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1. Ausgangslage, Perimeter und Aufgabenstellung
1.1 Standort und Perimeter

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 stdlich von Wohngeb&uden
umgeben. Das Areal umfasst Betriebsgebaude und umfangreiche offene
Lagerflachen.

Der Planungsperimeter umfasst die Parzellen Nrn. 474, 91, 769, 2029 mit
einer Fldche von ca. 15'700 m2. Ein Streifen von ca. 15 m Breite entlang
der Parzelle Nr. 165 liegt zwar nicht im Wirkungsbereich der UeO, jedoch
im Planungsperimeter. In die Betrachtung einbezogen wurden auch die
umgebenden Bauten und Strassenrdume, das Bahnareal sowie der Schiff-
fahrtskanal und das gegenuberliegende Ufer.

1256

Abb. 1 Planungsperimeter (rot) und Betrachtungsperimeter (blau)
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1.2 Vorhaben

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

Sie hat daflr die Bricks AG als Projektentwicklerin fur die weitere Zusam-
menarbeit ausgewahlt und das Areal im Baurecht der Bricks AG abgege-
ben. Die IBI beabsichtigt zusammen mit der Bricks AG auf dem Areal eine
gemischte Nutzung aus Gewerbe mit der IBI als Hauptmieterin (der Fab-
rikstrasse zugewandter Arealteil) und einer Wohnuberbauung am Wasser
(dem Wasser zugewandter Arealteil) zu realisieren.

Die Gemeinde sieht die Entwicklung des bisher teilweise unternutzten
Areals als Bestandteil einer umfassenden Strategie zur Siedlungsentwick-
lung nach Innen und mdchte 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 gemaéss Uferschutzplanung zu sichern und rdumlich als langfristige
Absicht abzubilden.

Im Jahr 2021 wurden drei Workshops durchgeflihrt. Das Ergebnis wurde
anfangs 2022 in einem Richtkonzept dargestellt. Dieses zeigt auf, wie die
Baukdrper und Freirdume optimal angeordnet werden kénnen, welche
Bauvolumen ortsvertraglich sind und wie die Erschliessung sichergestellt
werden konnen.

ecoptima



Arbeitszone A

ZPP «Straubhaar-
areal»

Schifffahrtskanal
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2. Rahmenbedingungen

2.1 Baurechtliche Grundordnung

Das Areal ist bisher der Arbeitszone A zugewiesen. Fir die geplante Wei-
terfuhrung der Arbeitsnutzung auf einem Teil des Areals ist keine Umzo-
nung notig, wenn die Vorgaben der Arbeitszone A eingehalten werden:

— Larmempfindlichkeitsstufe IV

— kleiner Grenzabstand: 5 m, grosser Grenzabstand: 5 m

— Fassadenhohe traufseitig: 13 m, Gesamthohe: 17 m

— Gebaudelange: 50 m

Fur die angestrebte Wohnnutzung auf dem westlichen Arealteil ist ent-
sprechend eine Umzonung zwingend erforderlich.

Die ZPP «Straubhaarareal» wurde im Rahmen der letzten Ortsplanungsrevi-
sion im Jahr 2009 genehmigt. Gemass Art. 311 Abs. 4 erfolgt die Erschlie-
ssung fur den motorisierten Verkehr Uber die Fabrikstrasse, weshalb nach
Stden ein kleiner Spickel der ZPP zugewiesen wurde. Die Erschliessung
erfolgt im realisierten Projekt nicht von Stden Uber die Fabrikstrasse. Das
gesamte Grundstick im Eigentum der IBI kann der UeO Nr. 23 «IBI-Areal»
zugewiesen werden.

Da der Schifffahrtskanal eine kunstliche Anlage ist, muss kein Gewasser-
raum nach GSchG freigehalten werden.

Abb. 2 Ausschnitt des rechtskréftigen Zonenplan 1

Arbeitszone A | |

Zone mit Planungspflicht (teilweise mit UeO) = 1
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2.2 Uferschutzplanung nach SFG

Die Revision der Uferschutzplanung nach SFG wurde am 16. Januar 2023
genehmigt. Gegen die Genehmigung wurde Beschwerde erhoben, die zum
Zeitpunkt der 6ffentlichen Auflage noch hangig ist. Die Festlegungen im
Umfeld des IBI-Areals unterliegen der Planbestandigkeit und sind unbe-
stritten.

Entlang des Schifffahrtskanals liegt ein Streifen von 15 m Breite (ab Ufer-
linie) in der Uferschutzzone der Uferschutzplanung nach SFG (See- und
Flussufergesetz)'. Da die Zonengrenzen und die Parzellengrenzen nicht
ubereinstimmen, liegt ein Teil des IBI-Grundstlcks in der Uferschutzzone.
Dies betrifft einen Streifen von 6-11 m Breite des IBI-Grundstucks, der
entsprechend zu gestalten und zu nutzen ist. Als Massnahme 9 ist neue
Weganlage entlang des Schifffahrtskanals geplant. Es befinden sich drei
geschltzte Einzelbdume auf dem IBI-Areal.
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Abb. 3 Ausschnitt Uferschutzplan
Ufer-Arbeitszone
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Gegen die Revision der Uferschutzplanung ist bei der Direktion fur Inneres und Justiz eine Beschwerde eingegangen.
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2.3 Denkmalschutz
Das Hauptgebaude der IBI (Fabrikstrasse 8) war bis 2023 als erhaltens-

wertes Gebaude inventarisiert. Mit der Revision des Bauinventars wurde
dieser Schutzstatus aufgehoben.
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Abb. 4 erhaltenswertes Blirogebadude im Abb. 5 erhaltenswertes Blrogebaude im
Bauinventar Bauinventar

2.4 Altlasten

Der Standort wurde als sanierungsbedurftig klassiert und ins Kataster der
belasteten Standorte eingetragen. Die Sanierung erfolgte zwischen Som-
mer 2022 und Sommer 2023. Auch nach Abschluss der Sanierung verbleibt
das Areal im Kataster der belasteten Standorte.

2.5 Regionale Rahmenbedingungen

RGSK Im Regionalen Gesamtverkehrs- und Siedlungskonzept RGSK Oberland-Ost
3. Generation (2021)? ist das Areal nicht thematisiert. Die Gemeinde wird
den Standort bei der nachsten Uberarbeitung des RGSK als Umstrukturie-
rungs- und Verdichtungsgebiet eingeben.

Flr das IBI-Areal oder das unmittelbare Umfeld macht das RGSK keine
Aussagen.

2 Stand Beschlussfassung durch die Regionalkonferenz am 31. Méarz 2021
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2.6 Bundesrechtliche Rahmenbedingungen

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.

Abb. 6 Ausschnitt Karte ISOS Interlaken (Quelle: Bundesamt fur Kultur, I1SOS)
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E. 19./A. 20. Jh., durchsetzt mit Geschéftshausneubauten
5.0.15 Ehemalige Kohlen- und Koks-Aufbereitungsanlage, zwei hohe schmale 0
Sichtbetonkuben mit Flachdach und Siloturm, 1939
5.0.16 Burogebaude der industriellen Betriebe, 2-geschossiger Massivbau 0
mit Reihenfenster und Flachdach, 1961
B 5.1 Arbeiterhausreihe, einfache Satteldachbauten in Garten, um 1900 B|l/|/]/]8B

Abb. 7 Ausschnitt Zielmatrix I1SOS Interlaken (Quelle: Bundesamt fir Kultur, 1SOS)

2.7 Betriebliche Anforderungen der IBI

Die IBI hat die W+P Weber und Partner AG, Bern als Industrieplaner mit
der Erarbeitung und Validierung eines Betriebskonzepts beauftragt, wel-
ches parallel zum Start des Workshopverfahren erarbeitet und bis Ende
Juni 2021 vorgelegt wurde. Daraus ergaben sich das Raumprogramm und
wesentliche weitere Rahmenbedingungen fur den auch kunftig gewerblich
genutzten Arealteil.

ecoptima
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2.8 Privatrechtliche Situation und Leitungen

Auf den Grundstlcken bestehen Dienstbarkeiten und Leitungen, die
bereits im Workshopverfahren berdcksichtigt wurden, soweit sie relevant
sind.

Die Abwassersammelleitung am norddéstlichen Rand des Wirkungsbereichs
muss am bestehenden Standort gesichert bleiben.

2.9 Zielsetzungen

Mit der Uberbauungsordnung (Ue0) sollen die bau- und planungsrechtli-
chen Grundlagen zur Umsetzung eines qualitativ hochwertigen, gemischt
genutzten Areals mit gemeinsamer ldentitat geschaffen werden.

Mit dem Erlass einer UeO wird sichergestellt, dass das im Workshop-
verfahren erarbeitete Richtkonzept in der vorgesehenen Form realisiert
werden kann. Die UeO basiert auf den Erkenntnissen aus dem Workshop-
verfahren. Fur die weitere Projektierung im Baubewilligungsverfahren soll
ein angemessener Spielraum offen bleiben

FUr die Umstrukturierung des Gewerbeteils ist aus bau- und planungs-
rechtlichen Grinden keine Umzonung oder UeO erforderlich. Die UeO si-
chert die Koordination zwischen Wohnen und Gewerbe und die Schaffung
einer gemeinsamen ldentitat.

ecoptima
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3. Richtkonzept Briugger / extra
3.1 Verfahren

Zur Erarbeitung eines Richtkonzepts wurde ein qualitatssicherndes Verfah-
ren mit drei Workshops (Workshopverfahren) durchgefthrt. Als Projekt-
team wurden die Brugger Architekten AG, extra Landschaftsarchitekten AG
und Mazener+Wyss Bauingenieure AG mit der Ausarbeitung eines Bebau-
ungs-, Nutzungs- und Freiraumkonzeptes beauftragt.

Die Beurteilung der Konzepte im Rahmen der Workshopveranstaltungen
erfolgte durch eine Begleitguppe mit sieben stimmberechtigten Mitglie-
der, davon vier Fachpersonen (zweimal Architektur/Stadtbau, einmal
Landschaftsarchitektur, einmal Berner Heimatschutz) und drei Sachperso-
nen (zweimal Gemeindeprasidiums, einmal IBI, einmal Bricks). Bei Mehr-
heitsentscheiden galt, dass eine Mehrheit der Fachpersonen zustimmen
musste. Bei Entscheiden, welche den Erhalt des und die Einpassung in das
Ortshild im Sinne der ISOS-Vorgaben betrafen, war die Zustimmung des
Vertreters des Berner Heimatschutzes erforderlich. Die Begleitgruppe wur-
de zusatzlich mit Experten aus den Bereichen Bauverwaltung, Ortsplanung
und einem Vertreter der IBI erganzt.

