auf den betreffenden
Schmalseiten um 1/6 der Mehrbreite.

3 Bei Bauten am Hang ist mit Ausnahme der Hangseite eine Mehrh&he von
1.2 m gestattet. Als Hang gilt eine Neigung des massgebenden Terrains, die
in der Falllinie gemessen innerhalb der Fassadenlinie mindestens 10 % be-
tragt.

4 Die zulassige Fassadenhthe traufseitig (Fh t) darf nicht durch nachtragliche
Abgrabungen Uberschritten werden.

Art. 5 Weitere baupolizeiliche Masse

1 An— und Kleinbauten?®
* Grenzabstand: min. 2.0 m
» anrechenbare Geb#dudeflache (aGbF): max. 60 m?
» Fassadenhthe traufseitig (Fht) max. 3.0 m

2 Fur kleinere Geb&dude und Geb&udeteile® mit einer Fassadenhdhe traufseitig
(Fh t) von max. 4.0 m und einer anrechenbare Gebaudefliche (aGbF) von
max. 60 m? gilt ein Grenzabstand von 3.0 m.

3 Unterniveaubauten und unterirdische Bauten®
»  Unterniveaubauten: (ber massgebendem Terrain max. 1.2 m zuléssig
» Grenzabstand: 1.0 m; mit schriftlicher Zustimmung des Nachbarn bis zur
Grundstlickgrenze



Gebaudeabstand

N&herbau

4 vorspringende Geb#udeteile’

= zulassiges Mass im kleinen Grenzabstand: max. 1.2 m

= zuldssiges Mass im grossen Grenzabstand: max. 1.8 m

= zulassiges Mass in die Tiefe: max. 4.5 m

= zulAssiger Anteil fUr frontseitig offene, vorspringende Gebaudeteile max.
25% des entsprechenden Fassadenabschnitts

» Fr frontseitig geschlossene, vorspringende Gebaudeteile (Erker und
verglaste Balkone) gilt max. 25% des entsprechenden Fassadenab-
schnitts

= Dachvorspriinge: zulfssige Ausladung max. 2.5 m

= Bei An— und Kleinbauten im Sinne von Absatz 1 diirfen ausschliesslich
Vordédcher max. 1.0 m in den Grenzabstand hineinragen.

5 gestaffelte Geb&Aude, Staftelung?®
* in der Hohe: min. 1.5 m
= opder in der Situation: min. 2.0 m

6 Geschosse®
= |Untergeschoss: Oberkante fertiger Boden 1. Vollgeschoss im Mittel max.
1.2 m Ober die Fassadenlinie hinausragend
= Dachgeschoss: zuldssige Kniestockhthe max. 1.2 m
» Fir Pultd&dcher: kleine Kniestockhdhe max. 0.8 m, grosse Kniestock-
hthe max. 1.2 m

7 Abgrabungen fiir Hauseingange und einzelne Garageneinfahrten werden auf
einer Fassadenseite nicht an die H6hen angerechnet, sofern deren Lange 1/2
der betreffenden Fassadenldnge und max. 5.0 m nicht (berschreitet.*

Art. 7  GebAudeabstand®

1 Der Abstand zweier Geb&ude muss wenigstens der Summe der dazwischen—
liegenden, flir sie vorgeschriebenen Grenzabsténde entsprechen. Bei Geb&u-
den auf demselben Grundstlick wird er berechnet, wie wenn eine Grenze zwi—
schen ihnen lage.

2 Fur An— und Kleinbauten kann die Baukommission den Gebaudeabstand
gegeniber Bauten auf demselben Grundstiick, und mit Zustimmung des
Nachbarn gegentiber Nachbarbauten, bis auf 2.0 m herabsetzen, wenn nicht
offentliche Interessen entgegenstehen.

3 Gegeniber Bauten, die auf Grund fritherer baurechtlicher Bestimmungen den
nach diesem Reglement vorgeschriebenen Grenzabstand nicht einhalten, redu-
ziert sich der Geb&udeabstand um das Mass des fehlenden Grenzabstandes.

