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Schlussbericht

1. Ausgangslage, Perimeter und Aufgabenstellung
1.1 Ausgangslage

Die Parzellen Nrn. 91, 769 und 474 in Interlaken dienen bisher als Be-
triebsareal (Hauptsitz und Werkhof) der Industriellen Betriebe Interlaken
(IBI). Das IBI-Areal liegt im westlichen Ortsteil von Interlaken, zwischen
Bahnareal (GUterbahnhof Interlaken West) und Schifffahrtskanal. Es liegt
am Rand des grosseren Gewerbegebietes Interlaken West, ist jedoch
nordlich (Uberbauung Quai West) wie auch sldlich von Wohngeb&uden
umgeben. Das Areal umfasst Betriebsgebaude und umfangreiche offene
Lagerflachen.

Das Areal der IBI wird kunftig nicht mehr vollstandig fur die betriebliche
Nutzung bendtigt. Die IBI hat deshalb 2020 mit einer Ausschreibung einen
Projektentwickler und Investoren fur die Abgabe eines Baurechts gesucht
und sich fur das Angebot der Bricks AG im Team mit Brugger Architekten
AG, Thun, extra Landschaftsarchitekten AG, Bern und Mazener+Wyss Bau-
ingenieure AG, Interlaken entschieden.

Vorgesehen ist eine Unterteilung des Areals in einen weiterhin gewerblich
genutzten Teil (ca. 1/3 des Areals) entlang der Fabrikstrasse/Bahn und
einen flr Wohnnutzung umgenutzten Teil (ca. 2/3) entlang dem Schiff-
fahrtskanal. Auf dem gewerblichen Teil soll ein Gewerbeersatzneubau

den klnftigen Bedurfnissen entsprechende, effiziente und flexibel unter-
teilbare Flachen fur den Betrieb der IBI bieten. Freie Flachen sollen an
Dritte weitervermietet werden konnen. Der flr Wohnnutzung vorgesehene

Wohnbauteil soll mit vielfaltigen und flexiblen Wohnungen bebaut werden.
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1.2 Planungsperimeter

Der engere Planungsperimeter umfasst die Parzellen Nrn. 474, 91, 769

mit einer Flache von 15400 m2. Als potenzieller Erweiterungsperimeter
kommt die Parzelle Nr. 2029 hinzu. Die IBI ist bestrebt, auch dieses Grund-
stlick zu erwerben. Damit wirden sich fur Bebauung und Erschliessung
des Gewerbeteils neue Optionen auftun. Das Ergebnis liegt erst nach
Abschluss des Workshopverfahrens vor.

In die Betrachtung einzubeziehen sind auch die umgebenden Bauten und
die Strassenrdume, das Bahnareal sowie der Schifffahrtskanal und das
gegenulberliegende Ufer.

/

Abb. 1 Planungsperimeter (rot) und Betrachtungsperimeter (blau), potenzielle Erweiterung in
Abklérung (grin)
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1.3 Aufgabenstellung

Die IBI mochte das Areal auch kunftig als Betriebsstandort und Werkhof
nutzen und mit dem Erhalt strategischer Reserven die langfristige Unter-
nehmensentwicklung sichern. Zugleich mochte sie das Areal einer res-
sourcenschonenden und energieeffizienten Entwicklung von wWohn- und
Gewerbeflachen 6ffnen.

Sie hat deshalb die Bricks AG als Projektentwicklerin fur die weitere Zu-
sammenarbeit ausgewahlt. Die Projektentwicklerin beabsichtigt auf dem
Areal eine gemischte Nutzung aus Gewerbe mit der IBI als Hauptmieterin
und Wohnen am Wasser zu realisieren.

Die Gemeinde sieht die Entwicklung des bisher teilweise unternutzten
Areals als Bestandteil einer umfassenden Strategie zur Siedlungsentwick-
lung nach Innen und mochte die sich bietende Chance nutzen. Zugleich
soll der Infrastrukturbetrieb der IBI langfristig gesichert sein. Die Areal-
entwicklung ist zudem eine Chance, die Realisierung des Uferwegs nach
SFG gemass Uferschutzplanung zu sichern und raumlich als langfristige
Absicht abzubilden.

Zuerst ist ein Bebauungs-, Freiraum- und Erschliessungskonzept auszuar-
beiten. Am ersten Workshop waren dem Begleitgremium mindestens drei
konzeptionell unterschiedliche stadtebauliche Varianten vorzulegen.

Mit diesen soll aufgezeigt werden, welches Bauvolumen vertraglich ist
und mit welcher Gestaltung es sich in das Orts- und Landschaftsbild integ-
rieren 1asst. Dazu sind insbesondere auch die Funktion und Gestaltung der
Freirdume und Erschliessung zu klaren. Es sind Aussagen zu Gestaltung
und Funktion des Aussenraums zwischen den unterschiedlich genutzten
Teilarealen zu machen, welche sowohl die betrieblichen Anforderungen
der IBI erflllen wie auch einer guten Wohnumfeldqualitat, der Siedlungs-
durchgrinung und dem 0Okologischen Ausgleich im Siedlungsgebiet Rech-
nung tragen.

1 Eine Aufstockung oder ein Ersatzneubau des IBI-Hauptgebaudes (Administration) war nicht Gegenstand des qualitats-
sichernden Verfahrens
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2. Verfahren

Im Workshopverfahren erfolgt die Projektierung durch das Projekt-
team Brugger Architekten AG, extra Landschaftsarchitekten AG und
Mazener+Wyss Bauingenieure AG.

Die Beurteilung der Konzepte im Rahmen der Workshopveranstaltungen
erfolgt durch das Begleitgremium, welchem folgende stimmberechtigte
Mitglieder angehoren:

— Adrian Kramp, Architekt/Stadtebauer (Vorsitz)

— Gianni Chini, Architekt/Stadtebauer

— Beatrice Friedli, Landschaftsarchitektin

- Urs Gysin, Berner Heimatschutz

Philippe Ritschard, Gemeindeprasident
— Kaspar Boss, Gemeinderat

— Helmut Perreten, IBI

— Thomas Schaller, Bricks AG

Die Vertreter der Einwohnergemeinde Interlaken teilen sich eine Stim-
me. Bei Mehrheitsentscheiden gilt, dass eine Mehrheit der Fachpersonen
zustimmen muss. Bei Entscheiden, welche den Erhalt des und die Einpas-
sung in das Ortshild im Sinne der ISOS-Vorgaben betreffen, ist die Zustim-
mung des Vertreters des Berner Heimatschutzes erforderlich.