3.2 Aufgabenstellung

Am ersten Workshop waren dem Begleitgremium mindestens drei kon-
zeptionell unterschiedliche stadtebauliche Varianten auf der Basis einer
sorgfaltigen Analyse vorzulegen.

Die Varianten sollten aufzeigen, welches Bauvolumen vertraglich ist und
mit welcher Gestaltung es sich in das Orts- und Landschaftsbild integrie-
ren ldsst. Dazu waren insbesondere auch die Funktion und Gestaltung der
Freirdume und Erschliessung zu kldren. Es sollten Aussagen zu Gestaltung
und Funktion des Aussenraums zwischen den unterschiedlich genutzten
Teilarealen gemacht werden, welche sowohl die betrieblichen Anforderun-
gen der IBI erfullen wie auch einer guten Wohnumfeldqualitat, der Sied-
lungsdurchgrinung und dem 6kologischen Ausgleich im Siedlungsgebiet
Rechnung tragen.

Eine Aufstockung oder ein Ersatzneubau des IBI-Hauptgebdudes (Adminis-
tration) war nicht Gegenstand des qualitatssichernden Verfahrens

3 Die Vertreter der Einwohnergemeinde Interlaken teilten sich eine Stimme.
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3.3 Beschreibung

Nachfolgend wird das Richtkonzept als Ergebnis des Workshopverfahrens
beschrieben, wobei der Schlussbericht vom Marz 2022 eine detaillierte
Dokumentation des Verfahrens darstellt (vgl. Beilage 1).

Das Richtkonzept nimmt erfolgreich Bezug zum Ort. Die Aussenrdume von
Wohnen und Gewerbe kdnnen mit der gerichteten Setzung der Baukorper
organisch verwoben werden. Durch die Verwebung der Aussenraume und
die gemeinsame Adressbildung an der Fabrikstrasse entsteht eine gemein-
same ldentitat als gemischt genutztes Areal. Die Baukdrper stehen in Be-
ziehung zueinander und die Hauszugange erfolgen gemeinsam. Dadurch
kann ein urbanes und gemeinschaftliches Wohnen entstehen. Entlang des
Kanals entstehen attraktivere gemeinschaftliche bzw. 6ffentliche Aussen-
rdume. Das stadtebauliche Gerust bietet Mdglichkeiten zur Optimierung
der BaukoOrper und damit der Aussenraume. Die Kdrnigkeit der 5-geschos-
sigen Volumen kann durch Vor- und Rickspringe optimiert werden.

3.3.1 Orts- und Stadtebau

Der Schifffahrtskanal und die studliche Arbeiterhausreihe wurden als iden-
titatsstiftende Elemente im Betrachtungsperimeter erkannt. Die Ausrich-
tung der Arbeiterhausreihe leitet sich ab vom rechtwinkligen Grundraster
im Interlakner Westquartier, welches anfangs des 20. Jahrhunderts ent-
standen ist. Der 5-geschossige, abgewinkelte Riegelbau (Uberbauung Quai
West) sowie der Getrankefachmarkt auf der anderen Seite der Eisenbahn-
linie nérdlich des Projektperimeters geben eine urbane Massstablichkeit
vor. Nach Osten und Westen werden die Gebaudehbdhen abgetreppt.

Die Setzung der BaukoOrper basiert auf einer Auseinandersetzung mit den
bestehenden Ortsbildqualitaten und den betrieblichen Ansprichen der
IBI. Im Workshopverfahren ergab sich, dass sich die ortsbauliche Setzung
maoglichst an den bestehenden Bebauungsstrukturen sowie dem Schiff-
fahrtskanal orientieren soll. Die Hohenlinie der nordlichen Uberbauung
Quai West wurde als ortsvertraglich erachtet und soll im Sinne der Sied-
lungsentwickung nach innen mit der vorliegenden Wohnuberbauung wei-
tergezogen werden. Auch das Nutzungsmass von ca. 11'000 bis 12'000 m?
GFo wurde als ortsbaulich vertraglich erachtet*. Neben den stadtbaulichen
Aspekten zur Anordnung und Dimensionierung von Volumen sollte eine
gemeinsame ldentitdt als gemischt genutztes Areal entstehen.

Das Richtkonzept weist fir den Wohnteil vier Baukdrper mit fiunf oberir-
dischen Geschossen auf, wobei als oberstes Geschoss sowohl ein Voll-,
als auch ein Attikageschoss denkbar ist. Die HOhenlinie orientiert sich
am nordlichen Baukorper Quai West. Das Richtkonzept nimmt erfolgreich
Bezug auf zum Ort und die Aussenraume von Wohnen und Gewerbe kon-
nen mit der Setzung der Baukdrper organisch verwoben werden. Dadurch
entsteht eine gemeinsame ldentitat als gemischt genutztes Areal.

4 Umsetzung in Uberbauungsvorschriften: Siehe Kapitel 4.1.2 «Wohnbauten»

ecoptima
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Die stadtebauliche Setzung der Baukorper im Gewerbeteil resultiert im
Gegensatz zum Wohnteil starker aus betrieblichen und wirtschaftlichen
Notwendigkeiten. Erst nach dem Workshopverfahren konnte der definiti-
ve Einbezug der Parzelle Nr. 2029 bestatigt werden. Dies ermdglicht eine
stadtebauliche Setzung, welche sich wie der Wohnteil an den bestehen-
den Bebauungsstrukturen orientiert und ist damit ein dusserst zufrieden-
stellendes Resultat.

Im 1. Workshop wurden 5 unterschiedliche konzeptionelle Ansatze vor-
gelegt, welche dann selektiert und weiterentwickelt wurde. Bereits im

1. Workshop wurden langgezogene Baukdrper mit einer Gebdudelédnge
von uber 70 m als nicht ortsvertraglich beurteilt und ausgeschlossen. Im
3. Workshop wurden die Erkenntnisse aus dem 2. Workshop bestatigt:
Funf Baukorper verstarken das Dichtegefuhl und mindern die gewunschte
Durchléssigkeit und die Gruppierung in Zweierpaaren lasst die Anordnung
der BaukOrper weniger repetitiv erscheinen.

Im Rahmen der Weiterbearbeitung zum Richtkonzept wurde durch ge-

zielte Kantenbruche (Vor- und Ruckspringe) und schlanke Stirnfassaden

erreicht, dass die Baukorper eine Kornigkeit erreichen, welche sich in die

Nachbarschaft einpassen lasst.
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Abb. 8 Schwarzplan
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Nachbarschaft Durchléssigkeit Uberblick Areal Freiraumqualitat

Abb. 9  Schemata

Abb. 10 Ubersicht

15
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Abb. 11 Ausrichtung der Volumen zum Kanal und zum IBI-Areal

Abb. 12 Ansicht Kanalseite
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Abb. 13 Setzung der Gebdude

3.4 Bebauung

Es entstehen ca. 100 Wohneinheiten. Alle 4 BaukOrper haben einen eige-
nen Erschliessungskern.

Die Erschliessung Uber die Fabrikstrasse und die Anordnung der Haus-
zugange lassen eine gute Adressierung entstehen. Diese soll Uber eine
attraktive Gestaltung des Areals mit pragender und standortheimischer
Vegetation erreicht werden und eine gute Lesbarkeit der Zugadnge zu den
unterschiedlichen Arealteilen sicherstellen. Zentrales Gestaltungselement
der gemeinsamen Adressbildung ist der bestehende Einzelbaum an der
Fabrikstrasse, welcher erhalten werden soll. Das Areal geniesst attraktive
Ausblicke in alle Himmelsrichtungen sowie eine attraktive Morgen- und
Abendsonne. Alle Wohneinheiten wurden so ausgerichtet, dass sie von
den Lagequalitéten profitieren. Die Wohnungen im Erdgeschoss und in den
Oberschossen sollen gleichberechtigt sein. Deshalb entstehen grund-
satzlich keine privaten Aussenrdume. Die BaukoOrper stehen in Beziehung
zueinander und die Hauszugange erfolgen gemeinsam. Dadurch entsteht
ein urbanes und gemeinschaftliches Wohnen, wobei die notige Privatheit
durch die Anordnung der Loggias sichergestellt wird. Zudem soll sich das
Erdgeschoss wenn moglich leicht Uber dem Aussenraum befinden (Hoch-
parterre).

17
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Parallel zum Wohnteil wurde das Betriebskonzept der IBI entwickelt. Dabei
wurden sehr unterschiedliche Konzepte fur den Gewerbeersatzneubau,
die interne Logistik und die Erschliessung gepruft. Die Bauweise sollte
flexibel auf veranderte Nutzungsanspruche der IBI reagieren kbnnen. Das
IBI-Verwaltungsgebaude soll erhalten werden und bildet durch das Ruck-
versetzen der Neubauten eine ausdrucksstarke Adresse.

Im gesamten Verfahren wurden Synergien zwischen der Wohn- und
Gewerbenutzung gepruft. Schlusselstellen bildeten die Blindelung der
Verkehrsstrome, die Zuganglichkeit und Adressierung des Areals und die
Verwebung des Aussenraums.
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3.5 Erschliessung

Das Areal ist Uber die Fabrikstrasse erschlossen. Die Zu- und Wegfahrt
erfolgt vollstandig nach Norden Uber die Kanalpromenade und den An-
schluss der Kanalpromenade auf die Bahnhofstrasse (weiter in Richtung
Rugenparkstrasse, Postplatz oder Unterseen). Die sudliche Fortsetzung
der Fabrikstrasse ist privat und der Bahntbergang in der Lutscheren ist
nicht fur eine weitere Erschliessungsfunktion ausgebaut.

Die Simulation der Verkehrsflisse und deren Auswertungen Uber die
mittleren Reise- und Fahrzeugverlustzeiten zeigen, dass sich die Verkehrs-
situation gegenuber dem heutigen Zustand nur geringflgig verandert und
grundséatzlich keine zusatzlichen Massnahmen erforderlich sind. Einzig fur
die Achse der Bahnhofstrasse aus Richtung Unterseen nach Osten ergibt
sich demnach ein zusatzlicher Zeitbedarf von ca. 3 Sekunden. Dadurch
fallt die Verkehrsqualitatsstufe knapp von C (befriedigend) auf D (genu-
gend). Dies wird als vertretbar angesehen und stellt das Gesamtverkehrs-
system nicht in Frage.

