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1. Ausgangslage
1.1 Standort und Vorhaben

Der Perimeter der UeO 13 (genehmigt am 10. Mai 2010) umfasst die
Parzellen Nrn. 414, 1940 und 2016 an der Lindenallee (vgl. Abb. 2). Er ist
unterteilt in die Sektoren A (Parzelle Nr. 1940, Aldi) und B (Parzelle Nr. 414)
sowie die gemeinsame Erschliessung (Parzelle Nr. 2016) ab dem «Mystery-
Kreisel» bei der Autobahnauffahrt «Interlaken Ost».

Nachdem das Aldi-Verkaufsgebdude im Baufeld «Verkaufsnutzung» des
Sektors A bereits seit einigen Jahren besteht, werden nun auch in Sektor B
Bauvorhaben realisiert. Das 2013 bewilligte Bauvorhaben umfasst eine
Tankstelle mit Shop sowie ein Gewerbegebdude mit zwei Verkaufslokalen.
Eines davon wird als Fressnapf-Filiale (Fachmarkt) genutzt werden. Beide
Gebaude und die zugehdrigen Aussenanlagen befinden sich im Bau.

FUr die zweite Flache (ca. 500 m?) im neuen Gebaude liegt noch keine Nut-
zungsbewilligung vor. Die beabsichtige Nutzung durch eine Denner-Filiale
war nicht bewilligungsfahig und wurde deshalb im Baubewilligungsver-
fahren zurtckgezogen. In der Zwischenzeit wurden verschiedene andere
Nutzer evaluiert.

Diese Abklarungen ergaben, dass eine Flache in dieser Grossenordnung
in einem Neubau kaum zu marktgerechten Preisen vermietet werden
kann. Einer Nachfrage nach kleineren Flacheneinheiten (<100m?) kann
nicht entsprochen werden, da die Flache sich auf Grund der baulichen
Situation nicht beliebig unterteilen lasst. Als Ergebnis zeigt sich, dass nur
die Nutzung als Verkaufsflache fur den Detailhandel eine sinnvolle Option
darstellt. Daflr spricht, dass die verflgbare Flache zum Konzept dieses
Nutzers passt, dass die beschrankte Kundenfrequenz wenig Parkplatze
resp. Fahrten erfordert und eine Marktmiete flr den Neubau realisierbar
ist.

Abb. 1 Situationsplan Baugesuch 2013 mit Tankstelle links und Verkaufsgebadude rechts
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1.2 Planungsrechtliche Ausgangslage und Anforderungen

Ue0 13 Die UeO 13 bestimmt fur den Sektor B die Nutzung und die baupolizeili-
chen Masse der Arbeitszone A gemass GBR. Diese lassen Arbeitsnutzun-
gen sowie bis 500 m? Verkaufsnutzung zu. Weitere und grossere Verkaufs-
fladchen sind nicht zulassig.

LY

Abb. 2 Rechtskréftiger Uberbauungsplan «Mittleres Moos West» von Mai 2010

Art. 6

"In den Sektoren A und B gelten grundsatzlich die Nutzungsbestimmun-
gen der Industrie- und Gewerbezone (IGZ) bzw. der Arbeitszone (A).

2 Im Baufeld Verkaufsnutzung ist eine Verkaufsflache von ber 500 m? zu-
gelassen.

3 Falls die Verkaufsnutzung ein Einkaufszentrum im Sinne der kantonalen
Bauverordnung (BauV) darstellt, kommen die entsprechenden Bestimmun-
gen der Bauverordnung, insbesondere Uber die Erschliessung mit dem 6f-
fentlichen Verkehr, zur Anwendung.
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Art. 24 Abs. 1 BauV definiert Einkaufszentren als «Verkaufseinheiten des
Detailhandels, die aus einem oder aus mehreren Geschéften bestehen
und ein breites, mehreren Geschéftszweigen angehdrendes Warensorti-
ment anbieten».

Gemass Wegleitung «Einkaufszentren» des Amtes fUr Gemeinden und
Raumordnung (AGR) von 2013 ist dies bei einer Kombination von Fach-
markten und Lebensmittelladen gegeben, so dass ausserhalb eines
Geschaftsgebietes und bei einer Gesamtverkaufsflache von tber 500 m? -
wie im vorliegenden Fall — folgende Anforderungen erflllt sein mussen:
— Der Standort muss in einem verbindlichen Siedlungskonzept nach Art.
25 Abs. 1 BauV enthalten sein.
- Die Erreichbarkeit mit dem OV nach Art. 26 BauV ist nachzuweisen,
es muss «eine in ktirzeren Zeitabstanden bediente Haltestelle eines
offentlichen Verkehrsmittels nicht mehr als 300 m (Wegldnge) entfernt»
vorhanden und gut erreichbar sein.

Die Kapazitat des Ubergeordneten Verkehrsnetzes und insbesondere des
«Mystery-Kreisels» ist beschrankt. Daher wurde in der UeO das zulassige
Verkehrsaufkommen aus dem Perimeter auf 2000 Fahrten DTV begrenzt.
Entsprechend ist das fur Sektor B zuldssige Verkehrsaufkommen unter
Berlicksichtigung des bereits bestehenden Verkehrs zum Sektor A
begrenzt.

1.3 Aufgabenstellung und Planungsziel

Es soll ermdglicht werden, dass im zweiten Verkaufslokal auf Parzelle
Nr. 414 eine Verkaufslache flr den Detailhandel erdffnet werden kann.