Art. 8 Né&herbau

1 Mit schriftlicher Zustimmung des Nachbarn dlirfen Bauten néher an die
Grenze gestellt oder an die Grenze gebaut werden, sofern der vorgeschriebene
Gebdudeabstand gewahrt bleibt. Vorbehalten bleibt die Befugnis zum Zusam-
menbau an der Grenze geméss Art. 13 sowie die Regelung flir Unterniveau—
bauten geméss Art. 5. Die Gemeinde kann im Rahmen von Baubewilligungs—
verfahren den Grundbucheintrag von Néherbau—/Grenzbaurechten verlangen.
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Dachaufbauten

Grundsétze flr die
Aussenraum-
gestaltung

Art. 15 Dachaufbauten

1 Dachaufbauten (Lukarnen, Schleppgauben, Dachflachenfenster, Firstreiter
und Glasziegeleinsitze, Quergiebel, Kreuzfirst) sowie liberdeckte Dachein—
schnitte haben eine ruhige Gesamiwirkung der Dachflachen zu gewahrleisten.

2 Pro Dachseite ist nur eine Dachaufbauart zugelassen (Dachflachenfenster,
Glasziegeleinsétze sowie Firstreiter, Quergiebel, Kreuzfirst sind von dieser Re~
gelung ausgenommen). Wohnrdume diirfen nicht ausschliesslich mit Dachfld-
chenfenster ausgeriistet sein, sofern diese nicht mit einer Komfortltftung ge—
lliftet werden. Mindestens 20 % der vorgeschriebenen Fensterflachen muss als
senkrecht gestelite Fenster ausgestattet sein.

3 Dachaufbauten (Firstreiter sind von dieser Regelung ausgenommen) dirfen
zusammen nicht mehr als 1/2 der Gebaudeldnge des obersten Geschosses
aufweisen und haben mindestens einen Abstand von 70 cm zu First, Ort und
Traufe aufzuweisen. Die einzelnen Dachaufbauten diirfen max. 1/3 der Ge-
baudeldnge beanspruchen.

4 Bei Glasfldchen von Wintergérten und dgl. entfallt der Minimalabstand zu Ort
und Traufe. Dachaufbauten miissen in der Regel dasselbe Bedachungsmate—
rial aufweisen wie das Hauptdach.

5 Die Gestaltung und das Nutzungsmass der Dachaufbauten haben sich den
tibergeordneten &sthetischen Anforderungen (Art. 12 BauR) unterzuordnen.

6 Fir Dachflachenfenster, Glasziegeleinsétze und dgl. gilt eine Maximalgrdsse
von 1.25 m? (im Glaslicht) pro Flache. Die Dachflachenfenster haben eine
hocheckige Form aufzuweisen,

Art, 16  Aussenraumgestaltung

1 Bei der Erstellung von Wohn— und Gewerbebauten ist die Baubewilligungs—
behd&rde befugt, eine angemessene Bepflanzung der zu Oberbauenden Parzel-
len zu verlangen. Bei der Bepflanzung sind méglichst einheimische Baumarten
zu wéhlen. Bepflanzungen, welche Trager von Krankheiten sein kénnen (z.B.
Gitterrost bei Wachholder) sollen gemieden werden. Von ansteckenden Krank—
heiten befallene Bepflanzungen mussen entfern werden. Aussenrdume sind als
GriinrAume so zu gestalten, dass sich eine gute Einordnung in die Landschaft
und Siedlung ergibt. Verkehrsflachen (Fahr— und Fusswege) auf privaten
Grundstiicken sind moglichst wasserdurchldssig zu gestalten und klein zu hal-
ten.

2 Mit dem Baugesuch ist ein Aussenraumgestaltungsplan oder eine andere
geeignete Darstellung der Aussenrdume und deren wesentlichen Gestaltungs—
elementen einzureichen. Der Aussenraumgestaltungsplan muss unter anderem
enthalten:
= Anordnung der notwendigen Abstellplatze und deren Zufahrten sowie die
zum Verstdndnis notwendigen Héhenangaben,
= Terrainverdnderungen, Stitzmauern, Béschungen, usw., mit Hohenan-—
gaben, die Art der Einfriedung und Ubergange sowie Anschltisse an das
benachbarte Grundstiick,
» Belagsédnderungen (z.B. Vorpldtze, Abstellplédtze, Gehwege, usw.),
» Angaben zur Lage der vorgesehenen Baume und Straucher.

