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BVD 110/2020/75

Entscheid der Bau- und Verkehrsdirektion des Kantons Bern (BVD)
vom 27. Oktober 2020

in der Beschwerdesache zwischen

Herrn C.
Beschwerdefihrer 1

Herrn D.
Beschwerdeflihrer 2

Frau E.
Beschwerdefuhrerin 3

Herrn F.
Beschwerdeflhrer 4

Frau G.
Beschwerdeflinrerin 5

alle vertreten durch Herrn Rechtsanwalt H.
und

l.
Beschwerdegegnerin

sowie
Regierungsstatthalteramt Biel/Bienne, Hauptstrasse 6, Postfach 304, 2560 Nidau

Stadt Biel, Stadtkanzlei, Rechtsdienst, Mihlebriicke 5, 2501 Biel/Bienne

betreffend die Verfliigung des Regierungsstatthalteramts Biel vom 17. April 2020 (bbew 55/2019;
Uberbauung mit Wohnhochhaus, Hotel und Restaurant, etc.)

L. Sachverhalt
1. Die Beschwerdegegnerin reichte am 17. Oktober 2018 bei der Stadt Biel/Bienne ein

Baugesuch ein fir den Neubau einer Uberbauung mit Wohnhochhaus, Hotel und Restaurant,
Tiefgarage und Neugestaltung des S. -Aufgangs auf den Parzellen Biel/Bienne
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Grundbuchblatt Nrn. N. , A. , B. . Die Parzellen liegen in einer Zone
mit Planungspflicht, ZPP 5.2, Uberbauungsordnung O. (Mischzone B). Gegen das
Bauvorhaben erhoben unter anderen die Beschwerdefihrenden Einsprache. Mit
Gesamtentscheid vom 17. April 2020 erteilte das Regierungsstatthalteramt Biel/Bienne die
Baubewilligung.

2. Dagegen reichten die Beschwerdefuhrenden am 19. Mai 2020 Beschwerde bei der Bau-
und Verkehrsdirektion des Kantons Bern (BVD) ein. Die Beschwerdeflihrenden beantragen die
Aufhebung des Gesamtentscheids vom 17. April 2020 und die Erteilung des Bauabschlags fir das
geplante Bauvorhaben. Die Beschwerdeflihrenden machen insbesondere geltend, die Vorinstanz
habe ihr rechtliches Gehor verletzt, indem sie bloss die Ausfilhrungen eines Fachberichts
wiedergegeben habe, welche bereits durch die Beschwerdefiihrenden in ihrer Einsprache
angezweifelt worden seien. Weiter flhre das Neubauvorhaben beim Wohnhaus der
Beschwerdeflihrenden zu (bermassigem Schattenwurf, weshalb Art. 22 Abs. 3 BauV' verletzt
werde. Davon kénne nicht abgewichen werden, weil es sich beim Standort des geplanten
Hochhauses nicht um eine zentralértliche Lage im Sinne von Art. 22 Abs. 4 BauV handle und die
Beschwerdegegnerin nicht um eine Ausnahmebewilligung ersucht habe.

3. Das Rechtsamt, das die Beschwerdeverfahren fur die BVD leitet?, fihrte den
Schriftenwechsel durch und holte die Vorakten sowie die bewilligten Plane ein. Das
Regierungsstatthalteramt und die Beschwerdegegnerin beantragen in ihrer Stellungnahme vom
23. Juni 2020 bzw. in ihrer Beschwerdeantwort vom 24. Juni 2020 die Abweisung der Beschwerde,
soweit auf diese eingetreten werden kann. Die Stadt Biel beantragt in ihrer Stellungnahme vom
25. Juni 2020, die Beschwerde abzuweisen.

4, Auf die Rechtsschriften wird, soweit fiir den Entscheid wesentlich, in den nachfolgenden
Erwagungen eingegangen.

1. Erwagungen
1. Prozessvoraussetzungen

a)  Angefochten ist ein Gesamtentscheid nach Art. 9 KoG3. Laut Art. 11 Abs. 1 KoG kann er —
unabhangig von den geltend gemachten Einwanden — nur mit dem Rechtsmittel angefochten
werden, das flir das Leitverfahren massgeblich ist. Das Leitverfahren ist im vorliegenden Fall das
Baubewilligungsverfahren (Art. 5 Abs. 1 KoG). Bauentscheide kénnen nach Art. 40 Abs. 1 BauG*
innert 30 Tagen seit Eré6ffnung mit Baubeschwerde bei der BVD angefochten werden. Die BVD ist
somit zur Beurteilung der Beschwerde gegen den Gesamtentscheid zustandig.

b)  Zur Beschwerde befugt sind die Baugesuchstellerinnen, die Baugesuchsteller, die
Einsprecherinnen, die Einsprecher und die zustandige Gemeindebehotrde (Art. 10 KoG i.V.m.
Art. 40 Abs. 2 BauG). Die Beschwerdefihrenden, deren Einsprache abgewiesen wurde, sind
durch den vorinstanzlichen Gesamtentscheid beschwert und daher zur Beschwerdeflihrung
legitimiert. Auf die form- und fristgerecht eingereichte Beschwerde ist einzutreten.