Das Begleitgremium wird mit folgenden Experten ohne Stimmberechtigung
erganzt:

— Walter Bartschi, Projektleiter IBI (Stellvertreter fur H. Perreten)

- Stefan Meier, Bauverwalter

— Balthasar Marx, Ortsplaner

Nach Bedarf kdnnen weitere interne und externe Fachleute (L&rmschutz,
Verkehrsplanung, Ortsplanung, etc.) beigezogen werden.

Die Verfahrensbegleitung erfolgt durch die ecoptima ag.
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Konzept in Varianten
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Vorprojekt
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Das Workshopverfahren umfasste 3 Workshops, welche sich am folgenden
Ablaufkonzept orientierten:

Thema Ziel
Analyse

Siedlungs- und Infrastruktur, Orts- und
Landschaftsbild, Grin- und Freirdaume,
Erschliessung, Larmschutz etc.

Vergleich konzeptioneller Ansatze Beurteilung und Selektion der konzep-

(Typologie, Freiraume, Erschliessung) tionellen Anséatze, die weiterverfolgt
werden sollen

Vertiefung der selektierten Ansatze Beurteilung und Empfehlungen fur die

(Bebauung, Aussenraum, Gestaltung, Er-  Weiterbearbeitung

schliessung)

Weiterbearbeitung des Ansatzes als Richt- Beurteilung und Empfehlungen fur die

konzept oder Vorprojekt Weiterbearbeitung

«Genehmigung» Richtkonzept durch
Begleitgremium

Das Ergebnis des Workshopverfahrens wird mit diesem Schlussbericht und
dem Richtkonzept dokumentiert.

3. Rahmenbedingungen

3.1 Baurechtliche Grundordnung

Das Areal ist bisher der Arbeitszone A zugewiesen. FUr die angestrebte
Wohnnutzung ist entsprechend eine Umzonung zwingend erforderlich. Ge-
mass Bestatigung des AGR vom 1. April 2021 gelten die Parzellen Nr. 474,
769 und 91 als vollstandig Uberbaut. Fur die geplante Weiterfuhrung der
Arbeitsnutzung auf einem Teil des Areals ist keine Umzonung notig, wenn
die Vorgaben der Arbeitszone A eingehalten werden.

Die Vorgaben der revidierten Uferschutzplanung unterliegen der Planbe-
standigkeit und sind im Konzept einzuhalten. Da der Schifffahrtskanal eine
klinstliche Anlage ist, muss kein Gewasserraum nach GSchG freigehalten
werden.

3.2 Denkmal- und Ortsbhildschutz

Die Denkmal- und Ortsbhildthematik ist im Workshopverfahren so zu
berlcksichtigen, dass eine gute Einpassung des Areals in das Orts- und
Landschaftsbild sichergestellt ist

ecoptima
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Das Hauptgebaude der IBI (Fabrikstrasse 8) ist als erhaltenswertes Gebau-
de inventarisiert.

Im Workshopverfahren ist vom Erhalt dieses Gebdudes auszugehen.

Das Areal liegt gemass dem Inventar der schitzenswerten Ortsbilder von
nationaler Bedeutung (ISOS) im «Gebiet» Nr. 5 «Bahnhofquartier Interlaken
West» mit Erhaltungsziel C (Erhalten des Charakters).

Die sudlich angrenzenden Wohnhauser sind als Baugruppe Nr. 5.1 mit der
Benennung «Arbeiterhausreihe, einfache Satteldachbauten in Garten, um
1900» und dem Erhaltungsziel «B» (Erhalten des Charakters durch Gleich-
gewicht zwischen Alt- und Neubauten und integralen Erhalt der fur den
Charakter wesentlichen Elemente) ausgewiesen.

4. Betrieb IBI

Die Entwicklung der beiden Arealteile Wohnbau und Gewerbeersatzneu-
bau muss im Rahmen des Workshopverfahrens stets koordiniert werden.

Der Standort wurde als sanierungsbedurftig klassiert und ins Kataster der
belasteten Standorte eingetragen. Es ist vorgesehen, dass die Sanierung
ab Sommer 2022 erfolgt.

Die Sanierung der Altlasten ist vor allem im Hinblick auf die Etappierung
zu berdcksichtigen.

Die IBI hat die W+P Weber und Partner AG, Bern als Industrieplaner mit
der Erarbeitung und Validierung eines Betriebskonzepts beauftragt. Daraus
ergeben sich das Raumprogramm und wesentliche weitere Rahmenbedin-
gungen fur den auch kunftig gewerblich genutzten Arealteil.

ecoptima
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5. Ablauf des Workshopverfahrens

5.1 Workshop 1 - Analyse und Variantenfacher

FUr den ersten Workshop hat das Projektteam eine Analyse zum Stand-
ort und darauf aufbauend verschiedene Varianten fur Bebauungs- und
Aussenraumkonzepte erarbeitet.

5.1.1 Analyse

Das Areal und dessen Bebauung wird stark definiert durch die Lage zwi-
schen Schifffahrtskanal und Eisenbahnlinie. Eine durchgehende Bahnver-
bindung in die Stadt Bern bestand ab 1890. Der Schifffahrtskanal wurde
1893 eingeweiht, wodurch ein direkter Anschluss an den Thunersee beim
Bahnhof-West entstand. Zwischen 1866 bis 1966 diente das Areal am
Schifffahrtskanal dem Betrieb eines Gaswerks.

Durch Gerollablagerungen von Lutschine und Lombach entstand zwischen
dem Rugen und dem Harder und zwischen dem Thuner- und Brienzersee
die Talebene «Bbdeli». Das IBI-Areal liegt in der Talebene nordlich vom
Rugen.

Schynige Platte
Harder 2076 M.6.M
1'585 M.6.M v

7

(Chiyne Ruug
733 M.o.M

Abb. 2 Topografische Gegebenheiten (Quelle: Brigger Architekten AG, Thun)
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Struktur
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Das Areal befindet sich zwar am sudwestlichen Siedlungsrand und den-
noch in stdlicher Fusswegdistanz vom Ortszentrum Interlaken West.