An der Fabrikstrasse konnte eine Ubersichtliche Erschliessungssituation
geschaffen werden. Die oberirdische Zufahrt zum IBI-Areal erfolgt am
gleichen Ort wie die Zu- und Wegfahrt in die unterirdische Einstellhalle
des Arealteils Wohnbau. Fur den Wohn- und den Gewerbeteil sind zwei
separate unterirdische Einstellhallen vorgesehen, wobei das Richtkonzept
nichts abschliessend festlegt. Verbindungen zwischen den Einstellhallen,
kombinierte Zu- und Wegfahrten sollen nicht ausgeschlossen werden.

Die Abwicklung des Guterverkehrs erfolgt auf dem Betriebsareal und nicht
direkt ab der Fabrikstrasse. Lastwagen und Spezialfahrzeuge fir Betrieb

und Anlieferung des Gewerbeteils verkehren ab der Fabrikstrasse rund um
die Gebaude im Sektor A und werden im Areal (Sektor A) be- und entladen.

Trotz der unmittelbaren Néhe zum Anahmebahnhof Interlaken West ist
die Abwicklung des Guterverkehrs auf der Schiene aus betrieblichen und
sicherheitstechnischen Grinden nicht moglich, da ein Anschlussgleis
direkt in das Streckengleis und in die Perronanlagen einminden wurde
und deshalb die zwingenden betrieblichen und sicherheitstechnischen
Anforderungen nicht erreicht werden kénnen. An diesem Standort mitten
im Zentrum von Interlaken besteht auch kein Raum fur grossere tech-
nische Bauwerke/Kunstbauten zur Anbindung auf die andere Seite des
Streckengleises, weder ober- noch unterirdisch.

Flr den Fuss- und Veloverkehr ist das Areal sehr gut erschlossen. Es liegt
unmittelbar am Wanderweg und an der Veloroute von Interlaken nach
Dérligen. An der Fabrikstrasse und mit der Langsamverkehrsunterfihrung
unter den Gleisen sind beide Perrons des Bahnhofs West, das Zentrum
West, der Hoheweg, das Zentrum Unterseen sowie der Schulstandort im
Westquartier direkt und in kurzer Distanz erreichbar.
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Fur die Velos werden im Aussenraum (dezentral, bei der Wegverbindung,
bei den Hauszugangen, gedeckt und ungedeckt) und im Untergeschosse

ca. 180-210 Veloabstellplatze angeboten. Nach aktuellem Projektierungs-
stand sind im Erdgeschoss der Gebaude keine Veloabstellplatze vorgese-
hen, dies ist aber nicht ausgeschlossen.

Der Bahnhof Interlaken West mit Fernverkehr und Bussen sowie die Land-
te der Thunerseeschifffahrt sind in Fussdistanz zu erreichen. Das Areal
befindet sich in den OV-Giteklasse D und ist somit bestens erschlossen.

Sichtweiten

Fussganger
Erschliessung

Schleppkurven

Feuerwehrzufahrt e ]

Abb. 17 Erschliessungskonzept
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Abb. 18 Ansicht Zugang Areal

3.6 Aussenraum

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. Im
Workshopverfahren entschied man sich gegen ein parkartiges Aussen-
raumkonzept, weil dabei ortsspezifische Qualitaten zu wenig genutzt
warden.

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. Die Aussenraume werden gemeinschaftlich genutzt. Privaten Aussen-
raume werden als Loggias in die Gebaudevolumen eingezogen.

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.

22
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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 und attraktiv gestaltet.

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 gefuhrt. Kleine
Platze mit Sitzbanken, Pappel oder Weide laden zum Verweilen an der
Promenade ein. Querverbindungen verbinden den Uferweg mit der Fabrik-
strasse.

Wohnen

Ubergangszone

<v3\‘3§,\.

7
(0

Abb. 19 Unterteilung des Aussenraums
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Uberbauungsplan

Uberbauungsvor-

schriften

Wirkungsbereich

Sektoreneinteilung

Gemeinde Interlaken 25
Uberbauungsordnung Nr. 23 «IBI-Areal»
Erlduterungsbericht

4. Planungsrechtliche Umsetzung

Die Erkenntnisse aus Workshopverfahren und Richtkonzept werden in der
Uberbauungsordnung allgemeinverbindlich festgelegt, so dass die Grund-
lage fur die Bewilligung des Bauprojekts gelegt ist.

4.1 Uberbauungsordnung (UeO)

4.1.1 Allgemeines und Aufbau

Die Uberbauungsordnung besteht aus dem Uberbauungsplan (UeP) und
den Uberbauungsvorschriften (UeV).

Der Uberbauungsplan legt mit Baubereichen die Lage und Grosse der
Gebaude fest und definiert die wichtigen Elemente der Aussenraumgestal-
tung und -nutzung sowie die Erschliessung und Durchwegung.

Die Uberbauungsvorschriften regeln Art und Mass der Nutzung, Bauge-
staltung, Nutzung und Gestaltung der Aussenraume, Erschliessung und
Parkierung sowie Ver- und Entsorgung und weitere Themen.

Der Wirkungsbereich umfasst die Parzellen Nrn. 474, 91, 769, 2029. Im Un-
terschied zum Planungsperimeter gemass Kapitel 1.1 befindet sich der Teil
der Parzellen Nrn. 91 und 474 in der Uferschutzzone nicht im Wirkungsbe-
reich der UeO.

Der Wirkungsbereich der UeO Nr. 23 «IBI-Areal» wird in drei Sektoren
eingeteilt. Auch die Uberbauungsvorschriften sind entsprechend dieser
Einteilung geordnet:

- Allgemeine Bestimmungen, die fur alle Sektoren gleichermassen gelten
— Spezifische Bestimmungen im Sektor A (Gewerbeteil)

— Spezifische Bestimmungen im Sektor B (Wohnteil)

— Bestimmungen im Sektor Verwebung

— Schlussbestimmungen, die wiederum gesamthaft gelten

4.1.2 Art der Nutzung

Die Einteilung in die Sektoren A und B bildet die Unterteilung des Areals
in die beiden Nutzungsarten Arbeiten (Sektor A entlang Fabrikstrasse,
entsprechend der Arbeitszone A* gemass Art. 211 Abs. 9 GBR) und Woh-
nen (Sektor B entlang Kanal) ab. Zwischen den beiden Sektoren soll ein
sorgfaltig gestalteter Ubergang entstehen. Um hier in der Bauprojektie-
rung und auch in der langfristigen Weiterentwicklung Spielraum zu haben,
wird mit dem Sektor «Verwebung» ein Bereich zwischen den Nutzungen
definiert, welcher einerseits die ndtige physische Abtrennung (Zaun oder
dergleichen, aus Sicherheitsgrinden) regelt, andererseits aber mit einer
gestalterischen Verwebung einen gut gestalteten Ubergang zwischen den
beiden Arealteilen sicherstellt. Bis an die physische Abtrennung heran gel-
ten jeweils die Vorschriften der angrenzenden Sektoren sowohl bezuglich
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Art der Nutzung wie auch bezuglich der Bebauung und Gestaltung. Teil-
weise wird die Verwebung vom Aussenraum Adresse uberlagert, welcher
die gemeinsame Nutzung und Gestlatung fur beide Nutzungsarten vorsieht
(vgl. Kapitel 4.1.5).

Im Untergrund soll die Zuteilung von Parkplatzen und Lager-/Kellerrau-
men flexibel sein und auch spater noch angepasst werden kdnnen, wenn
sich die Anspriche der einen oder der anderen Nutzung dereinst dndern
sollten.

4.1.3 Mass der Nutzung Geschossigkeit

Grundséatzlich wird die Geschossigkeit, die Hohe (Gesamthdhe GH), und
das Mass der Nutzung (Geschossflache oberirdisch GFo) gemass dem
Richtkonzept mit einer kleinen Reserve in die UeO Ubertragen und mit
Baubereichen und Massvorgaben gesichert. Die genaue Anordung und
Gestaltung der Gebaude muss innerhalb dieser Vorgaben erfolgen, kann
aber vom Richtkonzept abweichen. Bei der Festlegung der Spielrdume
wurde auf die Bedurfnisse von Betrieb, Projektentwicklung aber auch der
Nachbarschaft Rucksicht genommen.

FUr die Neubauten in den Baubereichen A2, A3 und A4 werden abgestufte
Masse entsprechend dem Richtkonzept festgelegt. Im Baubereich A1 gel-
ten fUr das bestehende IBI-Verwaltungsgebdude die bestehenden Hohen
(Bestandsgarantie).

Die Vordacher im Bereich fur gedeckten Aussenraum Gewerbe durfen
eine max. Kote von 569 m (. M. nicht Uberschreiten. Dies entspricht etwa
einer Hohe von 5 m. Aufgrund des Gelandesprungs zur Parzelle Nr. 769
wird eine Hohenkote festgelegt.

Die Wohngebaude werden mit vier Baubereichen gefasst, welche die Lage
und Dimension verbindlich regeln. Zur Sicherstellung der erforderlichen
Flexibilitat fur die weitere Projektierung, wird ein Projektierungsspielraum
gegeben. Ebenfalls innerhalb der Baubereiche anzuordnen sind die leicht
vorspringenden Gebaudeteile (Loggias).

Die allseitig gebrochenen Fassaden sind ein Resultat aus dem Verfahren.
Die konzeptrelevanten Rucksprunge/Versatze zur Nachbarschaft und zur
Durchwegung wurden bei der Definierung der Baubereiche im Uberbau-
ungsplan berdcksichtigt. Da jede Fassadenseite einmal gebrochen werden
soll, werden die weiteren Ruckspringe/Versatze durch eine Bestimmung
in den Vorschriften gesichert.

Das Mindestmass fur die oberirdische Geschossflache leitet sich ab aus
den Vorgaben des kantonalen Richtplans (vgl. Kapitel 5.1). Das Maximum
leitet sich ab vom Ergebnis aus dem Workshopverfahren (vgl. Kapitel
3.3.1), wobei noch ein Projektierungsspielraum von 500 m? gegeben wird.
Da mdglichst einheitliche Bauvolumen entstehen sollen, ist flr jeden
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Baubereich die Geschossflache oberirdisch GFo (m?) auf max. 3’000 m?
begrenzt®. Die eng an das Richtkonzept angelehnten Nutzungsmasse pro
Baubereich stellen eine ortsvertragliche Umsetzung sicher.