1 Bauverordnung vom 6. Marz 1985 (BauV; BSG 721.1)

2 Art. 7 der Verordnung vom 18. Oktober 1995 (iber die Organisation und die Aufgaben der Bau- und Verkehrsdirektion
(Organisationsverordnung BVD, OrV BVD; BSG 152.221.191)

3 Koordinationsgesetz vom 21. Marz 1994 (KoG; BSG 724.1)

4 Baugesetz vom 9. Juni 1985 (BauG; BSG 721.0)
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2. Ubermassige Beschattung der Parzelle der Beschwerdeflihrenden

a) Die Beschwerdefiihrenden sind Eigentimer und Nutzniesser der Parzellen Biel/Bienne
Grundbuchblatt Nrn. J. und T. . Laut Grundbuchausziigen steht auf der
Parzelle Nr. T. ein Wohnhaus und auf der Parzelle Nr. J. befindet sich eine
Gartenanlage.5 Die beiden Parzellen liegen in der Griinzone und der Bauzone K. Sie befinden
sich in der Nahe zur Parzelle Biel/Bienne Grundbuchblatt Nrn. N. , auf welcher das
Wohnhochhaus gebaut werden soll.®

b) Die Beschwerdeflhrenden machen geltend, die geplante Hochhausiberbauung
Uberschreite die nach Art. 22 Abs. 3 BauV zuldssige Beschattungsdauer. Im Fachbericht zum
Thema Schattenwurf vom 16. Januar 2020 werde féalschlicherweise davon ausgegangen, der
Schattenwurf betreffe das Wohnhaus auf der Parzelle Biel/Bienne Grundbuchblatt Nr. T.

und das Gelande auf der Parzelle Nr. J. nur punktuell. Die Beschattungsdauer sei
vielmehr Gbermassig und die Parzelle Nr. T. sowie das sich darauf befindende Gebaude
seien der Wohnnutzung zugewiesen. Gemass dem Plan Differenzschatten im Bericht der
K. vom August 2018 sei unbestritten, dass das Neubauvorhaben beim Wohnhaus der
Beschwerdefiihrenden zu tGibermassigem Schattenwurf fliihre. Nach Einsicht in die Schattenvideos
der K. hatten die Beschwerdeflihrenden festgestellt, dass das Wohngebaude auf der
Parzelle Nr. T. wahrend zirka zwei Drittel des Jahres (August bis April) durch das Projekt
verschattet werde. Die Vorinstanz habe den Sachverhalt unrichtig bzw. unvollstandig festgestellt,
wenn sie im Entscheid ausfiihre, dass Wohnnutzungen vor allem in der Mischzone an der
P. strasse 1b und ganz punktuell an der P. strasse 1 von Ubermassigem
Schattenwurf betroffen sein kénnen, und dabei die Liegenschaft der Beschwerdeflihrenden
unerwahnt lasse. In diesem Zusammenhang beantragen die Beschwerdefliihrenden, die
Schattenvideos der K. zu edieren und einen Augenschein sowie eine Parteibefragung
durchzufiihren. Die Beschwerdefiihrenden machen weiter geltend, dass zwar grundsatzlich laut
Art. 22 Abs. 4 BauV an zentraldrtlichen Lagen aus stadtebaulichen Griinden von der Regel nach
Art. 22 Abs. 3 BauV abgewichen werden kénne. Beim Standort des geplanten Hochhauses handle
es sich jedoch weder um eine zentral6rtliche Lage im Sinne von Art. 22 Abs. 4 BauV noch um
einen Entwicklungsschwerpunkt gemass kantonalem Richtplan. In diesem Zusammenhang
beantragen die Beschwerdeflihrenden, den Richtplan des Kantons Bern zu edieren. Weiter fihren
die Beschwerdefiihrenden aus, der angefochtene Entscheid lasse jegliche Interessenabwagung
vermissen. Ein Uberwiegendes offentliches Interesse gegenliber den Interessen an der
Wohnhygiene sei zudem nicht erkennbar. Weiter erfordere auch eine bloss geringfligige
Uberschreitung der  zulassigen Beschattungsdauer einer  Ausnahmebewilligung.
Ausnahmebewilligungen wirden ein Ausnahmegesuch der Bauherrschaft voraussetzen und seien
zu publizieren. Weil die Vorinstanz keine Ausnahmebewilligung erteilt habe, leide der
Gesamtentscheid an einem formalen Mangel.

c) Art. 22 Abs. 3 BauV besagt, dass Hochhauser bestehende zonenkonforme oder nach den
geltenden Vorschriften modgliche Wohnbauten nicht durch Ubermassigen Schattenwurf
beeintrachtigen dirfen. Als zulassige Beschattungsdauer gelten bei Tag- und Nachtgleiche am
21. Marz zwischen 07.30 Uhr und 17.30 Uhr zwei Stunden und bei mittlerem Wintertag am
8. Februar zwischen 08.30 Uhr und 16.30 Uhr zweieinhalb Stunden (Art. 22 Abs. 3 BauV).
Hochhauser sind Gebaude mit einer Gesamthéhe von mehr als 30 m (Art. 20 Abs. 1 BauG).