Das Gebiet zwischen Schifffahrtskanal und Eisenbahnlinie diente primér
stets der gewerblichen Nutzung. Mit der Uberbauung Quai West entstand
ein abgewinkelter Riegelbau, welcher Uberwiegend der Wohnnutzung
dient. Damit wurde der Grundstein fur die Umstrukturierung des Gebiets
gelegt.

Ostlich der Bahngleise liegt das Westquartier, ein Wohngebiet, welches
ab dem Anfang des 20. Jahrhunderts auf einem rechtwinkligen Grundras-
ter entstanden ist. Westlich des Schifffahrtskanal liegt das Neubaugebiet
Herreney.

Abb. 3 Struktur (Quelle: Briigger Architekten AG, Thun)

zentrum =R

Wohnquartier

Wasser
Kulturland / Griinrdume
Wald / Bdume
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Nutzungsstruk-
turen
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Durch die Lage sudlich des Zentrums Interlaken West sind diverse Ein-
kaufsmoglichkeiten und Dienstleistungen gut erreichbar. Interlaken nimmt
eine bedeutende Stellung als regionales Dienstleistungszentrum ein, das
Zentrum von Interlaken bietet eine Vielzahl von Arbeitsplatzen. Primar-
und Sekundarschule liegen in Fusswegdistanz im Westquartier.

- =

Abb. 4 Nutzungsstrukturen (Quelle: Brugger Architekten AG, Thun)

Altstadt

zentrum
Wohnen

Gewerbe
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Erschliessung
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Die Erschliessung durch den motorisierten Individualverkehr erfolgt Uber

die Fabrikstrasse und die Bahnhofstrassenbricke tUber die Aare. Das Areal
ist durch die Ndhe zum Bahnhof Interlaken West sehr gut an den offentli-
chen Verkehr angebunden. Durch die Unterfihrung auf der HOhe des Quai
West besteht eine gute Langsamverkehrsverbindung zum Westquartier.

g Areal

]

S Erschliessyn

Autobghn Interlaken Ost.>

Abb. 5  Erschliessung (Quelle: Brugger Architekten AG, Thun)

Autoverkehr -

Langsamverkehr

Bus
Bahn -
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Bebauungsstruk- Das Zentrum Unterseen bildete stets den stadtischen Gegenpol zum dorf-

turen lichen Interlaken (ehem. Aarmuhle). Ende des 19. Jahrhunderts begann die
planméassige Uberbauung beim Bahnhof West. Das Zentrum wurde in einer
dichten geschlossenen Bauweise entwickelt. Nach Stden und Osten bilde-
ten sich in mehreren Suburbanisierungsschuben lockere Strukturen in der
offenen Bauweise. Grossere Arealentwicklungen in den letzten 20 Jahren
nahmen diese Strukturen auf, wobei viele grossere Baukorper in einer
dicht angeordneten, aber offenen Bauweise entstanden sind.

£ 3a %
€
| %
\"\ -
P A 1y
'{.’i f
ool
-

-, » % WX \d - I
e Mg o I b vevaw
2o v = L
4, /N L |_|

Abb. 6  Bebauungsstrukturen (Quelle: Brigger Architekten AG, Thun)
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Geschossigkeit
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Der 5-geschossige, abgewinkelte Riegelbau sowie der Getrankefachmarkt
auf der anderen Seite der Eisenbahnlinie nordlich des Projektperimeters

geben eine urbane Massstablichkeit vor. Nach Osten und Westen werden
die Gebaudehdhen abgetreppt.

Abb. 7 Geschossigkeit (Quelle: Brugger Architekten AG, Thun)

5=.,4=.,3= ,2 = L1 =
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Ausblicke Das Areal bietet attraktive Ausblicke in alle Himmelsrichtungen.

wsblick Nord-Ost Ausblick Nord / Nord-West

Abb. 8 Ausblicke (Quelle: Brigger Architekten AG, Thun)

Besonnung Das Areal geniesst eine attraktive Morgen- und Abendsonne. Der Abstand
zum sudlichen Rugen genugt, dass dieser keinen Schatten auf das Areal
wirft.

.
- \.-"p-_ .. z
eV % Lery =
-
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Abb. 9 Besonnung (Quelle: Briigger Architekten AG, Thun)
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5.1.2 Variantenstudien Wohnbau

Flr den ersten Workshop werden 5 unterschiedliche konzeptionelle Ansat-
ze vorgelegt.

Alle weisen vergleichbare oberirdische Geschossflache GFo fur
ca. 100 Wohnungen auf.

Die Variante sieht einen abgewinkelten Riegelbau als Fortsetzung des
nordlich angrenzenden Baukorpers vor. Solche Bebauungsstrukturen sind
fur den Ort Interlaken untypisch.

— Die Lange des Baukorpers (ca. 150 m) wird als nicht massstablich er-
achtet.

— Der Gebauderiegel ist undurchlassig fur die Aussenraumnutzung und
die Sichtbeziehungen. Zusammen mit dem nérdlichen Baukdrper ent-
steht eine «Wand» am Ortseingang mit zu starker Trennwirkung.

- Die Setzung des BaukOrpers schafft einen grosszligigen Ankunftsbe-
reich und ermoglicht eine gute Adressierung.

Diese Variante sieht zwei langliche als Dreispanner organisierte Baukdrper
mit vielen kleineren Wohntypen vor. Die grossen Wohnungen funktionieren
nach dem Durchwohnprinzip.

— Die langlichen Baukorper schaffen mit dem nordlichen Bestand ein
Gesamtensemble. Dennoch wird wie bei der Variante A die Lange der
BaukoOrper als nicht massstablich erachtet.

— Durch den Unterbruch in der Zeile ist der Aussenraum durchgangiger,
jedoch steht der nordliche Baukdrper zu nahe am Kanal. Die Ausrich-
tung der Langsfassade und der adressbildenden Aussenraume auf die
gewerbliche Nachbarschaft verstarkt das Konfliktpotenzial zwischen
den Nutzungen und erfordert zum Schutz der Wohnqualitét eine starke
Trennung und Abschirmung im Aussenraum.

Die Variante sieht funf Baukdrper vor, welche orthogonal zum Kanal und
schrag zu den bestehenden Gebauden (historischer Strassenraster) ge-
setzt sind.

— Die feine Kornigkeit wird als massstablich und standortgerecht ange-
sehen. Trotz den Freirdumen zwischen den Baukdrpern, wirken diese
ziemlich wuchtig und erlauben nur wenig Transparenz/Durchsicht.