Eine besondere Schwierigkeit ergibt sich aus dem arealinternen Terrain-
sprung zwischen dem Hauptarealteil und dem sudlichen durch die Nach-
barn genutzten Gartenstreifen, welcher bestehend bis zu 2.0 m betragt.
Gegenuber der EG-Kote des Richtkonzepts fur das Wohngebaude (inkl.
Hochparterre) ergibt dies eine HOhe von bis zu 2.6 m.

Um diese Situation mit planungsrechtlich mit der notigen Flexibiltat zu
fassen, wird in den Baubereichen A3, B4 sowie «Ebene Einstellhalle/Sockel»
die Kote 561.0 m U. M. «aus planerischen Gruinden» als massgebendes Ter-
rain festgelegt. Diese Kote entspricht dem tiefsten freigelegten Punkt der
bestehenden resp. kunftigen Sockelmauer. Damit ist dies der untere Refe-
renzpunkt fUr die Messung der Hohen in den betroffenen Baubereichen.

Die Festlegung erfolgt, damit einerseits das Gebaude im Baubereich B4
auf die bestehende, freiliegende Sockelmauer (oder deren Ersatzneubau)
gestellt werden kann und andernfalls nicht plotzlich ein hoheres Gebaude
maoglich wird:

Die Mauer soll grundséatzlich entsprechend dem Bestand erhalten resp.
erneuert werden. Im Baubereich A3 steht das klnftige Gewerbegebaude
auf der Parzellengrenze und entsprechend an Stelle dieser Mauer. Dadurch
ergibt sich auf der sudlichen Seite eine Mehrhohe. Die durchlaufende
Einstellhalle und das Wohngebdude im Baubereich B4 sollen etwas von
der Mauer zuruckversetzt sein. Im Zuge der Realisierung wird jedoch die
bestehende Mauer in jedem Fall fur die Baugrube abzutragen sein und an-
schliessend wieder neu erstellt werden. Damit fur Konstruktion, Fundation
und Statik keine unnotigen Zusatzbauten erstellt werden mussen, soll diese
klinftige Stitzmauer Teil der dahinter und dartber befindlichen Gebaude
resp. Bauteile sein konnen. Entsprechend werden die Baubereiche bis an
die Parzellengrenze (also inkl. der bestehenden StUtzmauer gezogen.

Damit fallt jedoch gemass der Definition der Messweisen der untere Mess-

punkt auf das tiefere Terrain. Dies hat zur Folge:

— Die flur das Gebaude notige Hohe erhoht sich um die Hohe der Stltz-
mauer.

— Das «Untergeschoss» des Gebdudes gilt nun als «Vollgeschoss», da es
das massgebende Terrain um mehr als 1.2 m Uberragt, auch wenn es gar
nicht in Erscheinung tritt.

— Die Flache des «Untergeschosses» des Gebaudes ist an die massge-
bende GFo anzurechnen, auch wenn darin nur Einstellhalle, Keller oder
Lagerraume untergebracht werden konnen.

5 Dies gilt auch flr den Baubereich B4. Aufgrund des arealinternen Terrainsprungs zwischen dem Hauptarealteil und
dem sudlichen durch die Nachbarn genutzten Gartenstreifen gilt beim Baubereich B4 ein anderes massgebendes
Terrain. Daher mussen zusatzlich zu den 3'000 m2weitere 800 m? Nichthauptnutzflache flr das Untergeschoss dazu
gerechnet werden (Total: 3'800 m?).
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Damit das Richtkonzept (einheitliche Dachlinie, Volumen, Geschossigkeit,
Erscheinungsbild) umgesetzt und zugleich der notige Spielraum bei der
Konstruktion der Bauten gewahrt werden kénnen, sind etwas umstandli-
che Regelungen in der UeO notig:

- Entlang der Parzellengrenze/Stutzmauer werden Baubereiche flr die
«Ebene Einstellhalle/Sockel» ausgewiesen. Diese unterlagern den
Aussenraum flr das Wohnen (u.a. grossere Spielflache) und das Gewer-
be.

— Die maximal zulassigen Hohen der sudlichen Bauten und Bauteile in
diesen Baubereichen werden gegenuber dem Richtkonzept erhoht, so
dass das Mass berucksichtigt, dass von der tiefer gelegten Kote aus
gemessen werden muss.

— Im Gegenzug wird fur die betroffenen Baubereiche das massgebende
Terrain auf den tiefsten Punkt des bestehenden Terrains an der Mauer
gelegt. Damit ist sichergestellt, dass auch bei einer von der Stitzmauer
zurlckversetzten Bauweise nicht plotzlich mehr Gebdudehthe maglich
wird.

— Das Nutzungsmass GFo im Baubereich B4 wird um ein Geschoss erhoht,
da das unterste Geschoss auch als «oberirdisch» bertcksichtigt wer-
den muss. Wobei fur dieses unterste Geschoss keine Hauptnutzflachen
(Wohnrdume) zugelassen werden.

- Auf eine Festlegung der Geschossigkeit wird verzichtet.

- Das Zusammenbauen Uber Baubereichsbegrenzungen hinweg und mit
unterniveau- und unterirdischen Bauten und Bauteilen ausserhalb der
Baubereiche wird explizit zugelassen

Ausserhalb der Baubereiche entspricht das kunftige Terrain mit kleinen
Schwankungen dem bestehenden, Terrain, so dass flr das Untergeschoss
mit Einstellhalle, Lager- und Kellerrdumen etc. die normalen Bestimmun-
gen Uber das massgebende Terrain und die Unterniveau- und unterirdi-
schen Bauten zur Anwendung kommen (max. 1.2 m Uber massgebendem
Terrain).

Als oberirische Bauten ausserhalb der Baubereiche werden An- und Klein-
bauten gemass den Bestimmungen im Baureglement zugelassen (aGbf =
max. 50 m?, Fh tf = max. 3.0 m). Die Uberdeckungen der Einstellhallen-
rampe gelten hier nicht als An- oder Kleinbaute und durfen eine aGbf von
max. 120 m? erreichen. Der Aussenraum «begrint» soll moglichst von Bau-
ten und Anlagen freigehalten werden. Zulassig sind hier lediglich standort-
gebundene KLeinbauten, beispielsweise Notausgange aus der Einstellhalle
und dergleichen.

Von diesen Regelungen nicht betroffen sind nach Ubergeordnetem Recht
bewilligungsfreie Bauten und Anlagen, insbes. Kinderspielgeréate, kleine
Sonnensegel und Unterstande und dergleichen.
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4.1.4 Baugestaltung

Die Baugestaltung spielt insbesondere fur die Wohngebaude eine gro-
sse Rolle. Entsprechend wird eine einheitliche und attraktive Gestaltung
vorgegeben, wobei die Gestaltung der Fassaden nicht Gegenstand des
qualitatssichernden Verfahrens war. Das Richtkonzept macht nur grund-
satzliche Aussagen zum architektonischen Ausdruck (Gesamterschei-
nung, einheitliche Fassaden, Dachform) im Sektor B. Um diese wichtigen
Projektbestandteile zu sichern, werden die Bestimmungen der Uberbau-
ungsvorschriften mit einem Anhang «Richtkonzept Sektor B» im Anhang
der Uberbauungsvorschriften erganzt. Die weiteren Unterlagen aus dem
qualitatssichernden Verfahren und das Richtkonzept vom 21. Marz 2022
sind nicht verbindlich. Das gleiche gilt auch fur die Aussenraumgestaltung
(siehe nachfolgend).

Der Qualitatssicherung im Baubewilligungsverfahren kommt entsprechend
eine grosse Bedeutung zu. Nach Moglichkeit sind die im Workshopverfah-
ren involvierten Fachexperten beizuziehen. Diese beurteilen die Uber-
einstimmung der Bauvorhaben mit dem Richtkonzept und stellen Antrag
zuhanden der Baubewilligungsbehorde.

Im Sektor B sind nur Flachdacher zuldssig, im Sektor A ist die Dachform
frei. Die Hohe von technisch bedingten Dachaufbauten wird geregelt.
Grundséatzlich kdnnen Dachflachen auch begehbar ausgestaltet werden.
Ansonsten sind sie extensiv zu begrinen und soweit dies technisch
sinnvoll ist fUr die Nutzung der Solarenergie zu nutzen. Die extensive
Dachbegrunung, die Retention und Verdunstung von Regenwasser und die
Nutzung der Sonnenenergie sind miteinander kompatibel und gleicherma-
ssen bei der Dachgestaltung zu bertcksichtigen.

4.1.5 Aussenraum

Die Aussenraume sollen wie im Richtkonzept vorgesehen flexibel nutzbar
und ansprechend gestaltet sein. Dazu ist flr die Bauvorhaben ein Ge-
samtkonzept zu erarbeiten. Die Aussenraume im Sektor A sollen fur die
gewerbliche Nutzung zur Verfugung stehen und werden entsprechend
flexibel geregelt. FUr die Schnittstelle der Nutzungen und fur den Aussen-
raum des Wohnteils ist eine differenzierte und hochwertige Gestaltung als
Voraussetzung fur ein attraktives Wohnumfeld detailliert vorgeschrieben.

BezUliglich der Qualitatssicherung der Aussenrdume im Sektor B gilt das-
selbe wie zur Baugestaltung (siehe oben). Das Richtkonzept macht zu den
Aussenraumen bereits detailliertere Aussagen, welche im Grundsatz in die
UeO Ubertragen werden.

Bei der «Adresse», dem Ankunftsort des Areals an der Fabrikstrasse, ist
eine sektorubergreifende Gestaltung vorgegeben, welche auf den von
beiden Seiten genutzten Flachen den Ansprichen beider Nutzungen an-
gemessen Rechnung tragt. Dies betrifft insbesondere die Lesbarkeit der
Zugéange und Zufahrten, die Organisation der oberirdischen Parkierung
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und der Entsorgung. Der markante Einzelbaum an der Fabrikstrasse wurde
im Workshopverfahren als identitatsstiftend erkannt und ist aus land-
schaftsasthetischen Grinden zu erhalten. Bei einer allfalligen Fallung oder
einem natlrlichen Abgang ist der Baum zu ersetzen. Fur eine Bewilligung
zustandig ist der Gemeinderat.