5 Grundbuchausziige der Parzellen Biel/Bienne Grundbuchblatt Nrn. J. und T.
Beschwerdebeilagen 7 und 8
6 Vgl. Nutzungszonenplan und Bauzonenplan der Stadt Biel
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Bis zum 31. Marz 2017 lautete Art. 22 Abs. 3 BauV wie folgt: "Sie dirfen bestehende oder nach
den geltenden Vorschriffen mdgliche Wohnbauten nicht durch Ubermassigen Schattenwurf
beeintrachtigen. [...]" Mit Geltung ab 1. April 2017 wurde der Wortlaut von Art. 22 Abs. 3 BauV
also dahingehend geandert, dass das Wort "zonenkonform" eingefligt worden ist. Nach der Praxis
zu Art. 22 Abs. 3 BauV wurde die Vorschrift in der bis zum 31. Marz 2017 geltenden Fassung aus
gesundheitspolizeilichen ~ Uberlegungen auch gegenlber bestehenden nicht mehr
reglementskonformen Bauten angewendet. Mit der Einfilgung des Wortes "zonenkonform" ist dies
nun nicht mehr méglich.”

In ihren Schlussbemerkungen vom 9. September 2020 machen die Beschwerdefiihrenden
geltend, es sei nicht belegt, dass mit der Revision der Bauverordnung diesbezlglich eine
Praxisdnderung eingeleitet werden sollte. Auch aus den Materialien zur Revision wirden sich
keine solchen Anhaltspunkte ergeben.

Aus dem Vortrag der Justiz-, Gemeinde- und Kirchendirektion (JGK, heute Direktion fir Inneres
und Justiz, DIJ) an den Regierungsrat zur Anderung der Bauverordnung geht unter anderem
hervor:

"Zudem ist im Rahmen der gesetzlichen Neuregelung in Aussicht gestellt worden, die bestehenden starren
Vorgaben in der BauV fiir die Beschattung zu Uberpriifen. Den Anderungen auf Gesetzesstufe ist in der
BauV Rechnung zu tragen."8

"Entsprechend der angestrebten Flexibilisierung der Vorgaben fiir die Erstellung von Hochhausern knipft
Absatz 1 nicht mehr an das Ausnahmerecht an, [...] Absatz 3 enthalt Vorgaben zum Schattenwurf. Diese
Beschattungsnormen sind anzupassen, weil einerseits die Kategorie der «H6heren Hauser» im Rahmen der
BauG-Revision gestrichen wird. Anderseits sollen die Beschattungsnormen bei Hochhausern flexibler
ausgestaltet werden und nicht mehr in allen Fallen absolute Geltung beanspruchen. Mit der Regelung im
neu formulierten Absatz 4 wird es ermdglicht, im Interesse von stadtebaulich erwiinschten Lésungen an
zentralortlichen Lagen (z.B. Stadt- und Ortszentren, Vorstddte etc.) von den Beschattungsnormen
abzuweichen. Damit erfolgt fir solche Lagen eine weitgehende Flexibilisierung der
Beschattungsvorschriften."®

Im Vortrag der JGK wird also nicht ausdricklich festgehalten, was die Einflgung des Wortes
"zonenkonform" fir Auswirkungen haben soll. Laut dem Vortrag der JGK zur Anderung der
Bauverordnung sollte die Revision aber dazu flhren, die Vorgaben fur die Erstellung von
Hochhausern zu flexibilisieren. Insbesondere die Beschattungsnormen bei Hochhausern sollen
laut Vortrag der JGK flexibler ausgestaltet werden, damit diese nicht mehr in allen Fallen absolute
Geltung beanspruchen. Die bewusste Einfigung des Wortes "zonenkonform" kann somit nur
bedeuten, dass der Gesetzgeber von der friiheren Praxis abweichen wollte. Art. 22 Abs. 3 BauV
ist daher auf bestehende Wohnbauten nur anwendbar, wenn sie zonenkonform sind.

d)  Aus den bewilligten Planen der Gemeinde geht hervor, dass die Hohe des geplanten
Gebaudes Oberkante Dachrand 55,4 m betragt.'® Damit tbersteigt es die in Art. 20 Abs. 1 BauG
vorgesehene Gesamthdéhe von 30 m und ist als Hochhaus einzustufen. Als Hochhaus hat es
grundsatzlich die Beschattungsvorschriften von Art. 22 Abs. 3 BauV gegenlber Wohngebauden
einzuhalten.

7 Zaugg/Ludwig, Kommentar zum Baugesetz des Kantons Bern, 5. Aufl., Band |, Bern 2020, Art. 19-20 N. 9, Fuss-
note 8

8 Vortrag der JGK an den Regierungsrat zur Anderung der Bauverordnung vom 1. Februar 2017, S. 4

9 Vortrag der JGK an den Regierungsrat zur Anderung der Bauverordnung vom 1. Februar 2017, S. 15-16

10 Vgl. etwa Plan "Langsschntt A-A, Querschnitt B-B" und Plan "Prinzipschnitt Hochhaus", beide vom 10. September
2018, mit Stempel der Stadtplanung Urbanisme vom 17. April 2020

