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Anlass der Planung

Arbeitsansatz

Herangehensweise
- im allgemeinen

- Hochhéuser und Verdichtung

1. Anlass der Planung und Aufgabenstellung

Mit der Erarbeitung einer konzeptionellen Grundlage fir den Bau "héhe-
rer Hauser" und "Hochhauser" beabsichtigt die Stadt Biel eine Basis flr
die Beurteilung dementsprechender Vorhaben zu schaffen. Als seit eini-
ger Zeit erkanntes und auch politisch gefordertes Anliegen '), aber infol-
ge anderweitiger Dringlichkeiten zurtickgestellt, besteht nunmehr Anlass
fur die Erstellung einer Instrumentes, welches gemass den gesetzlichen
Vorgaben des Kantons als Vorbedingung fiir eine Prifung dementspre-
chender Vorhaben eingefordert wird (Verweis auf Art 20 BauG und Art
22 BauV).

Gegenstand vorliegender Arbeit ist eine Planungsgrundlage zur Beurtei-
lung von Vorhaben fir den Bau héherer Hauser bzw. Hochhéauser.
Zweck des sich auf das stadtische Siedlungsgebiet beziehenden Instru-
mentes bildet:

— einerseits die Bestimmung der Gebiete, in welchen eine Realisierung
von Hochhéausern, bzw. hoheren Hausern als priifenswerte Option er-
achtet wird,

— anderseits die Festlegung der fiir eine Beurteilung diesbezlglicher
Vorhaben massgebenden Kriterien.

Gegenstand des erstgenannten Arbeitsinhalts bildet die Herleitung eines
raumlichen Dispositivs mit welchem anhand von Analysen relevanter
Tatbestéande eine Differenzierung vorgenommen wird zwischen Gebie-
ten, in welchen der Bau von hoheren Hausern bzw. von Hochhausern:

— grundséatzlich ausgeschlossen wird (Ausschlussgebiete),

— als Option fir einen den ortlichen Standortvoraussetzungen angemes-
senen stadtebaulichen Losungsansatz beurteilt wird (Eventualgebie-
te).

Im Hinblick auf ein allfalliges Begehren fiir die Realisierung hoherer Hau-

ser oder Hochhauser werden im zweitgenannten Arbeitsinhalt die fir

den Nachweis der stadtebaulichen Zweckmassigkeit zu bericksichtigen-
den Gesichtspunkte bezeichnet. Diese beziehen sich auf Anforderungen
einerseits an den Standort, anderseits an das Gebaude.

Im Rahmen vorliegender Aufgabenstellung gehen nachfolgende Uberle-
gungen davon aus, dass das Hochhaus in bestimmten Fallen eine Option
sein kann, erkennt jedoch keine allgemeinglltigen Beweggriinde, welche
zum vornherein fir oder gegen diese Bauform sprechen. Damit zusam-
menhangende Aspekte, wie staddtebauliche Angemessenheit, rdumliche
Akzentsetzungen, Funktionalitat, sozialraumliche Auswirkungen oder
6komische Realisierbarkeit kénnen erst im Rahmen konkreter Projekte
beurteilt werden.

Verschiedene Publikationen und Arbeiten zum Thema des Beitrags von
héherer Hauser und Hochhausern zur baulichen Verdichtung weisen
darauf hin, dass — im Rahmen der schweizerischen Verhaltnisse, insbe-
sondere der bernischen Baugesetzgebung — mit Hochhausern im Regel-
fall und abgesehen von Ausnahmefallen keine héhere Ausniitzung zu
erzielen ist, als mit einer verdichteten stadtischen Bauweise ?). Bestétigt
wird dies durch eine spezifische Falluntersuchung 3).

') Postulat 2008 0038 Barbara Schwickert, Griine Biel,

Motion 13 0269, Werner Hadorn, SP

?) u.a. ,Stédtische Dichte”, 2007, V. M. Lampugnani und weitere Autoren / Sinn
und Zweck der Hochhauskonzepte am Beispiel der Stadt Biel, Florence Schmoll,
2011

3) vgl. Anhang, Vergleich der Ausniitzung bei verschiedener Bauweise



Rechtliche Grundlagen

Die Uberlegungen zu héheren Hausern und Hochhausern im Rahmen
vorliegender Arbeit erfolgen deshalb unter dem Vorzeichen, dass diese
Bauform in der Regel keinen Beitrag zur Verdichtung des Siedlungsgebie-
tes leistet.

Die kantonalbernische Baugesetzgebung steckt den rechtlichen Rahmen
far die Zulassigkeit von héheren Hausern und Hochhausern ab. Hervor-
zuheben sind dabei insbesondere

— einerseits die Definition von héheren Hausern und Hochhausern:

= als Hochhauser gelten Gebaude mit mehr als 8 Geschossen oder
mehr als 30 m Geb&audehdhe (Art. 20, Abs. 1 BauG);

= als hohere Hauser gelten Gebaude, welche die Maximalhéhe der
nachsthdoheren Zone Uberschreiten oder die héher sind, als die
Grundordnung fir die Zone héchster Nutzung zulasst (Industriezo-
nen und Zonen mit Planungspflicht ausgenommen (Art. 20, Abs. 2
BauG)

— anderseits die Bestimmungen, dass hohere Hauser und Hochhéauser

= nur aufgrund einer Uberbauungsordnung bewilligt werden diirfen
(Art. 19, Abs. 1 und 2 BauG);

= nur erstellt werden dirfen, wenn dafiir wichtige Griinde bestehen
oder wenn das Bauvorhaben Bestandteil eines grosseren Gesamt-
konzeptes mit besonders haushélterischer Bodennutzung ist (Art.
22 Abs. 1 BauV);

= keine klimatologisch-lufthygienisch nachteiligen Auswirkungen auf
Nachbarschaft und weitere Umgebung haben dirfen (Art. 22 Abs.
2 BauV);

= bestehende oder nach den geltenden Vorschriften mogliche
Wohnbauten nicht durch tGbermassigen Schattenwurf beeintrachti-
gen dirfen (Art. 22 Abs. 3 BauV).