Der Sektor Verwebung bildet die Schnittstelle der beiden Sektoren A und
B (vgl. obenstehende Ausfihrungen zur Art der Nutzung). Zwischen dem
stdlichen Gebaude im Baubereich A3 und der Rampe fur die Zu-/Wegfahrt
zur Einstellhalle im Nordosten des Areals ist eine Einfriedung flr den Sek-
tor A (Gewerbe) zu erstellen. Die Einfriedung stellt sicher, dass der Werk-
hof der IBI abgeschlossen werden kann. Dies ist aus Sicherheitsgrinden
zwingend erforderlich, damit die Nachbarschaft von Gewerbe und Wohnen
funktionieren kann. Die HOhe wird auf 2.0 m begrenzt, damit das Areal als
gemischt genutztes Areal identifiziert wird. Die Anlage hat sich zum Wohn-
und Gewerbeteil gut in den Aussenraum zu integrieren und ist moglichst
mit den An- und Kleinbauten zu kombinieren.

Der Sektor Verwebung ermdglicht die notige Flexibilitat beim Ubergang
vom Wohn- zum Gewerbeteil (Fassade Gebaude im Baubereich A3, Einfrie-
dung, Einstellhallenrampe, Verkehrs- und Aussenraumflachen). Die Lini-
enfuhrung der Einfriedung soll sich gemass dem Richtkonzept am Raster
der Bebauungsstrukturen orientieren (keine Diagonalen). Beidseits dieser
Einfriedung richten sich Nutzung und Gestaltung nach den Bestimmungen
zu den angrenzenden Aussenraumen resp. Baubereichen der jeweiligen
Sektoren. Dies wird mit der Schraffur im Uberbauungsplan dargestellt,

Die Aussenraume im Sektor B (Wohnen) dienen der gemeinschaftlichen
Nutzung. Private, einzelnen Wohneinheiten zugeordnete Aussenraume
ausserhalb der Baubereiche sind nicht vorgesehen. Entsprechend dem
Richtkonzept soll der Bereich zum Schifffahrtskanal begrint und moglichst
mit hochstammigen, grosskronigen Baumen bepflanzt werden. Der Zwi-
schenraum zum Gewerbeteil soll soweit nOtig befahrbar ausgestaltet sein
(Velo-, Notfall- und Servicezufahrt) und mit Pflanzfldchen und Strduchern
gestaltet werden.

Der Aussenraum «Sud» umfasst die von den sudlich angrenzenden Wohn-
bauten genutzten Privatgarten auf der Parzelle Nr. 769 sowie die Zufahrt
zum Wohngebaude auf der Parzelle Nr. 1170. Der Aussenraum «Sud» soll
klnftig weiterhin als Aussenraum zur Verfugung stehen.

Die gemass den gesetzlichen Anforderungen erforderlichen Flachen fur
Kinderspielplatze und Aufenthaltsbereiche sind gemass Richtkonzept
gewahrleistet. Es wird ein Uberlagernder Bereich fur die grossere Spielfla-
che von Uber 600 m? definiert, in welchem diese wohlproportioniert, eben
und ohne Hindernisse erstellt werden kann, so dass die Erstellung von 40
und mehr Familienwohnungen ermoglicht wird. Die Nachweise sind in den
Baubewilligungsverfahren zu erbringen. Diese Flache wird von der Ebene
Sockel/Einstellhalle/Keller unterlagert und von Baubereichen und dem
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Aussenraum Adresse flankiert. Alle Bauten sind so anzuordnen, dass die
grossere Spielflache den Anforderungen entspricht. Bei einer etappierten
Bauweise im Sektor B ist sie im Rahmen der ersten Etappe mit Wohnbau-
ten zu erstellen.

4.1.6 Erschliessung

Die Verkehrserschliessung fur Motorfahrzeuge erfolgt von der Fabrik-
strasse Uber den Bereich fur die Zu- und Wegfahrt in die unterirdische
Einstellhalle und auf das Gewerbeareal. Fur die Einstellhalle sind zwei
Zufahrten vorgesehen. Je nach Entwicklung der Bedurfnisse kénnte auch
ein zusammenhangendes System eingefuhrt werden.

Die Anzahl der Abstellplatze fur Motorfahrzeuge und Velos richtet sich
nach den gesetzlichen Bestimmungen. Die Parkierung hat grundsatzlich in
der Einstellhalle zu erfolgen. Geplant sind flr den Gewerbeteil ca. 15-20
unterirdische Autoabstellplatze, ca. 20-30 oberirdische Abstellplatze und
ca. 5-7 oberirdische Abstellplatze flr Ubergrosse Fahrzeuge. FUr den
Wohnteil sind ca. 150-160 unterirdische Parkplatze fir die Bewohnenden
und ca. 8-12 oberirdische Parkplatze fur Besucher geplant. Die genaue
Lage und Dimension wird nicht verbindlich vorgegeben, damit der notige
Projektierungsspielraum gewahrt und eine optimale Realisierung ermog-
licht wird. Die betriebsnotwendigen oberirdischen Besucher- und Kunden-
parkplatze fur beide Nutzungen befinden sich im Bereich «Adresse».

Lastwagen und Spezialfahrzeuge fur Betrieb und Anlieferung des Gewer-
beteils verkehren ab der Fabrikstrasse rund um die Gebaude im Sektor A
und kénnen an mehreren Stellen Be- und Entladen werden. Mit der Nuz-
tungsart fur die Arbeitszone A* sind gewerbliche Nutzungen mit grossem
Verkehrsaufkommen sowie Detailhandelseinrichtungen ausgeschlossen.

Die oberirdische Erschliessung der Wohngebaude flr den Veloverkehr ge-
schieht Uber den Aussenraum «Hauszugange», wo auch die oberirdischen
Veloabstellpldtze positioniert werden. Die Platzierung der Veloabstellplat-
ze erfolgt dezentral in Velounterstanden bei den Gebaudeeingangen, in
den Gebduden und im Untergeschoss. Angrenzend an die grossere Spiel-
flache sind Velounterstande vorgesehen. Da der Bereich flr die grosse-
re Spielflache weist noch Projektierungsspielraum auf, der sich mit der
hinweisenden Darstellung der projektierten Velounterstande im Uberbau-
ungsplan Uberlagert (siehe 4.1.5). Im Bauprojekt sind diese dann in jedem
Fall ausserhalb der grosseren Spielflache anzuordnen.

Die Wege flur Notfall- und Servicedienste sind mit einer befahrbaren Breite
von 3.5 m dauerhaft sicherzustellene. Massgebend sind die Fahrzeuge der
Feuerwehr. Entsprechend dirfen in diesem Korridor keine Badume, Veloab-
stellplatze oder andere Hindernisse positioniert werden. Die Machbarkeit

ist sichergestellt und in Abb. 17 zum Erschliessungskonzept aufgezeigt.

6 gemass den Richtlinien zu Art. 44 der Brandschutznorm der Vereinigung Kantonaler Feuerversicherungen und den
Richtlinien der Feuerwehr Koordination Schweiz FKS

ecoptima



Fusswegverbin-
dung

Energie

Ladestationen

Etappierung

Abstandsbereich
Abwasserleitung

Gemeinde Interlaken 32
Uberbauungsordnung Nr. 23 «IBI-Areal»
Erlduterungsbericht

Zwischen der Fabrikstrasse und dem Uferweg ist eine Durchwegung, die
als Fusswegverbindung dient, zu erstellen und dauernd freizuhalten. Im
Uberbauungsplan werden nur die Anschlusspunkte definiert, der genaue
Verlauf wird erst mit der weiteren Projektierung festgelegt.

4.1.7 Weiteres

Ein Anschluss Fernwarme ware die beste LOsung, ist jedoch zum jetzigen
Zeitpunkt nicht sicherzustellen, da nicht genug Kapazitat besteht und die
Vorgaben EnG an den maximalen Anteil nicht erneuerbarer Energie nicht
eingehalten wird. Ein Nahwéarmeverbund Gber das Areal hinaus ist nicht
realisierbar, da keine beliebig skalierbare Warmequelle besteht. Im Vor-
dergrund steht die Nutzung von Umweltwarme aus dem Kanalwasser.

Die Massnahme M08 des gultigen Energierichtplans «Bodeli» von 2019
gibt flr grossere Vorhaben vor, dass der Anschluss an ein Fernwarme-
netzwerk gepruft wird. Gemass Mustervorlagen des Kantons kann eine
Anschlusspflicht in der UeO jedoch nur verankert werden, wenn der ent-
sprechende Anbieter auch eine Moglichkeit sieht, das Gebiet zu versor-
gen, da dies nach Art. 13 Abs. 2 KEnG eine Lieferpflicht zur Folge hétte.

Die Gemeinde hat diese Abklarung nach der Vorprufung mit dem poten-
ziellen Fernwarmeanbieter AVARI fUr die beiden Fernwarmenetze AVARI
(Interlaken—-Matten) und WAUN (Unterseen-Interlaken) gemacht. Gemass
der Ruckmeldung des Anbieters AVARI steht in absehbarer Zeit keine ge-
ndgende, wirtschaftliche und den gesetzlichen Anforderungen (Beschran-
kung fossiler Anteil) entsprechende Moglichkeit, das IBI-Areal mit Fern-
warme zu versorgen (vgl. Schreiben des Anbieters AVARI im Anhang 3).

Die Gemeinde verzichtet deshalb auf die Vorgabe einer Energievorschrift
fur das IBI-Areal. Es gelten die Bestimmungen der Energiegesetzgebung.

Ladestationen fur Elektrofahrzeuge gehoren inzwischen zur Grundausstat-
tung von Einstellhallen. Seit April 2023 regeln Art. 18a BauG und Art. 56a
BauV die Minimalanforderungen an Ladeinfrastrukturen flr Elektrofahr-
zeuge. Weitergehende Festlegungen in der UeO sind nicht (mehr) notig.

Das Bauvorhaben zur Umstrukturierung des Gewerbeteils startet vor-
aussichtlich vor der WohnuUberbauung. Auch die Wohntberbauung soll
etappiert realisiert werden konnen. Die zugehorigen Verkehrsflachen und
Aussenrgume, insbesondere die grossere Spielflache, mussen erstellt
werden.