— Das Bebauungskonzept geht auf die ortsspezifische Eigenschaft des
Kanals ein und erzeugt klar definierte, zum Kanal getffnete, orthogo-
nale Aussenraume, welche auch vom Schifffahrtskanal und aus der
Vogelperspektive ansprechend sind. Die Wohnungen richten sich nach
Westen zum Kanal aus.

— Die 0Ostliche Ausrichtung auf die interne «Werkgasse» ist schwieriger,
kleine Wohnungen auf dieser Seite sind weniger attraktiv. Die dreiecki-
gen Raume scheinen eher schwierig bespielbar und mussen in ihrer
Abgrenzung, ihren Qualitaten und Funktionen prazisiert werden.

ecoptima
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Die Variante sieht funf Baukorper vor, welche sich parallel zur bestehen-
den Uberbauung der IBI und der Arbeiterhausreihe positionieren (histori-
scher Strassenraster) und schrag zum Kanal stehen. In der prasentierten
Variante sind Langs- und Querfassaden zueinander versetzt.

Die Variante ergibt insgesamt mehr Transparenz und Durchblicke

Die Gebaude stehen in einem Park und richten sich nicht am Kanal aus,
so dass die Aussenraume weniger gefasst sind. Hingegen entstehen
zum Gewerbe klar gefasste Rdume, welche den Ubergang zwischen den
Nutzungen erleichtern kénnen.

Die Variante erlaubt eine attraktive Adressbildung. In der Diskussion
wird eine Untervariante mit Ausrichtung der Querfassaden zum Gewer-
be (Nordosten) als attraktive Alternative entwickelt. Dies minimiert die
direkt auf das Gewerbe ausgerichtete Fassadenflachen.

Die Variante sieht funf Punktbauten (Funfspanner) vor, welche versetzt
zueinander angeordnet sind.

Dieser Bebauungstyp ermdglicht flexible Grundrisse und fur alle wohn-
einheiten zwei verschiedene Aussichten. Die Staffelung der Bauten
lasst interessante Aussenraume entstehen, muss jedoch noch gescharft
werden. Aus der Vogelperspektive (Harder) entsteht eine charakteristi-
sche, jedoch nicht dominante Struktur.

Die Variante erzeugt auf relativ grossen Fussabdricken eine beliebige,
nicht ortsspezifische Ausrichtung und Raumstruktur. Sie hat keinen
spezifischen Bezug zur Lage am Kanal.

Insgesamt erzeugt die Variante einen verstellten Park mit geringer
Transparenz/Durchsicht. Im Zuge der Optimierung sind schlankere
Grundrisse mit mehr Geschossen oder eine Reduktion auf 4 Baukorper
zu prifen.

Erkenntnisse und Empfehlungen flr die Weiterbearbeitung

Die Varianten A und B mit einem bzw. zwei Baukdrpern weisen eine gro-
be Kornigkeit auf. Die Varianten C, D und E weisen eine feine Kornigkeit
mit unterschiedlichen Abfolgen von Baukorpern auf. Kleinere Baukorper
haben den Vorteil einer besseren Etappierbarkeit.

Ein eindeutiger Entscheid fur eine Variante wird nicht gefallt. Die Vari-
anten A und B werden insgesamt als nicht ortsvertraglich beurteilt und
verworfen. Langgezogene Baukorper (GL >70 m) werden ausgeschlos-
sen. Die Varianten C, D und E sollen weiterentwickelt werden.

Das Projektteam hat eine Kombination der Kérnigkeiten diskutiert, sich
aber vor allem aufgrund der Platzierung der grosseren Spielfladche da-
gegen entschieden.

Das Nutzungsmass mit ca. 100 Wohnungen wird fur Interlaken und spe-
ziell an diesem Standort wird als angemessen und vertraglich umsetz-
bar erachtet.
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Folgende Empfehlungen werden dem Projektteam flr die Weiterbearbei-

tung zum 2. Workshop gegeben:

- Die hohe Flughdhe und ortsbauliche Betrachtungsebene ist zu halten,
um die spezifische an den Ort angepasste Form von Bebauung und
Freiraumen zu finden.

— FuUr alle varianten ist eine Variation der Geschossigkeit (Bandbreite 4-6
oberirdische Geschosse), eine Variation der Anzahl Baukorper sowie un-
terschiedliche Fussabdricke und Typologien der Baukorper zu prufen.

- Maoglichst alle Wohnungen sollen hinsichtlich der Larmemissionen,
Besonnung und Aussicht attraktiv sein. Die Erfullung der Ansprlche
bezuglich Ausbaustandard der Wohnungen ist erst in der weiteren Ver-
tiefung zu thematisieren.

— Es soll mit feinkdrnigen, prazise angeordneten Baukorpern im Sinne der
Varianten C, D und E resp. Variationen davon weitergearbeitet werden
und die Auswirkungen der unterschiedlichen geometrischen Ausrich-
tungen auf die Konzepte ausgelotet werden.

- Nebst den vorgelegten Varianten mit «freien» und «kompakten» und den
eher «orthogonal/parallel» zum Kanal angeordneten Formen ist auch
die Variante mit Volumen «orthogonal zum IBI-Bau» zu testen.

— Die Aussenrdume sind differenziert zu charakterisieren und in ihren
Qualitaten aufzuzeigen. Der Ubergang zwischen Wohn- und Arbeitsnut-
zung soll im Gesamtkonzept aufgezeigt werden.

- Das ganze Areal wird im Nordwesten an die Fabrikstrasse angeschlos-
sen. Die BUndelung der Verkehrsstrome sowie die Zuganglichkeit des
Areals bilden Schlusselstellen und sind genauer zu betrachten.

5.2 Workshop 2 - Variantenpriifung

Am zweiten Workshop prasentiert das Projektteam die 3 weiterentwickel-
ten Varianten A «Parallel», B «<Kamm »und C «Punkt».

Die oberirdische Geschossflache GFo fur die Wohnnutzung betragt bei
allen Varianten ca. 100200 m=.

Im Rahmen der Weiterentwicklung der Varianten fir den Wohnungsbau
wurden fur den 2. Workshop drei Varianten fur den Gewerbeersatzneubau
berucksichtigt.