Topografie und Stadtlandschaft
(vgl. Darstellung Seite 5)

Sichtbeziige
(vgl. Darstellung Seite 6)

2. Ausgangslage

Als massgebliche Grundlagen fiir die Bestimmung von Rahmenbedingun-
gen fur die Realisierung von Hochhausern und héheren Hausern werden
erfasst:

— der raumliche Kontext durch das Aufzeigen der fir die bestehende
Siedlungsstruktur wesentlichen Gegebenheiten, wie Topografie und
Stadtlandschaft, Sichtbeziehungen, empfindliche Siedlungsbereiche
sowie das strukturpragende Netz,

— der Bestand an Hochhausern, welcher Hinweise zu der Dimension
und der raumlichen Wirkung der heutigen Bauten liefert,

Die heutige Stadtlandschaft ergibt sich aus dem Zusammenwirken von
Topografie, natlrlichen Landschaftselementen und dem Siedlungsgefi-
ge. Préagend sind dabei

— das Relief mit den topografischen Erhebungen des Jurahangs und den
stdlichen Anhoéhen (Krahenberg, Blttenberg);

— die bewaldeten Flachen, welche - insbesondere im Bereich des Ju-
rahangs - das Stadtbild wesentlich mitbestimmen;

— der See und die verschiedenen Fliessgewasser;
— die grosseren Frei- und Grinflachen;
— die Strassenraum- und Uferbepflanzungen;

— die kompakten, gefestigten Siedlungsgeflige (innerstadtische und
angrenzende Quartiere Biel, Quartierkerne, Stadtzentrum Nidau);

— verschiedene homogene, im Stadtgebiet verteilte Siedlungsteile (z.B.
Mihlefeld, Linde, Champagne, usw.);

— industrielle Siedlungsstrukturen;

— pragnante Einzelbauten sowie bestehende Hochhauser, welche als
Orientierungsmerkmale wirken;

— die Geleisefelder.

Abgesehen von stadtfernen Aussichtspunkten (Magglingen, Bézingen-
berg, Hueb, usw.) ist der Siedlungsraum von Biel und Nidau nur aus
einigen erhoéhten, 6ffentlich zuganglichen Standorten visuell erlebbar.

Weitere Aussenansichten prasentieren sich bei den Einfallstrassen aus
Richtung Osten und vor allem vom See her. Nur Letztere wird als eigent-
liche Stadtsilhouette erlebt. Sie wird mehrheitlich durch die Vegetation
und nur vereinzelt von Bauten (Hochhaus Badhausstrasse, Gymnasium,
Schloss Nidau, Hochhaus Weidteile) gebildet.



Stadt- und quartierprdgendes
Netz
(vgl. Darstellung Seite 7)

Bauinventar der Stadt Biel und
ISOS

Visuell exponierte Bereiche stellen die Hangsituationen, insbesondere die
Jurahange dar, wobei deren Prasenz je nach Standort stark variiert.

Im Innern des Siedlungsgebietes bilden einzelne Strassenziige langere
Sichtachsen, welche wichtige Orientierungshilfen darstellen. In dhnlicher
Weise ergeben einzelne 6ffentliche und private Bauten ein Netz von un-
terschiedlich wahrnehmbaren Landmarks oder Merkpunkten.

Das stadt- und quartierpragende Netz besteht aus den stadtebaulich
wichtigen Strassenrdumen, Platzen und Orten '), den Bahngeleisen, den
Uferlinien des Sees sowie den Wasserlaufen. In vorliegendem Zusam-
menhang stellt dieses Netz einen Bezugsrahmen fiir mégliche stadtebau-
liche Akzentsetzungen dar.

Als Grundlagen und Arbeitshilfen, insbesondere fir die Bestimmung
empfindlicher Bereiche in den nachfolgenden Ausfiihrungen, gelten fol-
gende Dokumente:

— Das Bauinventar der Stadt Biel (2003), welches insbesondere schiit-
zenswerte und erhaltenswerte Objekte sowie Baugruppen bezeichnet.

— Das Inventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS),
herausgegeben vom Eidg. Departement des Innern 1998, welches
das Stadtgebiet in Gebiete, Baugruppen und Umgebungszonen mit
unterschiedlichen Schutzzielen unterteilt.

Aus Griinden der Lesbarkeit werden sie in vorliegendem Dokument nicht
dargestellt.

') vgl. Stadt Biel, Strategie éffentlicher Raum












Bestehende Hochhéuser
- Situierung

- Visuelle Wirkung
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Hochhaus Badhausstrasse / 39 m

Hochhaus Weidteile / 51 m

- Héhe

Hochhaus Palace / 43 m

Die Hochhauser Biels sind Giber das gesamte Siedlungsgebiet verteilt, mit
tendenzieller Anhaufung im stdlichen Bereich. Als raumlich einleuchten-
de Hochhausstandorte gelten solche, die wichtige Orte markieren (z.B.
Kongresshaus, Kreuzplatz, Briihlplatz, Stadtpark), die Bestandteil von
Ortsansichten sind (z.B. Hochhaus Badhausstrasse) oder die als Gruppen
auftreten (z.B. Jurintra, Weidteile).

Unter den bestehenden Hochhausern wirken nur die héheren Bauten (z.B
Hochhauser Champagne, Kongresshaus, Jurintra) als visuelle Bezugs-
punkte. Zusammen mit anderen, eine Signalwirkung entfaltende Bauten
(z.B. Kirchtlirme, exponierte Bauten) bilden sie ein Netz von Orientie-
rungspunkten. Festzustellen jedoch ist, dass hinsichtlich des visuellen
Effekts ein erheblicher Teil der Hochhauser von nur kleinrdumiger Wir-
kung ist.

Hinsichtlich Hohe bewegen sich die meisten der Hochhéauser Biels im
Bereich um die 30 m, was etwa 8 — 10 Geschossen entspricht. Die
héchsten Bauten sind knapp tiber 50 m hoch.

Kirche Pasquart
Stadtkirche Biel
Kirche Juravorstadt
Hochhaus Stadtpark -

Hochhaus Champagne
Uberbauung Jurintra
Pflegeheim Redernweg

Hochhaus Kreuzplatz / 49 m
Hochhauser Solothurnstrasse

Hochhaus Kongresshaus / ca. 53 m



Beurteilungsgrundlage

Ausschlussgebiete

Betrachtungsperimeter

Besondere Planungen

3. Gebietsdifferenzierung

Mit der im Hinblick auf eine Erneuerung der stadtischen Siedlungsstruk-
tur unternommenen Bewertung des baulichen Veranderungspotenzials
liegt eine — zur Bestimmung der Gebiete in welchen eine Realisierung
vom Hochhausern und héheren Hausern als priiffenswerte Option erach-
tet wird — wegleitende Planungsgrundlage vor. Anhand der Untersu-
chung des stadtebaulichen Transformationspotenzials ist eine prospektiv
angelegte Basis geschaffen, auf welcher nebst einer Unterscheidung
zwischen Ausschluss- und Eventualgebieten (vgl. den nachfolgenden
Abschnitt sowie die Ausfihrungen unter Kapitel 4) auch die Bestimmung
von jenen Bereichen vorgenommen werden kann, fiir welche die Priifung
der Angemessenheit von Hochhausern und hoheren Hausern auf die
Stufe besonderer Planungen verwiesen wird.

