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I 

1 Ausgangslage und Zielsetzung 

Die Migros Pensionskasse (MPK) ist Eigentümerin des Grundstücks Gbbl. Nr. 5337 (4‘711 m²) 
und Baurechtsgeberin des darauf lastenden Baurechts. Das Baurecht dauert noch bis 2040. Die 
Migros Aare (GMA) ist Baurechtsnehmerin und hat auf dem Grundstück in den 1970er Jahren 
ein Wohn- und Geschäftshaus mit Migros-Supermarkt errichtet. Die Bestandesbauten sind de-
modiert und genügen den heutigen und künftigen Anforderungen an Nutzung, Gebäudetechnik 
und Energie sowie Sozialraum nicht mehr. Aufgrund der ungünstigen Gebäudestruktur ist eine 
reine Sanierung aus energetischen, ökologischen, städtebaulichen und wirtschaftlichen Grün-
den und eine Weiternutzung bis zum Ablauf des Baurechts nicht mehr zweckmässig. 

Die MPK als Grundeigentümerin und künftige Investorin sowie die GMA als künftige General-
mieterin sämtlicher Verkaufsnutzungen beabsichtigen entsprechend in enger Zusammenar-
beit mit der Stadt Biel, das Grundstück neu zu beplanen und zu entwickeln. Gemeinsames Ziel 
ist die Realisierung eines ganzheitlich gedachten, nachhaltigen und wirtschaftlich tragfähigen 
(Ersatz-)Neubaus mit weitgehend gleichem Nutzungsmix (Supermarkt, weitere Verkaufsflä-
chen, Dienstleistungen und Wohnungen), einem Gesamtnutzungsmass von max. 11’000 m2 Ge-
schossfläche oberirdisch und sinnvoller Weiternutzung des Bestandes (insb. Untergeschosse). 
Mit der Entwicklung wird – neben der Schaffung von attraktiven Angeboten an Wohn- und Be-
gegnungsraum mit fairem Preis-Leistungs-Verhältnis – eine qualitätsvolle Verdichtung, eine 
Stärkung der Quartierversorgung, eine Attraktivierung der öffentlichen und gemeinschaftlichen 
Freiräume sowie im Zusammenhang mit weiteren Entwicklungen im Umfeld (insb. Umgestal-
tung Kreuzplatz) eine Aufwertung des Quartierzentrums Madretsch angestrebt. 

Für die Parzelle Nr. 5337 sind neue Nutzungsvorschriften (Zone mit Planungspflicht, ZPP und 
Überbauungsordnung, UeO) zu erarbeiten und zu erlassen, da die bestehenden baurechtlichen 
Rahmenbedingungen eine qualitätsvolle Entwicklung und Neuorientierung nicht zulassen. Zur 
Umsetzung einer städtebaulich, architektonisch, freiräumlich und verkehrlich qualitätsvolle 
und auf das Quartier abgestimmten Entwicklung wird parallel zum Planungsverfahren für eine 
neue Zone mit Planungspflicht (ZPP) ein Projektwettbewerb nach SIA 142 durchgeführt.  

Ausgehend von den Zielsetzungen der übergeordneten Stadtentwicklungspolitik und den Er-
kenntnissen aus verschiedenen Machbarkeitsabklärungen sowie sozialräumlicher Analysen 
wurde die nachstehende wegleitende VISION für die zukünftige Überbauung erarbeitet.  

Ausgangslage 

Planungsziele  

Planungsprozess 
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2 Vision 

In der nachstehenden Vision werden Zielgruppen und Themenbereiche festgelegt und dafür 
Strategien zur Umsetzung entwickelt, welche einerseits innerhalb der ZPP stufengerecht pla-
nungsrechtlich gesichert und andererseits im Rahmen des Projektwettbewerbs nach SIA 142 
als Grundlage für die künftige Überbauungsordnung und des (Ersatz-)Neubauprojekts vertieft 
werden.  
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«Eine einladende, städtebaulich und funktional hochwertig eingebundene Architektur, ver-
schiedenen Nutzungsangebote im Bereich Gewerbe, Dienstleistung und Wohnen sowie Ange-
bote zu Aufenthalt und Begegnung als Ausdruck von Vielfalt, Diversität und Inklusion.»  