5.2.1 Betriebskonzept IBI-Areal

Das bestehende Verwaltungsgebaude soll Uber einen neuen Zwischenbau
mit dem neuen Betriebsgebaude verbunden werden. Dabei wurden drei
Varianten gepruft.

Bei der Variante 1 verkehrt der Schwerverkehr mitten durch das Erd-
geschoss des neuen Betriebsgebaudes. Bei der Variante 3 fahrt der
Schwerverkehr zwischen das Verwaltungsgebaude und das neue Betriebs-
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gebaude. Die Variante 2 hingegen sieht einen zusammenhangenden Ge-
werbekomplex vor. Die oberirdische Anlieferung durch den Schwerverkehr
verlauft um den Gewerbekomplex.

8 & @ 6 -
ST TR T T

2y
Unmschiooplotz
P

Variante 3

Abb. 10 Betriebskonzept IBI: Varianten 1-3

Erkenntnisse Alle Varianten haben Vor- und Nachteile. Die Varianten 1 und 3 erschwe-
ren aber die interne Logistik und die Betriebsablaufe erheblich, weil
die unterste Ebene durch den Lastwagenverkehr zerschnitten wird. Die
Bauweise soll flexibel auf verdnderte Nutzungsanspruche der IBI reagieren
konnen. Eine Verkehrsfuhrung durch den Gebdudekomplex kénnte langer-
fristig zu Nutzungskonflikten oder sogar Betriebsunfallen fuhren.

Aus diesem Grund soll fur die Konzeptentwicklung von der Variante 2
ausgegangen werden.

Das neue Betriebsgebdude muss gemass den heutigen Betriebsanspri-
chen (inkl. Reserven) drei oberirdische Geschosse aufweisen.
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5.2.2 variantenstudien Wohnbau

FUr den Gewerbeersatzneubau wird jeweils von der Variante 2 gemass
Ziffer 5.2.1 ausgegangen.

Variante A Die Variante sieht vier rechtwinklige Baukdorper vor, welche jeweils ab-
«Parallel» wechselnd abgedreht, in gleichen Abstanden zueinander, parallel zu den
bestehenden Bebauungsstrukturen gesetzt sind.

Abb. 11 Situation Variante A «Parallel», Workshop 2

- Es wird als gelungen erachtet, dass keine Wohneinheiten mit aus-
schliesslicher Nordausrichtung entstehen.

— Die Abdrehung des nordlichen Baukorpers schafft einen guten weichen
Abschluss.

— Eine Differenzierung der Hohenabstufung ist prufenswert.

— Eine Gruppierung der Baukodrper kdnnte Potenziale bei der Gestaltung
der Aussenrdume schaffen.
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Die Variante sieht fUnf rechtwinklige Baukorper vor, welche kammartig an-
geordnet, jeweils abwechselnd abgedreht und parallel zum Kanal gesetzt
sind.

Abb. 12 Situation Variante B «<Kamm», Workshop 2

— Die stadtebauliche Setzung richtet sich nach den bestehenden Bauten
der IBI und nimmt deshalb mehr Bezug auf den Ort.

- Bei funf Baukorpern wird die Disposition durch Mindestabstande ge-
pragt.

— Die Aussenraume wirken gut definiert. Die «Verwebung» vom postin-
dustriellen und naturnahen Aussenraum wird als gelungen erachtet. Es
entstehen interessante Platzsituationen an der Erschliessungsachse
und es wird ein Bezug zum Charakter des Orts geschaffen.

— Die Adressierung ist einheitlich und klar.

23
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Die Variante sieht vier funfeckige Punktbauten vor, welche mit gleicher
Ausrichtung, in serieller Abfolge und parallel zum Kanal gesetzt sind.

Abb. 13 Situation Variante C «Punkt», Workshop 2

Die funfeckige Punktbautypologie ermoglicht eine hohe Wohnqualitat
und funktioniert sehr gut fur sich. Weil alle Wohneinheiten nach zwei
Seiten ausgerichtet sind, entstehen sehr ausgewogene Wohnqualitaten.
Diese Variante ermoglicht auch eine hohe Nutzungsflexibilitat, weil klei-
nere Wohnungen gut zusammengelegt werden kénnen.

Die Bebauung nimmt nur wenig Bezug zum Ort. Die Bauten erscheinen
eher fremd.

Die Ecken wurden im Rahmen der Weiterbearbeitung abgerundet, quasi
«im fliessenden Wasser abgeschliffen». Mit den abgeschliffenen Ecken
erinnern die Bauten an Oltanks, was an diesem Standort nicht unpas-
send ist.

Die Idee der grinen Wiese fur die Aussenraumgestaltung wird kritisiert.
Aufgrund der Anordnung der BaukOrper ergeben sich Aussenraume,
welche keinen Parkcharakter haben.

Die grossere Spielflache ist nicht ideal proportioniert.

Erkenntnisse und Empfehlungen flr die Weiterbearbeitung
— Die Varianten A «Parallel» und C «Punkt» weisen einheitliche Abstande

zum Kanal und intern zwischen den vier Baukorpern auf. Eine weni-
ger repetitive Anordnung resp. die Gruppierung in Zweierpaaren ist zu
prufen.
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— Eine Bebauung mit 4 Baukdrper fuhrt zur erwinschten Durchlassigkeit,
welche ein wichtiges Beurteilungskriterium ist. Gleichzeitig konnen die
notigen Akzente flr den Stadtebau, die Aussenrdume und die Adres-
sierung gesetzt werden. FUnf Baukorper verstérken das Dichtegefihl
und mindern die Durchlassigkeit und die Gestaltungsmoglichkeiten im
Aussenraum.

— Eine Bebauungsdichte von ca. 100200 m? Geschossflache oberirdisch ist
an diesem Standort fur den Arealteil Wohnbau angemessen. Der Mass-
stabsprung gegenuber der sudlichen Nachbarschaft wird als gerechtfer-
tigt erachtet.

- Die Abgrenzung zwischen dem Gewerbe und der Wohnnutzung wird als
Schllsselelement der Aussenraumgestaltung identifiziert. Das Aussen-
raumkonzept der Variante B «kKamm» mit einer «Verwebung» vom
harten, grauen («postindustrieller Granraum») und vom weichen, grinen
Aussenraum («naturnaher Grinraumy») Uberzeugt. Hingegen ist ein park-
artiges Aussenraumkonzept weniger Uberzeugend, weil die ortsspezifi-
schen Qualitaten nicht genutzt werden.