Die Bestimmung der Betrachtungsperimeter erfolgt durch die Abgren-
zung jener Siedlungsbereiche fiir welche die Realisierung hoherer Hauser
und Hochhauser ausgeschlossen wird. Dazu gehoren

— kleinteilige Siedlungs- und Grundeigentumsstrukturen (insbesondere
Rebberg, Vingelz, Linde, Md&sli, Mihlefeld-Nord);

— gefestigte Siedlungs- und Nutzungsstrukturen (nebst den vorgenann-
ten insbesondere innerstadtische Blockrandquartiere, Champagne,
Miuhlefeld-Sid, Geyisried);

— erhaltenswirdige Siedlungsmustern und Bausubstanz (Bauinventar
Biel, 1ISOS).

Fir die Qualifikation als Ausschlussgebiete massgebend sind das weit-
gehende Vorhandensein einer gefestigten Bebauungsstruktur und die
sich daraus ergebende Einschatzung, dass eine stadtebauliche Umstruk-
turierung weder erwlinscht noch realistisch ist.

In den von den vorgenannten Abgrenzungen nicht betroffenen Gebieten
besteht das Erfordernis fiir eine ndhere Untersuchung der fir die Erstel-
lung von Hochhausern und héheren Hausern bestehenden stédtebauli-
chen Voraussetzungen. Es handelt sich um Stadtteile,

— deren Bebauung zeitgemassen BedUrfnissen potenziell nicht mehr
entspricht, bzw. Erneuerungsbedarf aufweist,

— die hinsichtlich rdumlicher Wirkung oder Nutzung ihrem stadtebauli-
chen Lagewert nicht entsprechen oder

— die sich aufgrund ihrer stadtebaulich markanten Lage grundsatzlich
fur die Schaffung von baulich akzentuierten Siedlungsformen eignen.

Zu den Bereichen mit besonderen Planungen gelten folgende rechtsgulti-
gen Planungen, bzw. laufende oder kiinftig absehbare stadtebauliche
Planungsverfahren:

1 Stadtebauliche Begleitplanung A5 Biel Nidau Westast (Einflussbereich
des Westastes der Autobahn Ab). Bezweckt wird die stadtebauliche
Integration der Autobahn in die Stadtstruktur.

2 Areal Dufourschule / Heuer. Der Bereiche zwischen Gartenstrasse und
Neumarktstrasse enthalt ein erhebliches Aufwertungs- und Verdich-
tungspotenzial, welche im Rahmen einer stadtebaulichen Planung ab-
zuklaren sind.

3 Spitalzentrum Biel. Uber die im heutigen Zeitpunkt unmittelbar vorge-
sehene Gesamterneuerung des Spitals hinaus kann langfristig eine
grundsatzliche Umstrukturierung des Komplexes nicht ausgeschlos-
sen werden, was eine Neuplanung bedingen wirde.
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Perimeter Bézingenfeld

4 Bereich Jurastrasse / Wildermethmatte / Bubenbergstrasse. Anstoss
fir eine planerische Neubeurteilung des Gebietes bieten der vorhan-
dene Bestand brachliegender oder unternutzter Parzellen westlich der
Gouffistrasse, sidlich der Juravorstadt und 6stlich der Bubenberg-
strasse.

5 Entwicklungsprojekt Gurzelen (Gebiet im Bereich Gurzelenplatz, Gur-
zelen, Schule Champagne). Planungsinhalt ist die Neunutzung des
Areals des Fussballplatzes Gurzelen, verknipft mit der stadtebauli-
chen Uberpriifung des gesamten Gebietes Gurzelen — Champagne.

6 Bereich Rangierbahnhof und angrenzende Bereiche. Die langfristige
Option einer Neunutzung des Rangierbahnhofareals bedingt nicht nur
eine Neuplanung des eigentlichen Areals, sondern ebenfalls der nord-
lich und stdlich angrenzenden Bereiche.

7 Drahtwerke / Taubenloch. Die rechtsgiiltige Uberbauungsordnung
bestimmt fir einen Teil des Gebietes, dass die Geschosszahl im Rah-
men eines Wettbewerbsverfahrens frei festgelegt werden kann.

8 Mett-Geyisried. Das Gebiet gegeniliber der Schulanlage Geyisried ist
aufgrund seiner Lage in der Quartierstruktur pradestiniert, zum raum-
lich-funktionellen Quartierzentrum zu werden.

9 Bischofkanel-West. Seit langerer Zeit von einer Uberbauungsordnung
geregeltes, aber unbebautes Gebiet, kann bei einer Realisierung eine
Teil- oder Gesamtrevision dieser Rechtsgrundlage nicht ausgeschlos-
sen werden.

10 Bischofkanel-Ost. Der bestehende, die Erstellung eines Campings
ermoglichende Teilzonenplan ist als Uberholt zu bezeichnen, womit im
Zeitpunkt einer allfalligen Neunutzung des Gebietes eine Neuplanung
notwendig wiurde.

Fir das gesamte Boézingenfeld werden keine Ausschlussgebiete erkannt.
Im Vergleich mit den Wohn- oder Mischnutzungsquartieren ist hier einer-
seits das jeweilige Umfeld in der Regel weniger empfindlich, anderseits
die Berechtigung hoher Bauten durch spezifische funktionelle Anforde-
rungen eher gegeben. Letzteres ist zum Teil in den gulltigen Bauvor-
schriften bereits berticksichtigt worden.
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4. Untersuchung Betrachtungsperimeter

Untersuchungsgrundsatz  Im Rahmen der Untersuchungen der Betrachtungsperimeter geht es um
eine gebietsinterne Beurteilung der im Hinblick auf eine Realisierung von
Hochhausern oder héherer Hausern bestehenden Standortvoraussetzun-
gen. Unter Einbezug der im Kapitel 2 aufgezeigten stadtraumlichen Ge-
gebenheiten erfolgt dabei eine grundsétzliche Unterscheidung zwischen
Standorten,

— flar welche das Vorhandensein einer stadtrdumlich wichtigen Schnitt-
stelle eine bauliche Akzentsetzung, bzw. die Feststellung eines bauli-
chen Erneuerungspotenzials eine Gebietsaufwertung nahelegt, wofr
in beiden Fallen der Bau von Hochhausern oder héheren Hausern in-
frage kommt (Eventualgebiete);

— fiur welche die Siedlungserneuerung im Rahmen der bestehenden
baustrukturellen Bedingungen, d.h. unter Verzicht auf die Realisierung
von Hochhausern und héheren Hausern gegeben ist (Ausschlussge-
biete).