Innerhalb von 50 Jahren hat sich Madretsch vom Dorf zu einem urbanen, lebhaften Stadtteil 
entwickelt. Zentral und gut erschlossen, wird das Quartier heute mehrheitlich von jungen, mul-
tikulturellen Menschen bewohnt. Die Bewohner:innen von Madretsch sind mehrheitlich zufrie-
den mit ihrer Wohnumgebung, wünschen sich aber mehr Farbe und Grünflächen. Diesem An-
liegen soll das Haus an der Brüggstrasse 3 und 5 mit einer ansprechenden Fassade und einer 
städtebaulich und funktional hochwertig eingebundenen Architektur und klarer Adressierung 
entgegenkommen. Zudem soll eine einladend gestaltete Erdgeschossnutzung massgebend zur 
Aufwertung des Quartiers Madretsch für die Quartierbevölkerung beitragen. Den Schnittstellen 
zwischen dem umgebenden öffentlichen Freiraum und der innenliegenden Einkaufsnutzung 
bzw. dem Erdgeschoss wird ein hohes Gewicht beigemessen, sodass ausgehend von den Nut-
zungsanforderungen eine ausgewogene orts- und nutzungsgerechte Interaktion und Porosität 
erreicht wird. Um das Gebäude führt ein für den Fuss- und Veloverkehr attraktiver öffentlicher 
Verkehrsraum, welcher, wo möglich, begrünt ist und im Bereich des Zionsweg einen ruhigeren 
Charakter aufweist. Um auf die verschiedenen Bedürfnisse der Nutzer:innen einzugehen, zeigt 
sich das Haus zur Brüggstrasse und Friedweg hin unterschiedlich, jedoch immer urban und le-
bendig. Das Haus wandelt sich auch in seiner Vertikalen: Während sich im Erdgeschoss das 
öffentliche Leben und die Nahversorgung abspielt, richtet sich das erste Obergeschoss über 
dem Sockel an die Gemeinschaft der Mieterschaft - hier treffen sich die Mieter:innen bei der 
Erledigung allerlei Praktischem wie Wäschewaschen und Abfallentsorgen. Zudem lädt eine 
grosszügig intensiv begrünte Terrasse auf dem ersten Obergeschoss mit Spielflächen, Angebo-
ten zum Urban Gardening und verschiedenen Nischen mit Sitzgelegenheiten unter Pergola und 
Bäumen die Bewohner:innen zum Verweilen ein. Die oberen Stockwerke sind ausschliesslich 
für private Wohnnutzung vorgesehen.  

«Eine zukunftsorientierte und stadtgerechte Mobilitätsstrategie sowie eine integrierte Er-
schliessungsstrategie führen zu einer hohen Bewegungs- und Aufenthaltsqualität in den um-
liegenden öffentlichen Räumen.»  

Die Erschliessung der Einkaufsnutzung für Zufussgehende erfolgt vorwiegend über die leben-
dige Brüggstrasse. Der Vorbereich zur Brüggstrasse wird in Abstimmung mit der durch die 
Stadt vorgesehenen Umgestaltung der Brüggstrasse und des Kreuzplatzes aufgewertet. Es 
entsteht ein direkter Bezug zum Kreuzplatz als Herz des Quartiers. Eine grosszügig und ver-
kehrssicher ausgestaltete Fusswegverbindung führt um das Gebäude. Die Erdgeschossebene 
ist frei von Autoparkplätzen und schafft zusammen mit einer ortsangepassten Begrünung (mit 
Bäumen und Bepflanzungen) einen attraktiven Raum für den Langsamverkehr sowie den Auf-
enthalt. Am Zionsweg wird die neue Ein- und Ausfahrt zur Einstellhalle für die Autoabstell-
plätze der Wohn- sowie der Einkaufsnutzung in den Untergeschossen in architektonisch ge-
schickter Ausformulierung in das Gebäudevolumen integriert. Der motorisierte Individualver-
kehr wird gebündelt und möglichst nahe am Friedweg abgefangen. Damit kann der Zionsweg 
entlastet und eine verkehrssichere Fuss- und Veloverbindung entstehen. Die für die Einkaufs-
nutzung unabdingbare Anlieferung und Entsorgung wird betrieblich optimal am Zionsweg an-
geordnet. Die Ausgestaltung erfolgt derart, dass der Flächenbedarf für die Zufahrt und Wende-
manöver der Lastwagen möglichst geringgehalten und die Verkehrssicherheit gewährleistet 
wird. Veloabstellplätze in ausreichender Anzahl werden für alle Nutzungen (Wohnen, Mitarbei-
tende und Kund:innen Einkaufsnutzung) mehrheitlich im Gebäudeinneren im Erdgeschoss und 
im ersten Untergeschoss angeordnet. Kurzzeit-Veloabstellplätze, insbesondere für die 
Kund:innen, werden in der Nähe der Eingänge zur Einkaufsnutzung angeordnet. Die ausrei-
chende Anzahl an Veloabstellplätzen und Abstellplätzen für spezielle Angebote (Cargobikes 
und Ähnliches), deren intuitive Auffindbarkeit und Zugänglichkeit sowie deren Ausstattung 
(Bügel, E-Ladestationen, etc.) tragen massgebend zur Förderung einer zukunftsorientierten 
Mobilität bei.  

 

 

Sozialraum und 
Durchmischung 

Mobilität  
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«Ein zukunftsfähiger Bau, welcher sowohl in der Erstellung als auch im Betrieb hohen Nach-
haltigkeitsanforderungen hinsichtlich Ressourceneffizienz, Energieeffizienz und Ökologie ge-
recht wird.» 