4/10



Kanton Bern BVD 110/2020/75
Canton de Berne

In der Griinzone und Bauzone K, in welcher beide Parzellen der Beschwerdefiihrenden liegen,
sind nur unterirdische Bauten sowie Kleinbauten, die fir die Pflege der Griinzone nétig sind,
erlaubt (Art. 11 und Art. 18 Abs. 1 des Baureglements der Stadt Biel i.V.m. Art. 79 BauG). Eine
Wohnnutzung dagegen ist in der Griinzone nicht zonenkonform. Die Beschattungsvorschriften
gemass Art. 22 Abs. 3 BauV werden seit der Einfigung des Wortes "zonenkonform" nur noch auf
reglementskonforme Bauten angewendet, aber nicht mehr auf bestehende nicht mehr
reglementskonforme Bauten. Weil eine Wohnnutzung auf den beiden Parzellen der
Beschwerdefuhrenden nicht zonenkonform ist, werden sie nicht durch Art. 22 Abs. 3 BauV vor
Ubermassiger Beschattung geschutzt. Daher muss auch nicht geprift werden, wie stark das
Gebaude und die beiden Parzellen der Beschwerdeflihrenden tatsachlich durch den geplanten
Bau beschattet werden. Aus diesem Grund ist es auch nicht notwendig, die Schattenvideos
K. beizuziehen, einen Augenschein durchzufihren oder die Parteien zu befragen. Der
Richtplan des Kantons Bern ist im Internet abrufbar unter www.be.ch/richtplan. Die
entsprechenden Beweisantrage werden abgewiesen.

e) In den Schlussbemerkungen bringen die Beschwerdefiihrenden vor, dass es gegen die
Besitzstandsgarantie nach Art. 3 BauG verstosse, wenn bestehende, aber nicht mehr
reglementskonforme Bauten nicht mehr durch die Beschattungsvorschriften geschiitzt wirden.
Die Besitzstandsgarantie bedeute, dass rechtmassig erstellte Bauten und Anlagen in ihrem
Bestand geschutzt seien, weshalb neue Vorschriften (neue Eigentumsbeschrankungen) auf sie
nicht anwendbar seien. Das rund 200-jahrige erhaltenswerte Wohnhaus sei nicht von Beginn weg
zonenwidrig gewesen und komme folglich uneingeschréankt in den Genuss der
Besitzstandsgarantie. Eine Anderung der Bauverordnung stelle keine geniigende gesetzliche
Grundlage dar, um die Besitzstandsgarantie einzuschranken. Die Beschwerdegegnerin halt dem
in ihrer Duplik vom 28. September 2020 entgegen, die Besitzstandsgarantie gemass Art. 3 BauG
wolle den bisherigen Bestand einer Baute, aber auch die bisherige Nutzweise sicherstellen. Die
Wirkung der Bestandesgarantie strahle aber nicht Uber die betreffende Parzelle der
Beschwerdefihrer hinaus. Andernfalls wirde die Bestandesgarantie sogar zu einer
Eigentumsbeschrankung der Nachbarparzellen fihren. Wirde die Auffassung der
Beschwerdefiihrer zutreffen, kdnnten beispielsweise keine Aufzonungen mehr stattfinden, da die
Nachbarparzellen immer vorbringen kdnnten, in ihrer Bestandesgarantie verletzt zu sein und sich
keine héheren Gebaude entgegenhalten zu missen.

Die Besitzstandsgarantie wird aus der Eigentumsgarantie (Art. 26 BV'") und aus dem Gebot von
Treu und Glauben (Art. 9 BV), das die Rickwirkung von Gesetzen grundsatzlich verbietet,
abgeleitet.’2 Laut Art. 3 Abs. 1 und Abs. 2 BauG werden aufgrund bisherigen Rechts bewilligte
oder bewilligungsfreie Bauten und Anlagen in ihrem Bestand durch neue Vorschriften und Plane
nicht berihrt. Sie durfen unterhalten, zeitgemass erneuert und, soweit dadurch ihre
Rechtswidrigkeit nicht verstarkt wird, auch umgebaut oder erweitert werden.

Wie die Beschwerdegegnerin zutreffend ausfiihrt, bezieht sich Art. 3 BauG auf den Bestand und
die Anderung der bestandesgeschiitzten Baute. Art. 3 BauG soll einer nicht mehr zonenkonformen
Baute ermoglichen, trotz neuer oder geanderter Vorschriften weiter Bestand zu haben und genutzt
sowie auch umgebaut werden zu kdénnen. Dieser Anspruch, den die Besitzstandsgarantie
vermittelt, gilt gegentiber dem Gemeinwesen. Die Besitzstandsgarantie beinhaltet aber nicht, dass
auch Nachbarinnen und Nachbarn auf eine rechtlich zuldssige Bautatigkeit oder Nutzung
verzichten missen oder im Hinblick auf ihre Bautatigkeit friiheres Recht angewendet wird.

1 Bundesverfassung der Schweizerischen Eidgenossenschaft vom 18. April 1999 (BV)
12 Zaugg/Ludwig, Kommentar zum Baugesetz des Kantons Bern, 5. Aufl., Band |, Bern 2020, Art. 3 N. 1;
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f) Ob stadtebauliche Griinde und eine zentralortliche Lage vorliegen, die flir die geplante
Hochhausiiberbauung nach Art. 22 Abs. 4 BauV ein Abweichen von den Beschattungsvorschriften
erlauben, muss in Bezug auf das Gebaude und die beiden Parzellen der Beschwerdefiihrenden
nicht gepruft werden. Denn diese werden nicht durch die Vorschrift von Art. 22 Abs. 3 BauV vor
Ubermassiger Beschattung geschitzt, weil eine Wohnnutzung in der Griinzone nicht
zonenkonform ist. Somit stellt sich auch nicht die Frage, ob eine Ausnahmebewilligung hatte erteilt
werden missen. Die BVD hat aber von Amtes wegen zu prifen, ob andere Wohnbauten von
Uberméassiger Beschattung betroffen sind und falls ja, ob ein Anwendungsfall von
Art. 22 Abs. 4 BauV vorliegt (nachfolgend E. 3).