Differenzierung Siedlungsmuster In Bezug auf die Eventualgebiete wird im Weiteren unter Einschatzung
der jeweiligen ortlichen Eignungen unterschieden zwischen kompakt-
urbanen (1) und offen-durchgriinten (2) Siedlungsmustern.

(1) (2)
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Ausgangslage

Untersuchungsergebnisse

4.1 Briiggstrasse / Portstrasse

Die Siedlungsstruktur des Gebietes ist zum Uberwiegenden Teil dispara-
ter Art. Pragende bauliche Elemente finden sich nur vereinzelt, etwa der
neue stadtische Werkhof oder die kammférmige Bebauung westlich der
Briiggstrasse. Die Akzentuierung der wichtigen stadtraumlicher Schnitt-
stellen (Portplatz, Kreuzung Portstrasse — Aegertenstrasse) und die
Strassenraumgestaltung auf der Achse Portstrasse / Briiggstrasse kann
Anlass zu einer generellen Gebietsaufwertung sein.

Als Bereiche mit stabilen, bzw. strukturkonform zu erneuernden Sied-
lungsstrukturen gelten die Gebiete entlang der Brliggstrasse sowie
der Bereich des stadtischen Werkhofs. Die in letzter Zeit stattgefun-
dene Erneuerung der Bausubstanz und die stadtebaulich z.T. wenig
markante Lage lassen eine tiefgreifende Umstrukturierung weder als
wahrscheinlich noch als zweckmassig erscheinen. Hochhauser wer-
den deshalb ausgeschlossen, nicht aber - als noch strukturkonform
eingeschatzte - hohere Hauser.

Als Gebiete mit Erneuerungspotenzial fir kompakte, urbane Sied-
lungsmuster gelten die Bereiche um den Portplatz und nord-westlich
der Kreuzung Portstrasse / Aegertenstrasse. Eine Umstrukturierung
mit der Moglichkeit der Erstellung von Hochhausern kénnte Mittel zur
Akzentuierung des Umfeldes dieser stadtraumlich wichtigen Schnitt-
stellen sein.

Die bestehenden Hochhéauser , Altersheim Crystal” und entlang der

Aegertenstrasse (teilweise Bestandteil des Richtplans Stadtebau Ab-
Westast) tragen zur Lesbarkeit des Stadtraumes bei oder finden ihre
Berechtigung als zusammengehdérige Hochhausgruppe. Sie sind in ih-
rem Bestand unbestritten.

Fir die Hochhausscheibe an der Briiggstrasse fehlt eine stadtraumli-
che Begriindung. lhre Existenzberechtigung wird dadurch jedoch nicht
infrage gestellt.
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Ausgangslage

Untersuchungsergebnisse

4.2 Madretsch-Nord

Das Gebiet Madretsch-Nord weist in weiten Teilen stadtebaulich Erneue-
rungsbedarf auf. Insbesondere Gebiete um die Madretschstrasse, die
Briiggstrasse und im Bereich Friedweg weisen Defizite hinsichtlich Auf-
enthalts- und Wohnqualitat auf. Demgegeniber verfligt das Gebiet Uber
verschiedene raumlich pragende Siedlungsstrukturen und Strassen (ins-
besondere der Bereich der Madretschstrasse im Abschnitt Kreuzplatz -
Schulhaus Alleestrasse), welche als Ansatzpunkte zu einer Restrukturie-
rung des Quartieres Potenzial aufweisen. Eine Schliisselrolle kommt da-
bei den stadtraumlichen Schnittstellen und Platzen zu (Kreuzplatz, Brihl-
platz, Pianoplatz).

Bereiche mit zu erhaltenden Siedlungsstrukturen sind das Gebiet
westlich der Strassenkreuzung Zentralstrasse / Mattenstrasse sowie
der ,Brihlhof”. Sowohl Hochhauser und héhere Hauser sind deshalb
ausgeschlossen.

Als Bereiche mit stabilen, bzw. strukturkonform zu erneuernden Sied-
lungsstrukturen gekennzeichnet werden weite Teile des Quartieres,
sei dies aufgrund ihres, trotz 6értlichen Defiziten, gesamthaft homoge-
nen Siedlungscharakters oder ihrer stadtebaulich eher unauffalligen,
d.h. keiner Akzentuierung bedUrftigen Lage. Hochhauser werden des-
halb ausgeschlossen, nicht aber - als noch strukturkonform einge-
schatzte - hohere Héauser.

Als Gebiete mit Erneuerungspotenzial fir kompakte, urbane Sied-
lungsmuster gelten das Schnyder-Areal, das im Winkel zwischen
Zentral- und Aebi-Strasse liegende Gebiet, der Werkhof der Feuer-
wehr samt angrenzenden Bereichen sowie die ehemalige Mikron, fir
welche auch aufgrund ihrer industriell gepragten Gebaudevolumen ei-
ne Erganzung in Form von Hochhéausern vorstellbar ist.

Gebiete mit Erneuerungspotenzial fir offene, durchgriinte Siedlungs-
muster werden in den kleinteilig angelegten Gebieten (Schmiedweg,
Friedweg, Radiusweg) als angemessen betrachtet, da eine grossztigi-
gere Freiraumgestaltung und héhere, bzw. hohe punktférmige Bauten
als zusatzliche Chance zu einer Steigerung des Nutzwertes und der
Wohnqualitat betrachtet wird.