— Die Aussenrdume sollen grundsatzlich gemeinschaftlich genutzt wer-
den. Die Aussenraumqualitaten wirden durch private Aussenraum-
schichten bei einer so dichten Bebauung zu stark gemindert. Es wird
als richtig erachtet, dass die privaten Aussenraume als Loggias in die
Gebaudevolumen eingezogen werden.

Folgende Empfehlungen werden dem Projektteam fur die Weiterbearbei-

tung zum 3. Workshop gegeben:

— Es sind ausgehend von Variante A «Parallel» (gerichtete Volumen) und
Variante C «Punkt» (ungerichtete Volumen) zwei Varianten weiterzuver-
folgen, wobei die Ausrichtung der Gebaude in Untervarianten zu prufen
ist.

— FUr den Gewerbeersatzneubau ist von der Variante 2 auszugehen, so-
fern sich keine neuen Erkenntnisse ergeben.

— Esist von 4 Baukorpern bei gleichbleibendem Nutzungsmass auszuge-
hen. Jeweils 2 Gebaude sind an einer gemeinsamen Adresse zu grup-
pieren

- Die Aussenraumgestaltung soll sich am bisher in der Variante B
«Kamm» dargestellten Konzept orientieren. Es soll eine «Verwebung»
des Aussenraums zwischen den Arealteilen Wohnbau und Gewerbeer-
satzneubau geschaffen werden.

— Der Aussenraum soll grundsatzlich gemeinschaftlich genutzt werden
konnen. Querverbindungen vom Uferweg zur Fabrikstrasse sind im
Aussenraum zu integrieren. Die Hauszugange sowie die Beziehung zwi-
schen Erdgeschoss und Aussenraum sollen gescharft werden.

— Es sollen Synergien zwischen der Wohn- und der Gewerbenutzungen
gepruft werden (z.B. gemeinsame ESH, oberirdische Parkierung, Veloab-
stellplatze, etc.). Es ist zu prufen, ob Baume erhalten werden konnten
und zwei separate Einstellhallenzufahren notig sind.

— Die Effizienz, bzw. der Anteil verwertbarer Raume (Verhaltnis HNF/GF)
ist zu optimieren. FUr die Weiterbearbeitung sind die Grundrisse zu
scharfen. Kleinere Wohnungen sollten zusammengelegt werden kdnnen.
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5.3 Workshop 3 - Eckwerte Richtkonzept

Am dritten Workshop prasentiert das Projektteam die in verschiedenen
Punkten gescharften Wohnbauvarianten «gerichtet» und «ungerichtet».

Die oberirdische Geschossflache betragt bei allen Varianten ca. 10,700 m?,
wobei der Gebaudefussabdruck jeweils gleich ist.

5.3.1 Betriebskonzept IBI-Areal

Zwischenzeitlich wurde das Betriebskonzept der IBI weiterentwickelt.
Neben der bisher favorisierten Variante 1 (ehemals Variante 2 im 2. Work-
shop, siehe Ziff. 5.2.1) wird eine zweite Variante inklusive Einbezug der
Parzelle Nr. 2029 geprUft (siehe Abb. 14).

Bei beiden Wohnbauvarianten muss die Kompatibilitat mit beiden Varian-
ten fir den Gewerbeersatzneubau gewahrleistet sein.

Variante 1

Erkenntnisse

Empfehlung
Weiterbearbeitung
Richtkonzept

Variante 2
Abb. 14 Gewerbeersatzneubau: Varianten 1 und 2 (inkl. Erschliessung Arealteil Wohnbau)

Der Einbezug der Parzelle Nr. 2029 («IBI V2») stellt aus betrieblichen und
stadtebaulichen Grinden die bessere Variante dar. Die Variante 2 nimmt
die Ausrichtung der Umgebung auf. FUr die IBI wirde dies eine bessere
Adressierung, eine betrieblich bessere Aussenraumeinteilung ermaglichen
und eine allfallige Aufstockung erleichtern. Die Variante 1 erscheint auf-
grund der Ausrichtung eher fremd.

Die Variante 2 ist klar zu bevorzugen? und soll zusammen mit dem Wohn-
teil weiterentwickelt werden.

2 Zum Zeitpunkt des 3. Workshops gilt das Ergebnis der Erwerbsverhandlungen mit der Grundeigentumerschaft der
Parzelle Nr. 2029 abzuwarten.
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5.3.2 variantenstudien Wohnbau

Die Variante «gerichtet» sieht vier grundséatzlich rechtwinklige Baukorper
mit gezielten Vor- und Rucksprungen vor, welche sich nach der bestehen-
den Bebauungsstrukturen ausrichten.

Abb. 15 Situation Variante «gerichtet», Workshop 3

— Die Setzung der Baukdrper orientiert sich an den bestehenden Bebau-
ungsstrukturen.

- Die Baukorper sind zueinander gerichtet und teilen sich jeweils zu
zweit einen gemeinsamen Hauszugang. Dies lasst ein Gefuhl der Ge-
meinschaftlichkeit entstehen. Gleichzeitig kann eine gute Anordnung
der Loggias erreicht werden, welche ein attraktives Privatsein gewahr-
leistet.

— Durch gezielte Kantenbrlche (Vor- und Ruckspringe), Ruckversatze
beim obersten Geschoss und schlanke Stirnfassaden wirken die Bau-
korper kleinkorniger.

— Die Setzung und Ausrichtung der BaukOrper Idsst interessante Aussen-
raume entstehen.

— Durch die «Verwebung» des Aussenraums zwischen Wohnen und Ge-
werbe wird die ortsspezifische Identitat erfolgreich aufgenommen.
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- Die Charakterbildung geschieht Uber das Gesamtensemble und die
«Verwebung» im Aussenraum. Im Aussenraum entsteht die Originalitat
des Areals.

Die Variante «ungerichtet» sieht vier funfeckige Punktbauten vor, welche
jeweils abwechselnd abgedreht gesetzt sind. Die Bauten weisen einen
einheitlichen Mindestabstand zum Kanal auf.

Abb. 16 Situation Variante «ungerichtet», Workshop 3

— Die Variante nutzt die Standortqualitat der allseitig attraktiven Aussich-
ten. Jede Wohneinheit hat zwei attraktive Aussichtsperspektiven.