3. Ubermassige Beschattung weiterer Parzellen

a) Das Regierungsstatthalteramt holte beim AGR einen Fachbericht zum Thema Schattenwurf
ein. Dieses halt in seinem Fachbericht vom 16. Januar 2020 bei der Beurteilung des Vorhabens
Folgendes fest:

"Das Bauvorhaben auf der Parzelle N. beinhaltet ein Wohnhochhaus mit 19 Geschossen, einen
viergeschossigen Riegel und eine gemeinsame Tiefgarage. [...] Gemass Art. 22 Abs. 3 BauV dirfen
Hochhauser bestehende zonenkonforme oder nach geltenden Vorschriften mogliche Wohnbauten nicht
durch Ubermassigen Schattenwurf beeintrachtigen (am 21. Marz zwischen 07.30 Uhr und 17.30 Uhr zwei
Stunden; am 8. Februar zwischen 08.30 und 16.30 Uhr zweieinhalb Stunden). Wobei gemass Art. 22 Abs.
4 BauV an zentralortlichen Lagen aus stadtebaulichen Griinden von der Regel gemass Absatz 3 abgewichen
werden kann. Das Schattendiagramm "Biel S. " vom August 2018 zeigt, welche Bereiche im
Ubermassigen Schattenwurf des geplanten Hochhauses zu liegen kommen. Es betrifft am 8. Februar je ein

Gebaude an der P. strasse 1b und am L. 20, welches geméass UeO der Mischzone B
bzw. der Zone fiir 6ffentliche Nutzungen (Wasserkraftwerk) zugewiesen ist. Am 21. Marz sind neben dem
Gebaude an der P. strasse 1b, je eine Nebenbaute am L. 1a (punktuell) und am
Q. weg 71a betroffen sowie punktuell je ein Gebdude an der M. 9 und an der
P. strasse 1, welche der Grinzone bzw. der Mischnutzung zugewiesen sind. Wohnnutzung
kénnten somit vor allem in der Mischzone an der P. strasse 1b und ganz punktuell an der
P. strasse 1 von Ubermassigem Schattenwurf betroffen sein. Ob in diesen beiden Gebauden

tatsachlich gewohnt wird, ist uns nicht bekannt.

Die Lage an der Schiss und am Eingang zur S. sowie im ehemaligen U. areal ist
stadtebaulich besonders. Mit der gewahlten Bebauung mit Hochhaus kann nicht nur viel Wohnraum realisiert
werden, es verbleiben auch Umgebungsflachen, welche 6ffentlich zuganglich gemacht werden. Aufgrund
der stadtebaulichen Bedeutung des vorliegenden Projekts und der Ortlich beschrankten negativen
Auswirkungen durch Schattenwurf, erachten wir eine Abweichung von Art. 22 Abs. 3 BauV als
gerechtfertigt."

Im Fachbericht des AGR zum Thema Schattenwurf und im angefochtenen Entscheid wird somit
festgehalten, dass Wohnnutzungen vor allem in der Mischzone an der P. strasse 1b und
ganz punktuell an der P. strasse 1 von Ubermassigem Schattenwurf betroffen sein
kénnen. Weil nicht klar war, ob tatsachlich Wohnbauten libermassig beschattet werden, hat die
Vor-instanz geprift, ob von den Beschattungsvorschriften abgewichen werden kann.

b) Die beiden Gebaude an der P. strasse 1b und P. strasse 1 befinden sich
auf der Parzelle Biel/Bienne Grundbuchblatt Nr. R. . Diese Parzelle liegt in einer Zone
mit Planungspflicht, ZPP 5.2, Uberbauungsordnung O. (Mischzone B).'* Gemass

3 Vgl. Grundbuchplan, Nutzungszonenplan und Bauzonenplan der Stadt Biel
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Grundbuchauszug dieser Parzelle handelt es sich bei den Gebauden an der P. strasse
1 um einen "Gewerbebetrieb" und an der P. strasse 1b um ein "Gebaude/Baute".'* Laut
Website der Alleineigentiumerin dieser Parzelle zum Businesspark V. wurde die
Liegenschaft der ehemaligen O. AG in einen modernen, wettbewerbsfahigen
Businesspark umgestaltet bzw. in ein nach Minergie-Standard zertifiziertes Industriegebaude
Ubergefiihrt. Aus der Website geht auch hervor, dass beide genannten Gebdude zum
umgestalteten Businessareal dazugehéren und an Unternehmen vermietet werden.'® In der
Uberbauungsordnung O. ist eine vielfaltige Nutzungsmischung mit Arbeits-, Verkaufs-,
Freizeit- und Wohnflachen vorgesehen.'® Eine Wohnnutzung ware daher an der
P. strasse 1 und 1b grundséatzlich zonenkonform. Aufgrund des Grundbuchauszuges und
der Website zum Businesspark V. ist davon auszugehen, dass die beiden Gebaude als
Businesspark und nicht zum Wohnen genutzt werden. Es kann aber nicht ganz ausgeschlossen
werden, dass einige wenige Wohnungen im Gebaude vorhanden sind, Uber welche die Website
zum Businesspark V. nicht Aufschluss gibt.