Flr das Industrie- und Gewerbegebiet 6stlich des Pianoplatzes sind
Aussagen zu stadtebaulichen Verdnderungen in den Gesamtkontext
des Rangierbahnhofsareals zustellen. Es ist deshalb als Planungsge-
biet zu betrachten.
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Ausgangslage

Untersuchungsergebnisse

4.3 Bozingenstrasse / Falkenstrasse

Das Gebiet beidseitig der Bézingenstrasse zwischen Stadtzentrum und
Quartierzentrum Bdzingen ist in verschiedene, unterschiedlich ausge-
pragte Abschnitte gegliedert. Hauptinteresse muss sein, diese in ihrer
Eigenart zu starken. Dies kann durch Akzentuierungen der stadtraumili-
chen wichtigen Schnittstellen und Platze unterstitzt werden.

Das Gebiet zwischen Bozingen- und Dufourstrasse ist durch unterschied-
liche Siedlungsmuster gepragt Aufgrund der dhnlichen Gebaudehdhen
und seiner Durchgriinung wird es trotzdem als Ganzes wahrgenommen
und weist eine gute Wohnqualitat auf.

Als Bereiche mit stabilen, bzw. strukturkonform zu erneuernden Sied-

lungsstrukturen werden insbesondere diejenigen Gebiete bezeichnet,

welche

= im Interesse der Konsolidierung der Abschnittsbildung entlang der
Bozingenstrasse in ihrer Eigenart konsolidiert werden sollen,

= gute Wohnqualitdten und der Lage angemessene Dichten aufwei-
sen (Bereiche zwischen Bbdzingenstrasse und Dufourstrasse).

Hochhauser werden ausgeschlossen, nicht aber - als noch als struk-

turkonform eingeschéatzte - hohere Hauser.

Als Gebiet mit Erneuerungspotenzial fir kompakte, urbane Sied-
lungsmuster gilt das Areal ,Mido”. Die Méglichkeit zur Realisierung
héherer Bauformen begriindet sich durch die Lage an einer stadtraum-
lich wichtigen Schnittstelle.

Waéhrend die Begriindung fiir das Hochhaus , Redernheim” in seiner
Funktion als Gliederungselement der Bézingenstrasse und fir das
Hochhaus ,Champagne” in seiner Signalwirkung fir den Endpunkt
der Dufourstrasse liegt, kann dem Wohnhochhaus Griinweg 2 eine
stadtrédumliche Legitimation kaum zugesprochen werden.

Als Perimeter mit Erfordernis stadtebaulicher Planungen gelten das
Gebiet der vorgesehenen Planung Gurzelen sowie der Bereich Ju-
rastrasse / Wildermethmatte / Bubenbergstrasse. Anséatze einer lang-
fristig nicht auszuschliessende Neudefinition bilden Themen wie die
Aufwertung der Stadt-Schiss, die Umstrukturierung der Parkplatze,
die Uberpriifung der Nutzung der Wildermethmatte, die Nutzung
brachliegender, bzw. die Verdichtung unternutzter Parzellen, die Neu-
ordnung des Verkehrsregimes, usw. Der freiraumlichen Bedeutung
der Wildermethmatte (vgl. ISOS) ist dabei im Rahmen einer umfas-
senden Interessenabwagung hohe Beachtung zu schenken.
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Ausgangslage

Untersuchungsergebnisse

4.4 Stampflistrasse / Gottstattsrasse

Das Gebiet zwischen Stampflistrasse und Rangierbahnhof steht vor einer
umfassenden Umstrukturierung, ausgel6st durch die bevorstehenden
Neunutzungen der ehemaligen Géartnerei (Swatch) und dem Gebiet um
den Kornblumenweg (Wohnbauten). Unmittelbar nérdlich angrenzend
bildet auch das Fussballstadion Gurzelen Teil des gesamten Umstruktu-
rierungsbereichs. Zudem wird das Omega-Areal — im Rahmen seiner
bisherigen Nutzung — eine Neustrukturierung erfahren. Dagegen durften
die Ubrigen Teile (Industrieareal stdlich der Schiiss, Wohngebiet
Gottstattstrasse) zumindest kurz-bis mittelfristig keinen grundlegenden
Veranderungen unterliegen.

— Als Bereiche mit stabilen, bzw. strukturkonform zu erneuernden Sied-
lungsstrukturen werden (in Vorwegnahme der vorgesehenen Neube-
bauungen, deren Realisierung durch die bereits weit fortgeschrittenen
Planungen als gesichert betrachtet werden kann) die Gebiete
~Swatch” und ,Kornblumenweg” betrachtet. Hochhauser werden
ausgeschlossen, nicht aber - als noch als strukturkonform einge-
schatzte - hohere Hauser.

— Als Gebiete mit Erneuerungspotenzial fir kompakte, urbane Sied-
lungsmuster gelten — neben dem Umfeld des bestehenden Hochhau-
ses westlich der Schleuse - das Omega-Areal, fiir welches in Beach-
tung des vorhandenen Charakters und der industriellen Nutzung Spiel-
raum zur Realisierung hoherer Bauformen gegeben werden soll.

— Als Gebiete mir Erneuerungspotenzial fir offene, durchgriinte Sied-
lungsmuster werden verschiedene Gebiete, in denen Umstrukturie-
rungen denkbar sind, bezeichnet. Die mit der damit verbundenen
Méglichkeit der Erstellung von Hochhausern zusatzlich zur Verfliigung
stehende stadtebauliche Option wird wie folgt begriindet:
= Im Wohngebiet um die Gottstattstrasse durch die kleinteilige und
zumindest langerfristig in Frage zu stellende bauliche Struktur.

= Im Areal des Omega Museums mit seiner vom nérdlich anschlies-
senden Quartier abweichenden Siedlungsmuster und den vorhan-
denen Reserven. Die in diesem Bereich vorgesehene Realisierung
des ,Nicholas G. Hayek Memorial Park” bleibt vorbehalten, ebenso
wie die Schutzwirdigkeit des Gebaudes Jakob-Stampflistrasse 43
(Omega Museum).

= |m sidlichen Teil des Omega-Areals mit der Zugehdrigkeit zum
Schiissraum und der dadurch naheliegenden Mdglichkeit einer
landschaftlich angepassten Bauweise.