Es werden energieeffiziente und ökologische Bauten und Anlagen realisiert und mit Ressour-
cen (Boden, Wasser, Energie, Baumaterial etc.) wird sowohl während der Erstellung als auch 
im Betrieb schonend umgegangen. Dazu werden primär bauliche Massnahmen gewählt (z.B. 
Flächeneffizienz, kompakte Kubaturen, klare einfache Statik mit direktem Lastabtrag etc.). 
Durch die Weiternutzung und Ertüchtigung der beiden Untergeschosse wird ein massgebender 
Beitrag zur Reduktion von grauer Energie beigetragen. Die Energieversorgung auf dem Areal hat 
dem regionalen Richtplan Energie der Agglomeration Biel und grundsätzlich über erneuerbare 
Energien zu erfolgen. Es wird mind. der MINERGIE-Standard oder vergleichbar angestrebt. Ein 
Teil des Energiebedarfs wird selbst erzeugt (Eigenstrom) mit Photovoltaikanlagen.  

«Ein urbaner Lebensraum nach dem Motto: wo möglich, mehr Grün statt Grau»  

Stadtklimatischen Aspekten, wie einem bewussten Umgang mit der Bodenversiegelung, Ver-
schattung und Nutzung von nicht verschmutztem Regenabwasser (Schwammstadt; «spei-
chern, verdunsten, versickern») wird besondere Beachtung geschenkt. Im Bereich des Zions-
wegs ist in Abstimmung mit den verkehrlichen Anforderungen und wo technisch möglich (Ein-
schränkung MIV, Anlieferung und Unterkellerung) eine Bepflanzung vorzusehen. Im Kontext 
des Hitzeinseleffektes wird ein guter sommerlicher Wärmeschutz an der Fassade integriert. 
Die Terrasse über dem Sockel wird grösstenteils begrünt. Für eine grosszügige Bepflanzung 
wird eine ausreichende Erdschicht vorgesehen, um Aufenthaltsqualität und einen Beitrag für 
bessere klimatische Verhältnisse zu schaffen. Möglichkeiten zu Urban Gardening und ge-
schützte Aufenthaltsbereiche (z.B. Pergola, Bäume) werden aktiv in die Gestaltung integriert. 
Zur Förderung der Biodiversität werden vornehmlich standortgerechte, einheimische Pflanzen 
verwendet und Rasen- und Wiesenflächen sind als möglichst artenreiche Vegetationsflächen 
und Kleinstrukturen als Unterschlupf und Nisthilfen (z.B. Vogelhaus, Insektenhotels) zu erstel-
len und zu unterhalten.  

«Ein Quartierbaustein mit attraktiven Wohnungs- und Flächenangeboten zu fairen Preisen, 
nutzungsflexiblen Räumen und einem zeitgemässen Einkaufserlebnis als Ausdruck von Zent-
rumsqualität, Flexibilität und Zukunftsfähigkeit.»  

Die Sicherung bezahlbarer Mieten und der wirtschaftlichen Tragbarkeit für die künftigen Mie-
ter:innen der Wohnungen (kein Luxuswohnen), der Verkaufs- und Geschäftsflächen sowie die 
Sicherung der wirtschaftlichen Tragbarkeit für die Eigentümerin MPK geniesst im Bau als auch 
im Betrieb einen hohen Stellenwert. Entsprechend werden einerseits ein effizienter und ziel-
gerichteter Mitteleinsatze sowie eine hohe Flächeneffizienz vorgesehen (bspw. Kompaktheit 
der Wohnungen, Konstruktion, Materialisierung, Haustechnikkonzepte usw.). Andererseits soll 
mittels einer hohen Nutzungsflexibilität und dem Sharing von verschiedenen Flächen flexibel 
auf verschiedenste und sich verändernde Bedürfnisse reagiert werden können: Die neuen Ver-
kaufsflächen im Erdgeschoss, und nutzungsflexible Gewerberäume im 1. Obergeschoss lassen 
unterschiedlichen Einteilungen und Formate zu, um auf lokale (Einkaufs-)Bedürfnisse sowie 
Mieter:innenwünsche reagieren zu können und stärken damit nachhaltig die Zentrumsqualität. 
Das Sharing von Flächen und Angeboten ermöglicht den künftigen Wohnungsmieter:innen fle-
xibel auf sich verändernde Ansprüche reagieren zu können und fördert die Gemeinschaft. So 
werden beispielhaft im 1. Obergeschoss neben Wohnateliers weitere nutzungsflexible Räum-
lichkeiten (Jokerzimmer/Studios) sowie ein Waschsalon angeboten, welche zur gemeinschaft-
lichen Nutzung offenstehen.  

Im Rahmen des Projektwettbewerbs werden die Positionierung, die Zielgruppen und die iden-
tifizierten Strategien von den teilnehmenden Büros zu konkreten Projekten weiterentwickelt.  

Energie und CO2 

Klima und Umgebung  

Wirtschaftlichkeit 

#Aufgabe Wettbewerb 
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