c) Gemass Abs. 4 von Art. 22 BauV kann an zentralortlichen Lagen aus stadtebaulichen
Grinden von der Regel geméass Absatz 3 abgewichen werden. Mit der Regelung in Absatz 4 wird
es ermoglicht, im Interesse von stadtebaulich erwiinschten Lésungen an zentral6rtlichen Lagen
(z.B. Stadt- und Ortszentren, Vorstadte etc.) von den Beschattungsnormen abzuweichen. Damit
erfolgt fiir solche Lagen eine weitgehende Flexibilisierung der Beschattungsvorschriften.!”

d) Laut Vortrag der JGK gehéren unter anderem Stadt- und Ortszentren sowie Vorstadte zu
den zentralértlichen Lagen, worunter auch die Lage im ehemaligen U. areal und am
Eingang der S. fallt. Denn sie befindet sich im Zentrum von Biel-Bbzingen, einem
Vorstadtgebiet von Biel, und laut AGR in dicht Giberbautem Gebiet.'® Ausserdem liegt der Standort
des geplanten Bauvorhabens in der Stadt Biel und in kurzer Distanz zu Biel-B6zingenfeld, welche
beide im Massnahmenblatt C_04 des kantonalen Richtplans 2030 als aktiv bewirtschaftete
Entwicklungsschwerpunkte (ESP) und Schwerpunkte von offentlichen Einrichtungen sowie
Strategische Arbeitszonen (SAZ) aufgefiihrt werden.'® Damit geht auch einher, dass laut der
Uberbauungsordnung O. eine vielfaltige Nutzungsmischung mit Arbeits-, Verkaufs-,
Freizeit- und Wohnflachen geférdert werden soll.2° Es handelt sich daher um eine zentral6rtliche
Lage. Aus dem Fachbericht des AGR geht zudem hervor, dass die Lage an der Schiss und am
Eingang zur S. sowie im ehemaligen U. areal stadtebaulich besonders ist. Mit
der gewahlten Bebauung mit Wohnhochhaus kann nicht nur viel Wohnraum realisiert werden, es
verbleiben auch Umgebungsflachen, welche o&ffentlich zuganglich gemacht werden. Das
Hochhauskonzept der Stadt Biel vom 25. September 2014 fihrt das Gebiet der O. /
L. als einen von zehn Bereichen auf, fir welche die Angemessenheit von Hochhausern
und hoéheren Hausern im Rahmen besonderer Planungsverfahren zu prifen ist. Im
Hochhauskonzept der Stadt Biel werden auch Siedlungsbereiche als Ausschlussgebiete
festgelegt, fur welche die Realisierung héherer Hauser und Hochhauser ausgeschlossen wird. Mit
dem unter der Leitung der Stadt Biel durchgefiihrten Projektwettbewerb wurde die
Angemessenheit des geplanten Hochhauses gepriift.2! Der Einschatzung im Fachbericht des

4 Vgl. Grundbuchauszug der Parzelle Biel/Bienne Grundbuchblatt Nr. W.

15 einsehbar unter: https://X. .ch/

6 Anhang 1 zum Baureglement der Stadt Biel, ZPP 5.2

17 Vortrag der JGK an den Regierungsrat zur Anderung der Bauverordnung vom 1. Februar 2017, S. 16

8 Amtsbericht des AGR zum Bauvorhaben innerhalb des Gewasserraums vom 24. Juni 2019, Vorakten
Regierungsstatthalteramt bbew 55/2019, pag. 457

19 einsehbar unter: www.be.ch/richtplan

20 Anhang 1 zum Baureglement der Stadt Biel, ZPP 5.2

21 Fachbericht des AGR zum Thema Schattenwurf vom 16. Januar 2020, Vorakten Regierungsstatthalteramt bbew
55/2019, pag. 459; Grundlage zur Beurteilung von Vorhaben fir hdhere Hauser und fiir Hochhduser der Stadt Biel vom
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AGR ist zu folgen und das geplante Hochhausprojekt als stadtebaulich erwiinschte L&sung
anzusehen, welche das Interesse an allfalliger ibermassiger Beschattung einzelner Wohnungen
Uberwiegt. Die Vorinstanz hat daher zu Recht eine Abweichung von den Beschattungsvorschriften
nach Art. 22 Abs. 3 BauV als gerechtfertigt erachtet.

e) Bei Art. 22 Abs. 4 BauV handelt es sich nicht um eine echte Ausnahme im Sinne von Art. 26
BauG, sondern um eine Kompetenzvorschrift oder eine unechte Ausnahme. Solche Vorschriften
ermachtigen die zustédndige Behoérde, unter ndher umschriebenen Voraussetzungen von einer
bestimmten Vorschrift abzuweichen. Diese unechten Ausnahmen fallen nicht unter die Regeln von
Art. 26 ff. BauG.2 Daher hat die Vorinstanz auch bei einer Abweichung von den
Beschattungsvorschriften nicht eine Ausnahmebewilligung nach den Regeln von Art. 26 ff. BauG
erteilen mussen.