3 Regenwasser muss bei Neubauten sowie bei Umbauten mit Raumerweite—
rungen auf der Bauparzelle versickert werden, sofern dies technisch méaglich
ist, Ansonsten muss der Nachweis erbracht werden, dass es aus technischen,
geologischen, hydrologischen oder anderweitigen Griinden nicht mdglich ist.



4 Sofern Abgrabungen/Aufschiittungen notwendig sind, sind diese so zu ge-
stalten, dass sie sich harmonisch in die herkdmmliche Bebauungsstruktur und
in das bestehende Gelange einflgen und ein guter Ubergang zu den Nachbar—
grundstiicken entsteht. Ganz besonders ist darauf zu achten, dass der Bezug
der Geb&ude zum Strassenraum nicht durch Uberméassige Aufschiittungen ge—
stort wird.

5 Stitzmauern, auf die aus Griinden der schwierigen Topographie nicht ver—
zichtet werden kann, sind in Grund- und Aufriss zu gliedern. Stiitzmauern mit
einer Ladgen von mehr als 30 m oder einer Hohe von mehr als 1.20 m (bis ma~—
ximal 2.0 m Hohe) werden nur in begriindeten Ausnahmefallen bewilligt.

6 Fur Einfriedungen, Stitzmauern, B&schungen etc. gelten die Bestimmungen
des Einflhrungsgesetzes zum Zivilgesetzbuch sowie Art. 80 SG in Verbindung
mit Art. 55 ff SV. Die Messweise richtet sich nach den Skizzen im Anhang.

7 Gegenlber landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken miissen Mauern, Ein—
friedungen und Bschungen einen Minimalabstand von 0.5 m von der Grenze
einhalten.

Auszug aus dem Grundbuch

Liegenschaft Jens 738/341

Grundsticksbeschreibung

Gemeinde Jens, BFS-Nummer: 738
Grundsticksnummer 341
Grundstiicksart Liegenschaft

Form der Fihrung

E-GRID

Grundstiicksflache

Grundbuchplane

Lagebezeichnung
Art
Flurname
Ortsname
Strasse

Bodenbedeckung
Art
Strasse, Weg
Gartenanlage
Gebaude

Gebaude

Eidgenéssisch
CH173514844667
616 m2

1284

Bezeichnung
Hungerberg
Jens

Hofstattweg

Flache
85 m2

411 m2
120 m?
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EGID Bezeichnung/Adresse Teilfache Gesamtflache

1384482 Wohnhaus 105 m2 105 m?
Hofstattweg 6, 2565 Jens
502057070 Garage 15 m? 15 m?

Hofstattweg 6a, 2565 Jens

Eigentum
Anteil Datum Beleg
Alleineigentum
Reist-Weber Marie Louise Sylvia, 17.12.1938 05.08.1975 017-1975/1279/0
Dienstbarkeiten
Datum Beleg Art Bezeichnung
05.08.1975 017-1975/1279/0 L Wegrecht, ID 1999/007017

z.G. LIG Jens 738/462
z.G. LIG Jens 738/464

05.08.1975 017-1975/1279/0 R Wegrecht, ID 1999/007017
z.L. LIG Jens 738/463

Grundlasten
Keine

Offentliche Anmerkungen
Keine bzw. geméss Grundbuch

Hangige Geschafte

Grundbuchgeschéfte Nein
Geometergeschafte Nein

Vereinbarung Besichtigungstermine oder bei Fragen:
Angela Siegrist

nyffeneggera@gmail.com

Tel. 078 738 46 68

falls verhindert, bitte Nachricht auf Telefonbeantworter, damit zuriickgerufen werden
kann.
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