— FUr das Industrie- und Gewerbegebiet zwischen Gottstattstrasse und
Schiiss sind Aussagen zu stadtebaulichen Veranderungen in den Ge-
samtkontext des Rangierbahnhofsareals zu stellen. Es ist deshalb
zwecks Sicherung des entsprechenden Planungsspielraums als Pla-
nungsgebiet zu betrachten.
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Ausgangslage

Untersuchungsergebnisse

4.5 Mettstrasse / Orpundstrasse

Die Gebiete um die Mett- und Opundstrasse sind punkto Struktur und
Charakter unterschiedlich. Wahrend der Bereich Mettstrasse Uber weite
Teile durch heterogene Nutzungszusammensetzung und Siedlungsmuster
gekennzeichnet ist, bestehen beidseitig der Orpundstrasse Wohngebiete
mit einer mehrheitlich einheitlichen Atmosphare. Beiden gemeinsam ist
die Lage im Einflussbereich einer Einfallstrasse, welche durch den kinf-
tigen Anschluss an die Autobahn zwischen Mett und Orpund an Bedeu-
tung zunehmen durfte.

Hervorzuhebende stadtraumliche Schnittstellen oder Platze sind der Or-
pundplatz und die Kreuzung Mettstrasse / Mlhlestrasse. In beiden Fallen
wirde eine bauliche Akzentsetzung zur besseren Lesbarkeit der Stadt-
struktur beitragen.

— Als Bereiche mit stabilen, bzw. strukturkonform zu erneuernden Sied-
lungsstrukturen gelten die Wohngebiete um die Orpundstrasse sowie
der westliche Teil der Mettstrasse, welcher bedingt durch seine be-
schrankte ,Tiefe” und durch die Topografie wenig Veranderungsspiel-
raum aufweist. Die Realisierung von Hochhausern wird aufgrund des
dadurch bewirkten Massstabssprungs ausgeschlossen. Demgegen-
Uber werden aufgrund der grobkdrnigen und daher weniger empfindli-
chen Struktur der Gebiete héhere Hauser als moglich erachtet.

— Als Gebiete mit Erneuerungspotenzial fir kompakte, urbane Sied-
lungsmuster gelten die Bereiche um die beiden stadtebaulich markan-
ten Strassenkreuzungen Orpundplatz und Mettstrasse — Mihlestras-
se, fur welche eine Verdichtung in Form einer Mischung unterschied-
licher Bauten mit prdgnanten Hochhéusern als angemessen erachtet
wird.

— Als Gebiete mit Erneuerungspotenzial fir offene, durchgriinte Sied-
lungsmuster gilt das Gebiet nordlich der Mettstrasse. Eine infolge der
Erhéhung der Erschliessungsgunst denkbare Umstrukturierung kénnte
mittels der Option punktformiger héherer Bauten mit entsprechendem
Freiraum zuséatzlichen Antrieb erhalten.

— Als unbestritten gelten die Hochhausgruppe ,Jurintra” sowie in Be-
achtung ihrer Zugehorigkeit zu einem Gebiet mit Erneuerungspotenzial
die Hochhauser an der Mettstrasse.
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Ausgangslage

Untersuchungsergebnisse

4.6 Geyisried-Nord

Der nordliche Teil des Geyisried ist (ber weite Strecken ein punkto Sied-
lungscharakter und Nutzung homogenes Wohngebiet. Struktur und Alter
der Bausubstanz lassen jedoch punktuelle und grossflachigere Verande-
rungen als méglich erscheinen.

Als Bereiche mit stabilen, bzw. strukturkonform zu erneuernden Sied-
lungsstrukturen werden insbesondere die am Nord-West-Hang des
Quartieres gelegenen Wohngebiete bezeichnet. Der mehrheitlich ho-
mogene Quartiercharakter lasst ,Einschlage” im Sinne von einzelnen
Hochhausern als wenig zweckmassig erscheinen. Héhere Hauser sind
jedoch als zuséatzliche Bebauungsoption fir die Besiedlungserneue-
rung denkbar.

Als Gebiete mit Erneuerungspotenzial flir kompakte, urbane Sied-
lungsmuster gilt der Bereich um die Bahnlinie dstlich der Unterfihrung
Orpundstrasse sowie das Gebiet unmittelbar westlich des ,Béaren-
Kreisels”. Sowohl die vorhandene Bebauung, als auch die von der
Bahn gepragte Atmosphare lassen grobkdrnige Baustrukturen zu.

Gebiete mit Erneuerungspotenzial fir offene, durchgriinte Siedlungs-
muster bilden topografisch ausgepragte Lagen entlang des Hangfus-
ses (Mettlenweg) sowie die dem Bittenbergwald vorgelagerte Kuppe.
Die Erméglichung von Hochhausern begriindet sich mit der dadurch
zu bewirkenden Akzentuierung ihrer Lage und der Erganzung beste-
hender Hochhéauser.

Als Perimeter mit Erfordernis stadtebaulicher Planungen gelten die

Gebiete

= nordlich des Schulhauses Geyisried, welche im Rahmen einer Ver-
dichtung vom geografischen vermehrt zu einem raumlich-
funktionalen Zentrum des Geyisried werden kénnte, wobei Hoch-
hauser eine Option sein kénnten;

= im Bischofkanel-West, fir welche im Rahmen einer allfalligen
Uberarbeitung der giiltigen Uberbauungsordnung die Realisierung
von Hochhéausern in Betracht genommen werden kann.
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Ausgangslage

Untersuchungsergebnisse

4.7 Bozingen-Ost / Mett-Lédnggasse

Das durch die Langgasse miteinander verbundene Gebiet ist sowohl in
den Bereichen von Boézingen (Sagefeld, Eisfeld) als auch von Mett ein
unterschiedlichste Bauformen enthaltender, heterogener Siedlungsteil.
Gesamthaft ergibt sich ein vom Ubergang zwischen ,Stadt” und der
Arbeitszone Bozingenfeld gepragtes Gebiet.

Einer pragnantere Strassenraumgestaltung der Langgasse kdonnte Im-
pulsgeber zur Verstarkung des stadtraumlichen Zusammenhangs wer-
den.

— Als Bereiche mit stabilen, bzw. strukturkonform zu erneuernden Sied-
lungsstrukturen werden Gebiet mit stadtebaulich wenig ausgepragter
Lage und einer mehr oder weniger homogenen Bau- und Nutzungs-
struktur bezeichnet. Durch den Ausschluss von Hochhausern soll die
vorherrschende disparate Stadtstruktur nicht zusatzlich aus dem
Gleichgewicht gebracht werden. Héhere Hauser sind jedoch als zu-
satzliche Bebauungsoption fir die Besiedlungserneuerung denkbar.