Die bestehende Abwassersammelleitung mit einem Durchmesser von

ca. 1.6 m befindet sich etwa 8 m unter dem Terrain. Der Baubereich B1
befindet sich teilweise Uber der Leitung, regelt aber nur oberirdische
Volumen. Das projektierte Untergeschoss befindet sich ebenfalls teilweise
Uber der Leitung. Der Erhalt ist gesichert. Erneuerungsarbeiten erfolgen
mittels Tunnelbautechniken und sind ebenfalls gesichert.
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Oberirdische Container fur die Entsorgung sind im Bereich fur Container-
standort anzuordnen, wo der Kehricht von der Fabrikstrasse abgeholt
wird. Oberirdische Container sind zu Uberdachen und in Abstimmung mit
dem Aussenraum «Adresse» zu gestalten. Der Standort halt den Min-
destabstand zur Zuluftanlage der angrenzenden Uberbauung Quai-West
gemass SIA-Norm 382/1:2014 «Luftungs- und Klimaanlagen — Allgemeine
Grundlagen und Anforderungen» (min. 10.0 m) ein. Ausserdem soll das
Gebaude geschlossen sein und der Zugang auf der den Wohnungen abge-
wandten Seite erfolgen, so dass Beeintrachtigungen auf dem Areal selbst
und in der Nachbarschaft minimiert werden konnen.

Alternativ waren auch unterirdische Containerstandorte zuldssig. Diese
sind im Aussenraum «Adresse» zu positionieren. Nach aktuellem Stand
hat die Gemeinde aber nicht die notigen Fahrzeuge, eine solche Losung zu
bewirtschaften und sieht dies auch auf absehbare Zeit nicht vor.

Das Areal und projektierte Gebaude sollen gemass aktuellem generellem
Entwésserungsplan (GEP) und aktueller genereller Wasserversorgungspla-
nung (GWP) erschlossen werden.

4.2 Zonenplananderung

Die Anderung von Arbeitszone zu UeO ist im Zonenplan nachzufiihren.
Zudem werden von der ZPP «Straubhaarareal» und von der bestehenden
Verkehrsflache kleine Flachen der UeO zugewiesen (vgl. Kapitel 4.2). Des-
halb umfasst das Planungsdossier auch eine Zonenplananderung.

4.3 Vertrage und Dienstbarkeiten

Die bestehenden Dienstbarkeiten auf den betroffenen Parzellen werden
im Rahmen eines Gesamtkonzepts neu geregelt und bei Bedarf erganzt.

4.4 Mehrwertabschépfung

Bei den neuen Nutzungsmoglichkeiten im Sektor B handelt sich um eine
Umzonung’, womit Art. 1 Abs. 1 Bst. b im Reglement Uber die Mehrwertab-
gabe (MWAR) gilt. Der Abgabesatz betragt 25 Prozent des Planungsmehr-
werts.

Der Mehrwert wird im Hinblick auf die 6ffentliche Auflage geschatzt und

die Abschopfung nach Rechtskraft der Umzonung durch den Gemeinde-

rat verfugt. Fallig wird die Mehrwertabgabe gemass Art. 142c BauG durch
Uberbauung (Art. 2 Abs. 2 BewD) oder Verdusserung.

7 «bei der Zuweisung von Land in einer Bauzone zu einer anderen Bauzonenart mit besseren Nutzungsmaoglichkeiten»

ecoptima



Gemeinde Interlaken 34
Uberbauungsordnung Nr. 23 «IBI-Areal»
Erlduterungsbericht

Der Gewerbeteil (Sektor A) ist sowohl mit den alten, als auch mit den
neuen Vorschriften bewilligungsfahig. Die potenzielle anrechenbare Ge-
baudeflache im Sektor A ist mit der bisherigen und der kiunftigen Bestim-
mung ungefahr gleich gross (ca. 2'000 m?) und eine Wohnnutzung bleibt
in diesem Sektor ausgeschlossen. Die Gemeinde geht deshalb davon aus,
dass fUr diesen Sektor keine relevante Wertverdnderung erfolgt.
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5. Auswirkungen auf die Umwelt

5.1 Vereinbarkeit mit dem iibergeordneten Recht

Die Vorgaben des Bundesrechts sind eingehalten, insbesondere handelt
es sich nicht um eine Einzonung und es werden keine Fruchtfolge- oder
Kulturlandflachen beansprucht. Die Vorgaben des Larmschutzes werden
eingehalten (vgl. Kap. 5.4).

Die allgemeinen Vorgaben des Kantons werden eingehalten, insbeson-
dere fur die Siedlungsentwicklung nach innen und den haushalterischer
Umgang mit dem Boden. Der Siedlungsraum wird ortsvertraglich und
gemass die Vorgabe des kantonalen Richtplans verdichtet, was durch die
Festlegung der Mindestnutzung einer GFo von 9'000 m? fUr den Sektor B
gesichert ist. Es handelt sich dabei um eine Ein- und Umzonungsvoraus-
setzung nach dem Massnahmenblatt A_01 im kantonalen Richtplan fur
urbane Kerngebiete (minimale GFZo von 0.8). Da der Sektor B (inkl. Anteil
Sektor Verwebung gemass Projektstand) eine Fldche von ca. 9800 m? auf-
weist, wird eine minimale GFZo von ca. 0.90 erreicht.

Gemass Bestatigung des AGR vom 1. April 2021 gelten die Parzel-
len Nrn. 474, 769 und 91 als vollstandig Uberbaut. Der Baulandbedarf der
Gemeinde wird demnach nicht tangiert.

Art. 7 Abs. 4 des BauG stellt die «bahnnahen» Industriegebiete unter
Schutz. Hier sind grundsatzlich «gentigende Anschlussmoglichkeiten fur
den Guterverkehr an das Schienennetz offenzuhalten». Im konkreten Fall
ist jedoch festzustellen, dass das Areal zwar unmittelbar neben einem
(GUter-)Bahnhof liegt, es aber an diesen (bereits im heutigen Zustand)
nicht mit einem Anschlussgleis verbunden werden kann, da ein solches
Anschlussgleis unmittelbar in das Streckengleis und die Perronanlagen
des Personenbahnhofs einminden wurde und deshalb die zwingenden
betrieblichen und sicherheitstechnischen Anforderungen nicht erreicht
werden konnen. An diesem Standort mitten im Zentrum von Interlaken
besteht auch kein Raum fur grossere technische Bauwerke/Kunstbauten
zur Anbindung auf die andere Seite des Streckengleises, weder ober- noch
unterirdisch.

Eine Vorhaltung des Areals fur eine kunftige industrielle Nutzung mit
Gleisanschluss ist damit aus Sicht des Gemeinderats weder zweck- noch
verhaltnismassig.

FUr den Wirkungsbereich bestehen keine konkreten Vorgaben der Region.

Gemass Richtplankarte des Uberkommunalen Richtplans Energie «Bodeli»
von 2021 liegt das IBI-Areal im Perimeter Holz/Gas mit Uberlagerung War-
meverbund sowie im Bereich der festgesetzten Massnahme 08 «Versor-

gungsgebiete Holz und Gas». Dort steht betreffend Vorgehen: «Bei grosse-
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ren Bau- und Sanierungsvorhaben mit Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen: 1.
Machbarkeitsstudien fur Anschluss an Fernwarme oder gemeinsame War-
meerzeugung in Kleinwarmeverbunden». Die Abklarungen ergeben, dass
weder eine Fernwarmeanschluss noch in Uber das Areal hinausreichender
Kleinwarmeverbund moglich sind. Die Gemeinde verzichtet deshalb auf
eine Regelung (vgl. Ausfihrungen in Kapitel 4.1.7 sowie Anhang 3).

Die Uberbauungsordnung betrifft nicht den Perimeter der Uferschutzpla-
nung nach See- und Flussufergesetz SFG. Fur die Parzellenteile im Wir-
kungsbereich der Uferschutzplanung gelten deren Bestimmungen unver-
andert.

5.2 Orts- und Landschaftsbild

Die Lage am Schifffahrtskanal und in einem Gebiet des Inventars der
schutzenswerten Ortsbilder von nationaler Bedeutung (ISOS) mit Erhal-
tungsziel C (Erhalten des Charakters) erfordert eine intensive Auseinan-
dersetzung mit den Ortsbildqualitaten.

Bei der Durchfihrung des Workshopverfahrens (qualitatssicherndes Ver-
fahren) mit drei Workshops war die Gesamterscheinung und die Einpas-
sung in das Orts- und Landschaftsbild ein wichtiges Beurteilungskriteri-
um. Aus diesem Grund wurde im Workshopverfahren ein Delegierter des
Berner Heimatschutzes als stimmberechtigtes Mitglied der Begleitgruppe
eingesetzts.

Das Ergebnis nimmt beide Lagequalitaten auf. Die Bebauung schafft at-
traktive Aussenrdume zum Schifffahrtskanal, Verbindungen zum Uferweg
und Ubernimmt gleichzeitig das rechtwinklige Grundraster auf, welches
die sudliche Arbeiterhausreihe vorgibt und sich aus dem Interlakner West-
quartier ableitet.

5.3 Denkmalschutz

Das Hauptgebaude der IBI (Fabrikstrasse 8) war bis 2023 als erhaltenswer-
tes Gebdude inventarisiert. Im revidierten Bauinventar ist es nicht mehr
verzeichnet. Das Gebdude wird nicht nur erhalten, sondern dient als we-
sentliches Element zur Schaffung von ortsbaulichen Qualitaten und einer
gemeinsamen Identitat fur das Areal. Dies wird berdcksichtigt mit den Ge-
staltungsgrundsatzen zum Aussenraum «Adresse» und dem Ruckversatz
des Baubereichs A2 (Betriebsgebaude).

8 vgl. auch Stellungnahme des Berner Heimatschutztes zum Ergebnis des Workshopverfahrens in Anhang 1
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5.4 Larmschutz

Gemass Art. 31 Larmschutzverordnung LSV dUrfen Neubauten und we-
sentliche Anderungen von Gebauden mit larmempfindlichen R&umen nur
bewilligt werden, wenn die massgebenden Immissionsgrenzwerte (IGW) in
den offenen Fenstern von larmempfindlichen Raumen eingehalten werden
konnen.

Der Betrieb der IBI befindet sich bisher in der Arbeitszone A mit Larm-
empfindlichkeitsstufe ES IV. In der ES IV sind stark stbrende Betriebe
zugelassen. Fur die kinftige Mischnutzung wird fir den gesamten Peri-
meter die Larmempfindlichkeitsstufe ES Il mit den IGW 65 dB(A) (Tag) und
55 dB(A) (Nacht) festgelegt.