4, Verletzung des rechtlichen Gehors

a) Die Vorinstanz gibt in ihrem Gesamtentscheid unter Ziff. 3.4.1 bei der materiellen
Auseinandersetzung mit den Einsprachen einen Teil des Fachberichts des AGR zum Schattenwurf
(mit wenigen Ausnahmen) wortlich als Begriindung wieder, namlich die gesamte Passage, welche
unter Erwagung 3.a dieses Entscheides zitiert wird. Als Einsprechende zum Thema Schattenwurf
werden auch andere als die Beschwerdefiihrenden aufgefiihrt. Vorab halt die Vorinstanz unter der
genannten Ziffer fest, die Einsprechenden wirden riigen, ihr Gebaude liege im Schattenbereich
und/oder sei mit Ubermassiger Beschattungsdauer belastet, weshalb das projektierte Gebaude zu
verschieben oder die Gebaudehdhe zu halbieren sei. Nach der genannten Passage aus dem
Fachbericht des AGR halt die Vorinstanz im Gesamtentscheid fest, dass geméass Fachbericht zum
Thema Schattenwurf aus stadtebaulichen Griinden von der Regel gemass Art. 22 Abs. 3 BauV
abgewichen werden konne. Dieser Einsprachepunkt erweise sich damit als 6ffentlich rechtlich
unbegrindet und werde abgewiesen.

b)  Die Beschwerdeflihrenden riigen nun, die Vorinstanz habe sich im Entscheid nicht mit den
von den Beschwerdefliihrenden erhobenen Einwadnden zum Ubermassigen Schattenwurf
auseinandergesetzt. Sie habe sich nur mit einer knappen Begriindung und der wortwdrtlichen
Wiedergabe des Fachberichts des AGR vom 16. Januar 2020 begnigt, ohne sich mit den
Argumenten der Beschwerdefiihrenden auseinanderzusetzen, welche diese in ihren Einsprachen
gegen den Fachbericht vorgebracht hatten. Damit habe die Vorinstanz die Argumente der
Beschwerdefilhrenden nicht widerlegen kénnen und es sei unklar geblieben, wieso sie diesen
Argumenten nicht gefolgt sei. Der Entscheid der Vorinstanz sei daher aufgrund der Verletzung der
Begrindungspflicht, welche aus dem rechtlichen Gehor fliesse, aufzuheben. Eine Heilung der
Verletzung im Rechtsmittelverfahren komme vorliegend nicht in Frage.

c) Der Anspruch auf rechtliches Gehor nach Art. 21 ff. VRPG23 gibt den Parteien das Recht,
sich zur Sache zu aussern, erhebliche Beweise beizubringen, Einsicht in die Akten zu nehmen,
mit erheblichen Beweisantragen gehort zu werden und an der Erhebung wesentlicher Beweise
entweder mitzuwirken oder sich zumindest zum Beweisergebnis zu aussern. Der Anspruch auf
rechtliches Gehor verlangt, dass die Behoérde die Vorbringen der Betroffenen sorgfaltig prift und
beim Entscheid bertcksichtigt. Daraus ergibt sich die Pflicht der Behoérde, ihre Verfligung zu
begrinden (Art. 52 Abs. 1 Bst. b VRPG). Die Begriindung muss so abgefasst sein, dass die

25. September 2014, S. 9-11, einsehbar unter: https://www.biel-bienne.ch/public/upload/assets/849/pra_stp_
hochhauskonzept 2014 _09 25 d.pdf

22 Zaugg/Ludwig, Kommentar zum Baugesetz des Kantons Bern, 5. Aufl., Band |, Bern 2020, Art. 19-20 N. 9 und
Vorbemerkungen zu den Art. 26-31 N. 1

23 Gesetz vom 23. Mai 1989 Uber die Verwaltungsrechtspflege (VRPG; BSG 155.21)
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Betroffenen die Verfligung sachgerecht anfechten kénnen. Es missen wenigstens kurz die
Uberlegungen genannt werden, von denen sich die Behdérde hat leiten lassen und auf die sich ihr
Entscheid stitzt. Die Behérde muss jedoch nicht auf jedes Argument der Parteien eingehen; es
genligt, wenn sie sich mit den wesentlichen Gesichtspunkten auseinandergesetzt hat.?* Der
Anspruch auf rechtliches Gehor ist ein formeller Anspruch; die Verletzung des rechtlichen Gehdrs
fuhrt deshalb grundsatzlich zur Aufhebung des angefochtenen Entscheids. Eine Gehoérsverletzung
kann aber dann geheilt werden, wenn die Rechtsmittelinstanz dieselbe Kognition hat wie die
Vorinstanz und der beschwerdefihrenden Person aus der Heilung kein Nachteil erwachst. Bei
besonders schwerwiegenden Gehdrsverletzungen schliesst die Rechtsprechung jedoch eine
Heilung grundsatzlich aus.?® Die Heilung des rechtlichen Gehors ist allenfalls bei der
Kostenverlegung zu berticksichtigen.2¢