— Als Gebiet mit Erneuerungspotenzial fir kompakte, urbane Sied-
lungsmuster gilt der Bereich um die Kreuzung Langfeldweg / Lang-
gasse als stadtraumliche Schnittstelle.

— Gebiete mit Erneuerungspotenzial fiir offene, durchgriinte Siedlungs-
muster bilden das bereits heute von hohen Bauten gepragte Eisfeld-
quartier sowie das grosstenteils unbebaute Gebiet in Fortsetzung des
durch die in Realisierung befindlichen ,Stades de Bienne” und die
Sportplatze gebildeten Korridors. Die Erméglichung von Hochhausern
begriindet sich mit der dadurch zu bewirkenden Akzentuierung als
Antwort auf die grossrdumigen Strukturen des Bézingenfeldes.
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Planinhalte

Unterscheidung Eventualgebiete

Richtlinien

5. Grundlage fiir die Beurteilung von Hochhausern und héheren Hausern

5.1 Ubersichtsplan Stadtgebiet (ohne Bézingenfeld)

Die Plangrundlage fiir die Beurteilung von Hochhdusern und héheren
Hausern ergibt sich aus der Uberlagerung der

— im Rahmen der Gebietsdifferenzierung (Kap. 3) bestimmten Aus-
schlussgebiete sowie der

— Untersuchungsergebnisse in den Betrachtungsperimetern (Kap. 4),
welche insbesondere zur Bezeichnung von Eventualgebieten fir
Hochhéduser und héhere Hauser fuhren.

Den Eventualgebieten fir Hochhauser und héhere Hauser wurden zudem
verschiedene Bereiche zugeordnet, welche bereits mit entsprechenden
Bauten genutzt sind (Kongresshaus, Palace-Hochhaus, usw.), bzw. sich
infolge ihres Standortes eignen (z.B. Parking Bahnhof, Geschaftssitz
swatch) oder in welchen planungsrechtlich die Méglichkeit fir hohere
Hauser oder Hochhéauser bereits gegeben ist (z.B. Areal ehemalige
Drahtwerke).

Aufgefihrt sind im Weiteren die Gebiete, in denen die Zweckmassigkeit
von Hochhausern im Rahmen besonderer Planungsverfahren zu bestim-

men ist (vgl. Kap. 3) sowie die Kirchen, ohne dass zu Letzteren hinsicht-
lich hohen Bauteilen besondere Aussagen gemacht werden.

Im Ubersichtsplan werden die aus der Untersuchung der Betrachtungs-
perimeter hervorgegangenen Gebiete, flir welche die Option von héheren
Hausern oder Hochhausern als moéglich erachtet wurde, hinsichtlich ihrer
stadtebaulichen Wirkung wie folgt unterschieden:

— Die Eventualgebiete hohere Hauser / Ausschlussgebiete Hochhauser
gelten flr grundsatzlich stabile Gebiete, deren stadtebauliche Struktur
jedoch gegeniiber dem Bestand in einem (durch die Vorgaben der
kantonalen Baugesetzgebung) beschrankten Masse héhere Bauten er-
tragt.

— Die Eventualgebiete fur hohere Hauser und Hochhéauser von begrenz-
ter stadtraumlicher Wirkung betreffen Standorte, flir welche mit der
Realisierung derartiger Vorhaben die Erneuerung der Siedlungsstruktur
unterstitzt wird.

— Die Eventualgebiete fiir héhere Hauser und Hochhauser von pragen-
der stadtraumlicher Wirkung betreffen Standorte, flir welche zudem
mit der Realisierung derartiger Vorhaben eine besondere stadtraumli-
che Lage hervorgehoben oder eine Gruppenbildung erreicht wird.

Verzichtet wird auf die Ubernahme der in den Untersuchungen zu den
Betrachtungsperimetern gemachten Aussagen zu den Siedlungsmustern.

Fiir die folgenden Inhalte des Ubersichtplanes gelten die nachgenannten
Richtlinien:

— In den Ausschlussgebieten hohere Hauser und Hochhéduser sind aus-
schliesslich Bauten gemaéass den bestehenden Bauvorschriften, insbe-
sondere dem Bauzonenplan, zugelassen.

— In den Eventualgebieten héhere Hauser / Ausschlussgebieten Hoch-
héuser sind hohere Hauser im Sinne des Baugesetzes moglich, soweit
ihre Zweckmassigkeit im Rahmen einer stadtebaulichen Studie nach-
gewiesen ist (vgl. dazu Kapitel 5.3, Standortanforderungen). Letztere
dient gleichzeitig als Grundlage fiir die zu erlassende Uberbauungs-
ordnung. Hochhéauser sind ausgeschlossen.
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— In den Eventualgebieten fiir hohere Hauser und Hochhéduser von be-
grenzter stadtraumlicher Wirkung sind entsprechende Bauten mit ei-
nem im Siedlungsgeflige in einem o6rtlich begrenzten Bereich wahr-
nehmbaren Effekt mdéglich.

Die Inbetrachtnahme von entsprechenden Bauten bedarf des Nach-
weises ihrer Zweckmassigkeit im Rahmen einer grossflachigeren Pla-
nung mit im Einzelfall zu bestimmendem Perimeter (vgl. dazu Kapitel
5.3, Standortanforderungen).

— In den Eventualgebieten fiir héhere Hduser und Hochhéuser von pra-
gender stadtrdumlicher Wirkung sind entsprechenden Bauten mit ei-
nem im Siedlungsgeflige in einem grésseren Bereich wahrnehmbaren
Effekt moglich.

Die Inbetrachtnahme von entsprechenden Bauten bedarf des Nach-
weises ihrer Zweckmassigkeit im Rahmen einer grossflachigeren Pla-
nung mit im Einzelfall zu bestimmendem Perimeter (vgl. dazu Kapitel
5.3, Abschnitte Standortanforderungen, objektbezogene Anforderun-
gen).

5.2 Teilplan B6zingenfeld

Mit Verzicht auf detaillierte Untersuchungen gilt das gesamte Bdzingen-
feld als Eventualgebiet fir hohere Hauser und Hochhéauser, wobei mit
Ausnahme einer Beschrankung in den Randbereichen keine Differenzie-
rung nach ihrer H6he vorgenommen wird.

5.3 Anforderungen

Als Grundlage fir die Beurteilung der Realisierung von Hochhausern oder
von héheren Hausern erforderlich ist das Vorliegen einer stadtebaulichen
Studie Uber das im Einflussbereich des geplanten Vorhabens liegende
Gebiet.