Ein Larmgutachten zur UeO hat ergeben, dass mit den in dieser Studie
hinterlegten Larmemissionen der IBI die massgebenden Grenzwerte der
ES Il bei den geplanten Wohnbauten eingehalten werden. Im Stden der
geplanten Wohnbauten werden die massgebenden Grenzwerte der ES Il
in Bezug auf die stdlichen Gewerbebetriebe ebenfalls eingehalten. Die
Zuordnung des Areals zur ES Il 1asst den heute bestehenden Betriebslarm
der Gewerbebetriebe und der IBI ohne Einschrankungen zu.

Die Zuordnung zur ES Il fUhrt, unter der Annahme, dass der prognostizier-
te und in dieser Larmstudie berlcksichtigte Betriebslarm reprasentativ
ist, zu keiner Uberschreitung. Im Weiteren sind Verkaufsnutzungen, die
gewerbliche Vermietung von Ferienwohnungen und andere Nutzungen mit
einem erheblichen Verkehrsaufkommen sowie larmintensive Nutzungen
nicht zulassig.

Grundsatzlich mussen die Larmschutznachweise im Rahmen des Baube-
willigungsverfahrens erbracht resp. aktualisiert werden.

5.5 Altlasten

Die Altlastensanierung erfolgt koordiniert mit dem Bauprojekt Gewerbe.
Sie ist bereits abgeschlossen, wenn die UeO 6ffentlich aufgelegt wird
(siehe Kapitel 6.2). Auch nach Abschluss der laufenden Altlastensanierung
werden fUr kinftige Bauvorhaben zuséatzliche altlasten- und/oder abfall-
spezifische Abklarungen vor Baubeginn notwendig sein. Fur die Bauarbei-
ten wird ein Entsorgungskonzept zu erstellen sein.

Der Abschluss der Altlastensanierung ist Voraussetzung fur die Realisie-
rung der Neubebauung.

ecoptima



Gemeinde Interlaken 38
Uberbauungsordnung Nr. 23 «IBI-Areal»
Erlduterungsbericht

5.6 Gewasserschutz

Das Areal befindet sich im Gewasserschutzbereich Au. Es befinden sich
keine Quellen oder Grundwasserfassungen im Perimeter oder in der Um-
gebung. Mit dem Ausflhrungsprojekt ist ein Gewasserschutzgesuch mit
Planunterlagen einzureichen.

Entwasserung und Versickerung werden gesamtheitlich konzepiert. Auf-
rund der Altlastensanierung ergeben sich Einschrankungen far die Versi-
ckerung, welche in den Baubewilligungsverfahren zu bertcksichtigen sind.
Grundsatzlich sind Aussenrdume maoglichst versickerungsfahig zu gestal-
ten, vorbehalten sind Einschrankungen aufgrund der Situation nach der
Altlastensanierung.

5.7 Natur- und Heimatschutz

Es befinden sich keine schitzenswerten Naturobjekte (Objekte, Biotope,
Arten, etc.) im Perimeter.

Angrenzend zum Wirkungsbereich in der Uferschutzzone der Uferschutz-
planung nach SFG (See- und Flussufergesetz befinden sich drei geschutzte
Einzelbdume. Dieser Schutz wird grundsatzlich durch die UeO und das
Bauvorhaben nicht tangiert.

5.8 Storfall

Zur Storfallvorsorge durfen keine personenintensive 6ffentlichen Nutzun-
gen im Freien veranstaltet werden. Kleinere Firmenanlasse und Quartier-
treffen sind aber moglich.

5.9 Weitere Themen

Flr die Uberbauungsordnung sind folgende Themen nicht relevant, da am
Standort resp. in der Umgebung keine entsprechenden Objekte, Bauten
oder Anlagen vorkommen:
— Archdologie
Es befinden sich keine Archaologischen Fundstellen auf dem Areal..
- Gewasserraum
Der Schifffahrtskanal gilt nicht als Gewasser im Sinne des GSchG.
— Kulturland
Es befinden sich keine Kulturlandflachen auf dem Areal.
- Luftreinhaltung
Auf dem Areal und in der Umgebung befinden sich keine Anlagen oder
Infrastrukturen, welche die Luftqualitadt beeintrachtigen. Die neue Nut-
zung hat ebenfalls keine Auswirkungen auf die Luftqualitat.
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— Naturgefahren:
Das Areal ist nicht durch Naturgefahren gefahrdet.

— Nicht ionisierende Strahlung
Die bestehende Arbeitsnutzung zu den Gleisen wird nicht personell
verdichtet. Die Entfernung zwischen der Eisenbahn und der Wohnuber-
bauung ist gross genug, so dass keine Beeintrachtigungen zu erwarten
sind.

- Wald
Es befindet sich kein Wald in der Umgebung des Perimeters.
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6. Verfahren und Organisation
6.1 Organisation und Zusténdigkeiten

Die Bricks AG als Baurechtsnehmerin sowie Projekttragerin und die Indus-
triellen Betriebe Interlaken (IBI) als Grundeigentimerschaft beauftragen
im Einverstandnis mit der Einwohnergemeinde Interlaken die ecoptima ag,
Bern mit der Erarbeitung der Planungsunterlagen und der Begleitung des
Planungsverfahrens.

Es handelt sich um eine UeO nach Art. 88 BauG. Zustandig flr den Be-
schluss ist der Grosse Gemeinderat Interlaken.

6.2 Ablauf der Planung

Die Planung lauft in folgenden Schritten ab:

Schritt

Jahr 2021 Workshopverfahren

Frahjahr 2022 Entwurf Planungsunterlagen UeO

sommer -

Herbst 2022 Offentliche Mitwirkung

Herbst 2022-

) Kantonale Vorprufun
Winter 2023 P g

Februar-Marz 2024 Offentliche Auflage

April 2024 ev. Einspracheverhandlungen

Juni 2024 Beschluss durch den Grossen Gemeinderat

sommer — Genehmigung durch das Amt fur Gemeinden und Raumord-
Winter 2024 nung

Das Planungsverfahren ist auf das Bauprojekt fir die Gewerbeneubauten
abzustimmen.

Die UeO erreicht nach Art. 36 Abs. 2 BauG ab Beginn der Offentlichen
Auflage Vorwirkung. Die Gewerbebauten mussen deshalb den bisherigen
Bestimmungen der Arbeitzone A und den neuen Bestimmungen der UeO
gerecht werden.

ecoptima



Gemeinde Interlaken 41
Uberbauungsordnung Nr. 23 «IBI-Areal»
Erlduterungsbericht

6.3 Mitwirkung

Die Unterlagen zur Uberbauungsordnung wurden vom 18. August bis zum
19. September 2022 6ffentlich aufgelegt. Am 24. August 2022 wurde eine

Offentliche Mitwirkungsveranstaltung durchgeflihrt. wahrend der Auflage-
frist gingen 9 Eingaben ein. Der Gemeinderat hat die Anliegen der Mitwir-
kenden ausgewertet und Uberprift, ob diese mit Anderungen der Planung
berucksichtigt werden kdnnen.

Im Mitwirkungsbericht sind die Anliegen der Mitwirkenden zusammenge-
stellt und die Stellungnahmen des Gemeinderates im Detail aufgeflhrt.
Aufgrund der Mitwirkungseingaben wurden einige redaktionelle Anderun-
gen vorgenommen.

6.4 Vorprifung

Nach der Mitwirkung hat der Gemeinderat die Unterlagen zur Uberbau-
ungsordnung dem Amt fir Gemeinden und Raumordnung (AGR) zur Vor-
prufung eingereicht. Dieses prufte die Planung im Rahmen der Vorprufung
unter Einbezug der betroffenen Fachstellen auf ihre Rechtmassigkeit. Im
Vorprafungsbericht vom 8. November 2023 kommt das AGR zum Schluss,
dass der Planung grundsatzlich und ohne wesentliche Vorbehalte die Ge-
nehmigung in Aussicht gestellt werden kann.

Es bestanden einige Genehmigungsvorbehalte und Verstandnisfragen, die
in der Folge bereinigt werden konnten. Im Anhang 2 ist fur die Rickmel-
dungen des AGR detailliert dokumentiert, wie damit umgegangen wurde
und insbesondere auch wie sich die Nummerierung der Artikel gegentber
dem Stand flr Mitwirkung und Vorprifung verandert hat.

6.5 Offentliche Auflage

Nach der Bereinigung aufgrund der Vorprufung wurden die grundeigen-
timerverbindlichen Planungsinstrumente — Uberbauungsplan und Uber-
bauungsvorschriften, Zonenplananderung — vom 22. Februar bis zum
25. Marz 2024 wahrend 30 Tagen offentlich aufgelegt. In der Auflagefrist
sind 20 Einsprachen und 2 Rechtsverwahrungen aus der Nachbarschaft
des Areals fristgerecht eingegangen.

Von den Einsprachen sind 16 weitgehend identisch. Der Umgang mit
Kollektiveinsprachen und weitgehend identischen Einsprachen ist in

Art. 35b BauG geregelt: Es ist eine Vertretung zu bezeichnen, wer befugt
ist, die Einsprechendengruppe rechtsverbindlich zu vertreten (Art. 35b
Abs. 1 BauG). In den weitgehend identischen Einsprachen fehlt jedoch
diese Angabe. Den Einsprechenden mit weitgehend identischer Einspra-
che wurde gestutzt auf Art. 35b Abs. 3 BauG mit Brief vom 28. Marz 2024
eine Frist bis zum 12. April 2024 gesetzt, eine gemeinsame Vertretung zu
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bestimmen. In dieser Frist sind von vier Parteien explizite Zustimmungen
ZU einer gemeinsamen Vertretung eingegangen, niemand hat sich dage-
gen gewehrt. FUr die Falle ohne Ruckmeldung hat gemass Art. 35b BauG
die Gemeinde die gemeinsame Vertretung bezeichnet. Die Einsprachever-
handlung fur alle weitgehend identischen Einsprachen wurde mit dieser
Vertretung gefuhrt.

Alle Einsprechenden sind Einwohnerinnen und Einwohner sowie ein Ge-
werbebetrieb in der unmittelbaren Nachbarschaft des Areals. Von Verbéan-
den, Parteien etc. wurden keine Einsprachen erhoben.

Sowohl die weitgehend identischen Einsprachen wie auch die individuell
formulierten lehnen die Umzonung grundsatzlich und die Setzung der
kinftigen Bebauung des Areals ab und beflrchten Verkehrsprobleme auf
dem Knoten Bahnhofstrasse/Kanalpromenade/Fabrikstrasse durch zusatz-
liches Verkehrsaufkommen. Spezifische Punkte der Einsprache betreffen
die individuelle Aussicht und den Containerstandort. Weiter wird das
Vorgehen und die doppelte Rolle des Gemeinderats als Planungsbehdrde
und als Vertretung der Gemeinde als Mehrheitsaktionarin der IBI in Frage
gestellt.