— Die Repetition von runden Bauvolumen ist in Interlaken einzigartig.

- Die Bebauung nimmt nur wenig Bezug zum Ort. Dies wird durch die
allseitig rlckversetzten Attikawohnungen noch verstarkt.

- Werden die Baukorper gedreht, andern sich die Zwischenraume zufallig.

— Die runden Formen erzeugen Solisten, welche wenig zusammenspie-
len. Dies wird dadurch verstarkt, dass alle BaukOrper einen eigenen
Hauszugang haben. Es entsteht ein eher introvertiertes und anonymes
Wohnen.

28
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— Im Gegensatz zur gerichteten Variante ist die Bearbeitbarkeit begrenzt,
weil keine Kanten gebrochen werden konnen.

- Entlang dem Kanal entstehen entlang von zwei Fassaden schmale, we-
nig attraktive Aussenraumstreifen.

— Die Erschliessung der einzelnen Wohneinheiten Uber das Treppenhaus
erweist sich als eher schwierig.

Erkenntnisse, Entscheid und Empfehlungen fur die Weiterbearbeitung
— Alle vier Baukorper sollen funf oberirdische Geschosse aufweisen. Als
oberstes Geschoss ist sowohl ein Voll-, als auch ein Attikageschoss

denkbar.

— Es kann erfolgreich nachgewiesen werden, dass eine Bebauungsdichte
von ca. 100700 m? Geschossflache oberirdisch an diesem Standort far
den Arealteil Wohnbau angemessen ist.

- Die «Verwebung» des Aussenrdume Uberzeugt bei beiden Wohnbauva-
rianten.

- Bepflanzungen im Zwischenbereich zwischen Wohnbau und Gewerbe
sowie im Bereich der Zufahrt an der Fabrikstrasse sollen identitatsstif-
tende Akzente schaffen.

— Die Platzierung der grosseren Spielflache ist in der Arealmitte und im
Suden denkbar. Durch die Lage im Suden konnten Verbindungen zur
Arbeiterhausreihe und zur stdlichen Nachbarschaft geschaffen werden.

Das Beurteilungsgremium entscheidet sich beim Arealteil Wohnbau
einstimmig fur die gerichtete Variante. Diese Uberzeugt gegenlber der
ursprunglich geplanten Bebauungsform. Insgesamt ist das Beurteilungs-
gremium Uberzeugt, dass ein gelungenes Grundgerust geschaffen wurde,
um eine gute Architektur auszuformulieren.

Die gerichtete variante nimmt erfolgreich Bezug zum Ort. Die Aussenrau-
me von Wohnen und Gewerbe konnen mit der gerichteten Setzung der
Baukdrper organisch verwoben werden. Dadurch entsteht eine gemein-
same ldentitat als gemischt genutztes Areal. Bei der gerichteten Variante
stehen die Baukorper in Beziehung zueinander und die Hauszugange
erfolgen gemeinsam. Dadurch kann ein urbanes und gemeinschaftliches
Wohnen entstehen. Entlang des Kanals entstehen attraktivere gemein-
schaftliche bzw. 6ffentliche Aussenraume. Es bieten sich bei der gerichte-
ten Variante Moglichkeiten zur Optimierung der Baukorper und damit der
Aussenraume. Die KOrnigkeit der 5-geschossigen Volumen kann durch Vor-
und Rucksprunge optimiert werden.

Folgende Empfehlungen werden dem Projektteam flr die Weiterentwick-

lung des Richtkonzepts gegeben:

— Das Konzept der gerichteten Variante ist zum Richtkonzept zu erarbei-
ten.
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— Gegenuber der nordlichen und der sudlichen Nachbarschaft sind die
Gebaudefassaden in ihrer Erscheinung zu brechen und es ist ein mog-
lichst grosser Abstand einzuhalten, ohne dass das Konzept verwassert
wird. Zu prufen sind geeignete Fassadenrickspringe und ein Zusam-
menrucken der Bauten.

— Die Wohnungen im Erdgeschoss und in den Oberschossen sollen gleich-
berechtigt sein. Deshalb sollen grundsatzlich keine privaten Aussenrau-
me entstehen. Der private Aussenraum der Erdgeschosswohnungen soll
sich innerhalb der Fassadenlinie befinden.

— Das Erdgeschoss soll sich wenn moglich leicht dber dem Aussenraum
befinden (Hochparterre).

— Die Aussenrdume sind zu konkretisieren. Nach Mdéglichkeit sind im Zwi-
schenbereich der «Verwebung» in einem gewissen Rhythmus grossere
Baume einzuplanen. Fur eine gute Adressbildung sollen im Bereich der
Zufahrt an der Fabrikstrasse wenn moglich Baume erhalten werden.
Dies sollte auch bertcksichtigt werden, wenn das Betriebsgebdaude ab-
gebrochen, die Altlasten saniert und Provisorien erstellt werden.

— Die Platzierung der grosseren Spielflache ist in der Arealmitte und im
Suden denkbar und in der Weiterbearbeitung zum Richtkonzept ab-
schliessend zu verorten.

— Die Platzierung der Veloabstellplatze ist zu konkretisieren. Diese sollten
sich bestenfalls im Unter-, im Erdgeschoss und im Aussenraum befin-
den.

6. Wwirdigung

Alle Beteiligten sind der Uberzeugung, dass damit ein hochwertiges,
optimal an den Standort angepasstes Bebauungs- Freiraum- und Erschlie-
ssungskonzept entwickelt wurde. Die Begleitgruppe bedankt sich beim
Projektteam fur die qualitativ hochstehenden Beitrdge und die intensive
und sehr fruchtbare Zusammenarbeit. Das durch das Team erarbeitete
Richtkonzept ist das Resultat einer vertieften Auseinandersetzung mit den
bestehenden Ortsqualitdten und schafft eine gute Grundlage fur die Wei-
terbearbeitung zur Uberbauungsordnung und zum Bauprojekt.

7. Weiteres Vorgehen

Nach dem 3. Workshop wurde das Bebauungs- Freiraum- und Erschlie-
ssungskonzept bereinigt und zum Richtkonzept weiterbearbeitet (vgl. Kap.
8). Das Richtkonzept bietet die inhaltliche Grundlage flir die Uberbauungs-
ordnung.

ecoptima



Gemeinde Interlaken/IBI/Bricks 31
Workshopverfahren «Entwicklung I1BI-Areal»
Schlussbericht

8. Weiterbearbeitung zum Richtkonzept
8.1 Umsetzungen der Empfehlungen

Mit der Weiterbearbeitung zum Richtkonzept wird folgendermassen auf
die Empfehlungen in Ziffer 5.3.2 reagiert:
— Weiterbearbeitung Allgemein:

- Es wurde eine Ubersichtliche Erschliessungssituation geschaffen.