Zu erbringen ist damit der Nachweis des gegeniiber einer zonenkonfor-
men Uberbauung zu erzielenden stadtebaulichen Qualitatszuwachses.

Die fir dessen Herleitung wesentlichen Gesichtspunkte betreffen:
— die haushalterische Bodennutzung;
— der Beitrag fur eine durchmischte Nutzungsstruktur;

— die Qualitat der Freiraumgestaltung und deren Inbezugsetzung zum
angrenzenden 6ffentlichen Raumgeflige;

— die stadtraumliche Abstimmung auf den benachbarten Baubestand;

— die siedlungs- und architekturgeschichtliche Bedeutung des stadte-
baulichen Kontextes (vgl. dazu Bauinventar der Stadt Biel, ISOS);

— die Auffindbarkeit und Erreichbarkeit gegeniiber den stadtischen Ver-
bindungsraumen;

— die Positionierung innerhalb der gesamtstadtischen Raumstruktur;
— die Auswirkungen auf die mikroklimatischen Bedingungen;

— der Einfluss auf wesentliche Sichtbeziige;

— das Ausmass der Beschattung.

Aufzuzeigen sind zudem die fir den Bau von Hochhausern oder héheren
Hauser bestehenden Anreize wie das Herausstellen eines 6ffentlichkeits-
bezogenen Nutzungsschwerpunktes (z.B. Kongresshaus), Nutzen beson-
derer Standortqualitaten (z.B. Hochhaus Stadtpark) sowie der Beitrag zur
Neuschaffung, Erweiterung oder Aufwertung 6ffentlicher Einrichtungen
und Anlagen, u.a.m.
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Objektbezogene Anforderungen

Qualitdtssicherung

Die fir die Beurteilung des eigentlichen Bauobjekts wesentlichen Aspek-
te betreffen:

das Erscheinungsbild pragende Faktoren wie Proportionen, Gliede-
rung, Materialisierung, Nachtwirkung;

die Qualitat des Nutzflachen-, insbesondere des Wohnungsangebotes;
Lage und Qualitat der Gemeinschaftseinrichtungen;

eine mit dem Aussenraum korrespondierende Gestaltung des Erdge-
schosses unter Anordnung publikumsorientierter, bzw. dem gemein-
schaftlichen Gebrauch vorbehaltener Nutzflachen;

die Umgebungsgestaltung;

die Bezugnahme zu den im Einflussbereich liegenden siedlungs- und
architekturgeschichtlich bedeutenden Bauten und Baugruppen;

den Energie- und Ressourcenhaushalt.

Fir Vorhaben fir Hochhauser oder hohere Hauser, welche die Standort-
anforderungen erflillen, wird in aller Regel die Durchfiihrung eines archi-
tektonischen Konkurrenzverfahrens vorausgesetzt.



Planbeilagen:

— Ubersichtplan Stadtgebiet
— Teilplan Boézingenfeld
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Anhang: Vergleich der Ausniitzung bei verschiedener Bauweise
(Fallbeispiel)



Beispiel einer Uberbauung einer Parzelle mit ca. 6°'500 m2

Der Vergleich besteht in der Annahme folgender Bebauungsmdéglichkei-
ten:

1 Bebauung gemass gultigen Bauvorschriften (max. 3 Geschosse mit
Attika),

2 Hochhausbebauung unter Inanspruchnahme der aus den kantonalen
Beschattungsvorschriften abgeleiteten maximalen Geschosszahlen,

3 differenzierte Bebauung mit 3 — 5 Geschossen.

Bemerkungen

Anordnung der Baukérper. Fir die Anordnung der Hochhausbebauung
sind die kantonalen Beschattungstoleranzen massgebend, fir die Regel-
bauweise wurden die Abstdnde gemass Baureglement Biel berlicksich-
tigt. Die Bestimmung der Gebaudeabstéande fiir die differenzierte Uber-
bauung erfolgte unter Inanspruchnahme der Gestaltungsfreiheit nach
kantonalem Baugesetz.

Fazit. Wahrend die Regelbauweise und die Hochhausbebauung praktisch
dieselbe Ausnltzung aufweisen (AZ = 1.23) lasst sich mit einer ver-
dichteten, aber immer noch offenen Bauweise ohne weiteres eine héhe-
re Ausnlitzung erzielen (AZ 1.40), was durch die Anwendung geschlos-
sener Bauweisen gesteigert werden kénnte. Hauptséchlicher Grund fir
die beschrankte Dichte bei hohen Hausern ist der kantonalrechtlich ge-
forderte maximale Schattenwurf.

Die Vermutung, dass — zumindest in Bezug auf Wohnbauten - das
Hochhaus kein Mittel zur Verdichtung des Siedlungsgebietes darstellt,
wird demnach auch durch das konkrete Beispiel erhartet. Allerdings sind
in spezifischen Fallen durchaus Ausnlitzungsgewinne méglich, insbeson-
dere dann, wenn héhere Bauten sozusagen von bestehenden Freirdumen
profitieren kénnen, z.B. in Siedlungsrandlagen.

Der augenfalligste Unterschied der Hochhausbebauung zur verdichteten
stadtischen Bauweise ist der Gewinn an unbebauter Flache. Ob diese
eine Qualitat darstellt, hangt ebenfalls vom konkreten Fall ab, bzw. ob
der Nachteil des fehlenden Bezugs zwischen Wohnung und Aussenraum
durch die spezifische freirdumliche Qualitdt kompensiert werden kann.



1 Regelbauweise, 3 Geschosse und Attika

6’672 m2
8057 m2

Parzellenflache

Bruttogeschossflache
Ausnltzungsziffer

Spielflache

1.23
1122 m2




Massgebende Schattenfléche nach
Art. 22 Abs. 3 BauV

(wéhrend mehr als 2 Stunden be-
schattete Flache am 21. Mérz)

A: 9 Geschosse,
Gebédudehéhe 27 m

B: 12 Geschosse,
Gebdudehéhe 36 m

2 Hochhauser, 9 und 12 Geschosse

Parzellenflache 6’572 m2
Bruttogeschossflache 8114 m2
AusnUtzungsziffer 1.23
Spielflache 3754 m2




3 Differenzierte Uberbauung, 3 bis 5 Geschosse

6'572 m2
9200 m2

Parzellenflache

Bruttogeschossflache
Ausnltzungsziffer

Spielflache

1.40
1183 m2
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