Das Verfahren und die unterschiedlichen Rollen des Gemeinderats richten
sich nach den gesetzlichen und reglementarischen Vorgaben, die allesamt
eingehalten sind, wie das Amt fir Gemeinden und Raumordnung mit dem
Vorprafungsbericht und das Regierungsstatthalteramt mit Schreiben vom
15. April 2024 bestatigen.

Der Gemeinderat halt ohne Anderungen an der aufgelegten Planungs-
vorlage fest. Er erachtet das vorliegende Richtkonzept und die darauf
basierende Uberbauungsordnung als Uberzeugende Losung beste Entwick-
lungsmaoglichkeit fur das Areal und das umliegende Quartier.

Die Verkehrssituation wird sich gemass dem vorliegenden Verkehrsgutach-
ten gegenuber dem heutigen Zustand nur geringfligig verandern, so dass
grundsatzlich keine zusétzlichen Massnahmen erforderlich sind. Einzig fur
die Achse der Bahnhofstrasse aus Richtung Unterseen nach Osten ergibt
sich demnach ein zusatzlicher Zeitbedarf von ca. 3 Sekunden. Dadurch
fallt die Verkehrsqualitatsstufe knapp von C (befriedigend) auf D (genu-
gend). Dies wird als vertretbar angesehen und stellt das Gesamtverkehrs-
system nicht in Frage.

Der Gemeinderat hat sich wiederholt von BLS (Bahninfrasturktureigentu-
merin) wie auch vom zustandigen Oberingenieurkreis (OIK) des Kantons
bestatigen lassen, dass die befurchtete Schliessung des Bahnlibergangs
Lutscherenstrasse/Darligenstrasse kein Thema ist und auch kein Unfall-
schwerpunkt besteht. Ebenso ist keine Offnung der Achse Fabrikstrasse/
Lutscherenstrasse fur den allgemeinen (Durchgangs-)Verkehr vorgesehen
(Abschnitt Privatstrasse mit allgemeinem Fuss- und Veloverkehr bleiben
unverandert).
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Insgesamt sind die Einsprachen aus Sicht des Gemeinderats 6ffentlich
rechtlich unbegrindet soweit sie nicht Bedenken und Einwande vorbrin-
gen, die ohnehin nicht die UeO als Verfahrensgegenstand betreffen resp.
in dieser gar nicht geregelt werden konnen.

Vier Einspracheverhandlungen wurden am 22. und 29. April 2024 geflhrt.
Den Einsprechenden konnte die individuelle Betroffenheit durch die
Setzung der Gebaude aufgezeigt werden (Aussicht). Ebenso wurde aufge-
zeigt, dass eine Verschiebung der Baubereiche die Aussenrdume insbe-
sondere im Bereich Adresse so einengen wurde, dass eine gut organisier-
te und sichere Arealerschliessung (Zufahrten und Zugange Gewerbe und
Wohnen, Feuerwehrzufahrten) in Frage gestellt wére.

Bezlglich des Containerstandorts konnte die Einhaltung der einschlagigen
Normen nachgewiesen und eine Losung mit bestmadglichem Emissions-
schutz aufgezeigt werden. Ausserdem ist kein anderer Standort moglich,
ohne dass die Strassenabstande und die Sichtverhaltnisse fur die Arealzu-
fahrt beeintrachtigt wéaren.

Zwei Parteien zogen ihre Einsprachen an der Einspracheverhandlung
zuruck, wobei eine einen Punkt in eine Rechtsverwahrung umwandelte.
Die weitgehend identischen Einsprachen sowie eine individuell formulier-
te und jene des Betriebs bleiben aufrecht erhalten. Nach erfolgter Be-
schlussfassung wird der Gemeinderat dem AGR beantragen, die unerledig-
ten Einsprachen abzuweisen soweit darauf eingetreten werden kann.

6.6 Beschlussfassung und Genehmigung

Die Beschlussfassung erfolgt durch den Grossen Gemeinderat (GGR) in
Kenntnis der unerledigten Einsprachen. Gegen den Beschluss kann das
fakultative Referendum ergriffen werden.

Nach der Beschlussfassung wird der Gemeinderat die UeO dem Amt fur
Gemeinden und Raumordnung (AGR) zur Genehmigung einreichen. Im Ge-
nehmigungsverfahren entscheidet das AGR Uber unerledigte Einsprachen.
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Anhang

Anhang 1 Stellungnahme Berner Heimatschutz

BERNER HEIMATSCHUTZ
PATRIMOINE BERNOIS

REGION INTERLAKEN OBERHASLI
Urs Gysin, Arch. HTL, Bauberater
Daxelhoferstrasse 1
3012 Bern
T0313013335/07877504 04
ugysincap@bluewin.ch

ecoptima ag

z.H. Samuel Wild

Postfach

Spitalgasse 34

3001 Bern

Bern, 20.03.22

Kurzstellungnahme

Zur Arealentwicklung IBI, Fabrikstrasse 8, 3800 Interlaken.

Sehr geehrte Damen und Herren,

Die heute vorliegende Planung beruht auf einem mehrstufigen qualitatssichernden Projektentwicklungsverfahren
unter der kompetenten Leitung der ecoptima. Dabei wurden die bestens qualifizierten Architekten der Briigger
Architekten AG von einer erfahrenen Fachjurie unterstitzt.

Der Vertreter des Berner Heimatschutz konnte seine Mitwirkung in den Bereichen Ortsbildschutz, Denkmalpflege
und ISOS zur Genlige einbringen und hatte auch die Gelegenheit, zwischenzeitlich das Bauberatergremium der
Region Interlaken-Oberhasli zu informieren.

Das nun vorliegende Richtkonzept beriicksichtigt die Anliegen des Berner Heimatschutz bestmdglichst.

Fir weitergehende Auskiinfte stehen wir gerne zur Verfliigung.

Mit freundliche Griissen

Urs Gysin Bauberater BHS
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Anhang 3 Stellungnahme Fernwarmeanschluss AVARI

AVARI

FERNWARME BODELI

AVARI AG, Bénigstrasse 7, 3812 Wilderswil

Einwohnergemeinde Interlaken
General — Guisan - Strasse 43
3800 Interlaken

16.01.2024

Stellungnahme Anschlusspflicht vom 15.01.2024 IBI - Areal in Interlaken durch Fernwirme
Sehr geehrte Damen und Herren
Im Rahmen der Erarbeitung der Uberbauungsordnung fiir das IBl-Areal soll eine Fernwérmeanschlusspflicht gepriift werden.

Der Grundeigentlimer wirde somit verpflichtet werden, einen Fernwarmeanschluss zu realisieren.
Dazu nimmt die AVARI| AG wie folgt Stellung:

Ausgangslage:

o Die AVARI AG betreibt 3 Fernwarmenetze. Eines in Interlaken (Anteil fossiler Erzeugung rund 5%), ein Netz in Unter-
seen (Anteil fossiler Erzeugung rund 48%) und ein Netz in Ringgenberg (Anteil fossiler Erzeugung rund 20%)

»  Die Anschlusslange vom IBI - Areal zum néchstmdglichen Anschlusspunkt am Netz Unterseen betrégt ca. 460m

e Die Anschlusslange IBI - Areal zum nachstmdglichen Anschlusspunkt im Netz Wilderswil betragt ca. 800m

ErschlieBung IBI-Areal an das WAUN — Netz (Unterseen):

o Ein Anschluss des IBl-Areals an das WAUN-Fernwérmenetz ist theoretisch maglich. Nachfolgende Uberlegungen miis-
sen aber in den Gesamtentscheid einbezogen werden.

a. Das Ferwarmeangebot erreicht zurzeit die Vorgabe von max. 25 % fossiler Erzeugung nach Art. 8a Abs. 3 kEnV
nicht.

b. Das aktuelle Energieangebot vom Waln ist nicht geniigend gross um den Perimeter der IB! zusatzlich zu versor-
gen. Resp. die zusétzliche Leistung misste mit Gas kompensiert werden, was den erneuerbaren Anteil zusatzlich
senkt.

. Ein Ausbau der (erneuerbaren) Energieproduktion ist in Planung (Stufe Machbarkeit). Die Umsetzung ist voraus-
sichtlich erst langfristig méglich.
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AVARI

Femheizwerk Jungfrauregion FERNWARME BODELI

P

Erschliefung IBI-Areal an das AVARI — Netz (Wilderswil, Matten, Interlaken, Bénigen):

Eine Erweiterung des AVARI-Fernwérmenetzes bis zum IBl-Areal ist zum heutigen Zeitpunkt nicht vorgesehen.

a.  Die ErschlieRung des IBi-Areals an das AVARI Netz wiirden umfangreiche bauliche Anpassungen erfordern (Erhé-
hung Energieproduktion in der Zentrale, Erweiterung von bestehenden Rohrdimensionen, Erweiterung der Netz-
iberwachung etc.).

b.  Die Finanzierbarkeit von einem Projekt in dieser GroRe, sowie der notwendigen baulichen Anpassungen fir die
ErschlieRung ist nicht gesichert, resp. kann nicht in Aussicht gestellt werden.

c¢. Das aktuelle Energieangebot ist nicht gentigend groR, um den Perimeter vom bestehenden Netz bis und mit IBI-
Areal zusétzlich mit Fernwarme zu versorgen,

d.  Ein Ausbau der Energieproduktion in Wilderswil ist zurzeit nicht in Planung.

Fazit

Basierend auf den oben aufgefiihrten Tatsachen, kann die AVARI AG nicht garantieren, dass das IBI-Areal mit Fernwérme
erschlossen werden kann.
Wir empfehlen lhnen von einer Anschlusspflicht an das Fernwérmenetz der AVARI AG abzusehen.

Peter Heim

A\

Geschaftsfiihrer AVARI AG

ecoptima
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Beilagen
Beilage 1 Schlussbericht Workshopverfahren

Schlussbericht Workshopverfahren «Entwicklung IBI-Areal»
vom Marz 2022

Beilage 2 Larmgutachten
Larmgutachten der Gartenmann Engineering vom 19. September 2022
Beilage 3 Verkehrsgutachten

Verkehrsgutachten der B+S AG vom 11. November 2022
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