Die oberirdische Zufahrt zum IBI-Areal erfolgt am gleichen Ort wie
die Zu- und Wegfahrt in die unterirdische Einstellhalle des Arealteils
Wohnbau.

- Der Erhalt des grossen Baumes beim Arealeingang stiftet Identitat fur
das gesamte Areal.

— Weiterbearbeitung Betriebskonzept IBI-Areal:

- Mit dem definitiven Einbezug der Parzelle Nr. 2029 konnte das Be-
triebskonzept ausgehend von den Erkenntnissen aus dem 3. Work-
shop weiterentwickelt werden (favorisierte Variante 2 unter Beruck-
sichtigung der Ausrichtung der Umgebung, vgl. Ziffer 5.3.1).

- Die neue Durchfahrt zwischen dem Betriebsgebaude und der Werk-
halle flexibilisiert die logistischen Ablaufe und optimiert die Aussen-
raumaufteilung.

- Durch das Ruckversetzen der Neubauten bildet das Verwaltungsge-
baude der IBI eine ausdrucksstarke Adresse.

— Weiterbearbeitung Wohnbau:

- Das Konzept der gerichteten Variante wurde zum Richtkonzept wei-
terbearbeitet. Durch die Verfeinerung der Volumen wirken die Bauten
erneut kleinkérniger und die Wohnungen erlangen eine hohere Ables-
barkeit und Gesamtidentitat.

- Gegenuber der nordlichen und der stdlichen Nachbarschaft wurden
die Gebaudefassaden in ihrer Erscheinung gebrochen. Durch das
Verschieben der BaukOrper und geeignete Fassadenrucksprunge wird
ein moglichst grosser Abstand eingehalten, ohne dass das Konzept
verwassert wird.

- Die Wohnungen im Erdgeschoss und in den Oberschossen sollen
gleichberechtigt sein. Der private Aussenraum der Erdgeschosswoh-
nungen befindet sich grosstenteils innerhalb der Fassadenlinie.

- Das Erdgeschoss soll sich wenn maglich leicht Gber dem Aussenraum
im Hochparterre befinden.

- Die Aussenrdume wurden konkretisiert. Ist die technische Machbar-
keit gegeben, sollen im Zwischenbereich der «Verwebung» grossere
Baume gepflanzt werden. Ansonsten sollen viele mehrstammige
Geholze, Straucher oder Stauden entstehen. FUr eine gute Adress-
bildung wird im Bereich der Zufahrt an der Fabrikstrasse mindestens
ein Baum erhalten (unter Berucksichtigung Abbruch Betriebsgebaude,
Altlastensanierung, Erstellung Provisorien).

- Die grdosseren Spielflache wurde definitiv im Arealstiden verortet.

- Die Platzierung der Veloabstellplatze wurde konkretisiert. Ca. 140
Veloabstellplatze befinden sich im Aussenraum (dezentral, bei der
Wegverbindung, bei den Hauszugangen, gedeckt und ungedeckt). Die
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restlichen Veloabstellplatze werden im Untergeschoss angeordnet
(mindestens ca. 60). Im Erdgeschoss der Gebaude sind keine Veloab-
stellplatze vorgesehen.

8.2 Richtkonzept

Abb. 17 Schwarzplan

Durchlassigkeit Uberblick Areal

Abb. 18 Schemata

32
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Bestehendes Verwaltungsebé&ude IBI
Neues Betriebsgebé&ude IBI

Neue Lagerhalle Werkhof IBI
Wohniberbauung

Abb. 19 Ubersicht

Abb. 20 Ansicht Zugang Areal
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Abb. 22 Aussenraumkonzept
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Der industrielle Charakter des heutigen IBI-Areals bildet konzeptuell die
Basis der Freiraumgestaltung. Einzelbdume, die Mauer entlang des Schiff-
fahrtskanals, chaussierte- Uberwachsene Belagsflachen sollen die robuste
Stimmung und somit subtil die Reminiszenz des Ortes widerspiegeln.

Die beiden Gebaudepaare stehen allseitig im «postindustriellen Park», ei-
ner Blumenwiese, welche mit einzelnen Solitdrbaumen und Trampelpfaden
durchsetzt wird. Spielgerate befinden sich in der Nahe der Uferpromena-
de.

Ein Grunfilter stellt das Bindeglied zwischen IBI-Areal und dem Wohnen
dar. In diesem Grunfilter, welcher sich aus Pflanzflachen mit einzelnen,
mehrstammigen Grossgehdlzen zusammensetzt, wird die Wegverbindung
einbeschrieben. Diese adressiert und erschliesst alle vier Wohngebaude.
Platzartige Ausweitungen vor den beiden Gebaudepaaren bilden Orte fur
Aufenthalt und Spiel. Hier befinden sich auch die gedeckten und unge-
deckten Veloabstellplatze.

Die 600 m? grosse, gut proportionierte Spielflache befindet sich an sudli-
cher Stelle im Anschluss des IBI-Areals. Die Entsorgung wird nordlich des
Zugangs zu den Wohngebauden angeordnet.

Die Uferpromenade soll zukinftig vom Bahnhof her durchgéngig erschlos-
sen werden. Die bestehende Mauer mit Zaun entlang des Schifffahrtkanals
bleibt bestehen. Der Weg wird ausserhalb dieser Mauer geflhrt. Kleine
Platze mit Sitzbanken, Pappel oder Weide laden zum Verweilen an der
Promenade ein.

Abb. 23 Ausrichtung der Volumen zum Kanal und zum IBI-Areal
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Abb. 24 Schemaschnitt Geschossigkeit und Hohen
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Abb. 25 Ansicht Kanalseite

Abb. 26 Ansicht Kanalseite
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Abb. 27 Setzung der Gebdude
Sichtweiten
e Fussganger
Erschliessung Jig

Schleppkurven

Feuerwehrzufahrt

Abb. 28 Erschliessungskonzept
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Abb. 29 Unterteilung des Aussenraums
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