d) Die Vorinstanz gibt in ihrer Entscheidbegriindung praktisch wortlich die Ausfihrungen des
Fachberichts wieder, ohne Wesentliches hinzuzufligen. Ein solches Vorgehen ist grundsatzlich
zulassig. Die Entscheidbehoérde dirfte sogar anstelle einer eigenen ausfihrlichen Begriindung im
Entscheid auch nur auf ein anderes Dokument verweisen, beispielsweise auf ein Sitzungsprotokoll
oder auf einen Bericht.2” Dies genlgt allerdings den Anforderungen an die Begriindungspflicht nur
dann, wenn das Dokument, auf das verwiesen wird, eine Begriindung enthalt, die den Entscheid
nachvollziehbar macht. Vorliegend hat die Vorinstanz nicht verwiesen, sondern die Ausfiihrungen
des Berichts im Entscheid wiedergegeben. Die Vorinstanz muss nicht ausfihrlich auf alle
Vorbringen eingehen. Sie hat jedoch konkret Bezug auf die Beschwerdeflihrenden genommen,
indem sie festhielt, dass das Schattendiagramm "Biel S. " zeige, welche Bereiche im
Ubermassigen Schattenwurf des geplanten Hochhauses zu liegen kommen. Weiter hielt sie fest,
dass am 21. Marz neben weiteren Gebauden punktuell ein Gebaude an der M. 9
betroffen sei und dieses der Griinzone zugewiesen sei. Beim Gebaude an der M. 9
handelt es sich um das Gebaude der Beschwerdeflihrenden auf der Parzelle Biel/Bienne
Grundbuchblatt Nr. T. . Die Vorinstanz halt im Entscheid somit fest, dass das Gebaude
auf der Parzelle der Beschwerdefliihrenden punktuell Gbermassig beschattet wird, aber in der
Griinzone liegt. Damit sagt die Vorinstanz, dass sich das Gebaude der Beschwerdeflihrenden
nicht in der Wohnzone, sondern in der Griinzone befindet. Im nachsten Satz flihrt die Vorinstanz
aus, Wohnnutzung sei vor allem in der Mischzone an der P. strasse 1b und ganz
punktuell an der P. strasse 1 von Ubermassigem Schattenwurf betroffen. Das Gebaude
der Beschwerdefiihrenden erwahnt sie nicht als mdglicherweise betroffene Wohnnutzung. Aus der
Entscheidbegriindung ergibt sich somit indirekt, dass nach Auffassung der Vorinstanz das
Gebaude der Beschwerdeflihrenden keinen Schutz vor Gbermassiger Beschattung geniesst, da
es sich nicht in der Wohnzone befindet. Die Begriindung im angefochtenen Entscheid ist damit
zwar knapp, aber ausreichend.

5. Kosten

a) Die Rigen der Beschwerdefiihrenden sind unbegriindet, die Beschwerde ist abzuweisen.
Bei diesem Ausgang des Verfahrens unterliegen die Beschwerdefiihrenden. Sie haben die
Verfahrenskosten zu tragen (Art. 108 Abs.1 VRPG). Diese werden bestimmt auf eine
Pauschalgeblhr von Fr. 2'000.— (Art. 103 Abs. 2 VRPG i.V.m. Art. 19 Abs. 1 GebV?28).

24 BVR 2013 S. 443 E. 3.1.1; Merkli/Aeschlimann/Herzog, Kommentar zum bernischen VRPG, 1997, Art. 52 N. 5

25 BVR 2012 S. 28 E. 2.3.5; Merkli/Aeschlimann/Herzog, Kommentar zum bernischen VRPG, 1997, Art. 21 N. 16

26 Merkli/Aeschlimann/Herzog, Kommentar zum bernischen VRPG, 1997, Art. 108 N. 9

27 Merkli/Aeschlimann/Herzog, Kommentar zum bernischen VRPG, 1997, Art. 52 N. 5 am Schluss; Entscheide der
BVD vom 21. August 2013 (RA Nr. 110/2013/270) E. 2.c und vom 3. Dezember 2014 (RA Nr. 110/2014/89) E. 2.d
28 VVerordnung vom 22. Februar 1995 lber die Gebiihren der Kantonsverwaltung (Geblhrenverordnung, GebV; BSG
154.21)
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b) Die Beschwerdegegnerin war nicht anwaltlich vertreten. Parteikosten werden daher keine
gesprochen (Art. 104 Abs. 1 VRPG).

Il. Entscheid

1. Die Beschwerde wird abgewiesen. Der Gesamtentscheid des Regierungsstatthalteramts
Biel vom 17. April 2020 wird bestatigt.

2. Die Verfahrenskosten von Fr. 2'000.— werden den Beschwerdefihrenden zur Bezahlung
auferlegt. Die Beschwerdefiihrenden haften solidarisch fir den gesamten Betrag. Eine
separate Zahlungseinladung folgt, sobald dieser Entscheid in Rechtskraft erwachsen ist.

3. Es werden keine Parteikosten gesprochen.

IV. Eroffnung

- Herrn Rechtsanwalt H. , eingeschrieben
- l. , eingeschrieben

- Regierungsstatthalteramt Biel/Bienne, per Mail

- Stadt Biel, Stadtkanzlei, eingeschrieben

Bau- und Verkehrsdirektion

Der Direktor

Christoph Neuhaus
Regierungsrat

Rechtsmittelbelehrung

Dieser Entscheid kann innert 30 Tagen seit seiner Erdéffnung mit Beschwerde beim
Verwaltungsgericht des Kantons Bern, Speichergasse 12, 3011 Bern, angefochten werden. Eine
allfallige Verwaltungsgerichtsbeschwerde, die mindestens in 4 Exemplaren einzureichen ist, muss
einen Antrag, die Angabe von Tatsachen und Beweismitteln, eine Begrindung sowie eine
Unterschrift enthalten; der angefochtene Entscheid und andere greifbare Beweismittel sind
beizulegen.
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