Dazu soll die Uberbauungsordnung Nr. 13 «Mittleres Moos West» so
geandert werden, dass zusatzlich zur Verkaufsflache im Sektor A (Aldi)
im Sektor B eine oder mehrere Verkaufsflachen von insgesamt maximal
1000 m?zulassig sind. Ausserdem soll der Nachweis erbracht werden,
dass an diesem Standort ein Einkaufszentrum im Sinne der Baugesetzge-
bung zulassig ist.
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2. Anderung der Uberbauungsvorschriften

Art. 6 der Uberbauungsvorschriften soll so erganzt werden, dass zusatzli-
che Verkaufsflachen im Sektor B zulassig werden.

Art. 6

"In den Sektoren A und B gelten grundsatzlich die Nutzungsbestimmun-
gen der Industrie- und Gewerbezone (IGZ) bzw. der Arbeitszone (A).

2 Im Baufeld «Verkaufsnutzung» im Sektor A ist eine Verkaufsflache von
Gber 500 m? zugelassen.

20is |m Sektor B sind Verkaufsflachen von insgesamt maximal 1000 m?
zZulassig.

3 Falls die Verkaufsnutzung ein Einkaufszentrum im Sinne der kantonalen
Bauverordnung (BauV) darstellt, kommen die entsprechenden Bestimmun-
gen der Bauverordnung, insbesondere Uber die Erschliessung mit dem 6f-
fentlichen Verkehr, zur Anwendung.

Mit dieser Erganzung sind im Sektor B eine oder mehrere Verkaufsflachen
von insgesamt maximal 1000 m?maoglich. Wie bisher kann ein Einkaufs-
zentrum (im Sinne der gesetzlichen Bestimmungen, vgl. Kapitel 3.1) nur
erstellt werden, wenn die entsprechenden Nachweise erbracht werden.
Ausserdem bleibt die Beschrankung des Verkehrsaufkommens fur den
gesamten UeO-Perimeter unverandert auf 2000 Fahrten DTV (geméass den
Art. 8 UeV).

3. Auswirkungen
3.1 Einkaufszentren

Neu sollen im Perimeter der UeO zusatzliche Verkaufsnutzungen mit einer
Flache grosser als 500 m2 moglich sein. Da die vorgesehenen Verkaufsein-
heiten in einer baulichen (ein Gebaude) und funktionalen Einheit (gemein-
same Parkierung) erstellt werden und eine erhebliche Sortimentsbreite
erreicht wird, fallt das Vorhaben unter die Bestimmungen fUr Einkaufszen-
tren gemass Art. 24 ff. BauV.

Das Vorhaben erflllt diese Anforderungen:

FUr das Bodeli liegt ein Siedlungskonzept Einkaufszentren nach

Art. 25 BauV vor, welches von der Gemeinde Interlaken 2015 erlassen
werden soll (Stand Mitwirkung). Darin wird der Standort «Mittleres Moos
West» berlicksichtigt und grundsatzlich als geeignet eingestuft. 2014
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wurde von der Gemeinde Matten ein Siedlungskonzept Einkaufszentren
mit gleicher Stossrichtung als kommunaler Richtplan nach Art. 57 BauG
erlassen.

FUr die Gemeinde Interlaken ergeben sich folgende Folgerungen aus dem

Konzept:

— Das Angebot an Einkaufsmaglichkeiten auf dem Bodeli bleibt auch mit
den neuen Nutzungen gut und ist gesichert.

- Mit dem neuen Angebot entsteht ein Verkaufs-Cluster im Gebiet Mittle-
res Moos/Interlaken Ost.

- Die Konzentration starkt die gute Erschliessung mit dem OV und tragt
zU einer stabileren Auslastung der Buslinie bei. Die Konzentration der
verschiedenen Angebote und die ausgebauten Fuss- und Velowege
reduzieren Verbindungsfahrten zwischen den einzelnen Laden.

- Mit den bestehenden Uberbauungsordnungen in diesem Gebiet sind die
Rahmenbedingungen fur eine qualitatsvolle Entwicklung gesetzt.

- Aus Sicht der Gemeinde Interlaken stehen der zusatzlichen Nutzung im
Umfeld der Anschllisse N8 keine 6ffentlich-rechtlichen Grinde entge-
gen. Es besteht kein Bedarf an zusatzlichen Massnahmen.

Die Erreichbarkeit des Areals mit dem offentlichen Verkehr ist durch die
Bushaltestelle «Interlaken, Mittleres Moos» (Linie 104 im 30'-Takt und
Line 103 im 60’-Takt) in 150 m Distanz (vor der Aldi-Filiale) erschlossen.
In ca. 300 m Distanz befindet sich ausserdem die Haltestelle «Interlaken,
Untere BOnigstrasse» (Linie 104). Die Wege zu beiden Haltestellen flhren
Uber Trottoirs, Fussgangerstreifen und Fusswege und sind somit ausrei-
chend gesichert.

Der Standort erfullt mit Beschluss des «Siedlungskonzeptes Einkaufszent-
ren» durch die Gemeinde Interlaken die Anforderungen an Einkaufszentren
gemass BauV.

3.2 Nachweis Verkehrsaufkommen

Die Nutzungen im UeO-Perimeter durfen insgesamt nicht mehr als

2000 Fahrten DTV verursachen (Art. 8 UeV, Schwellenwert «verkehrsin-
tensive Einrichtungen»). Den Nachweis, dass diese Fahrtenbeschrankung
eingehalten wird liefern die Gutachten «Anschluss an die Kantonsstrasse,
Leistungsfahigkeitsnachweis» vom 30. Januar 2008 sowie die «Verkehrs-
studie» vom 26. Februar 2013, beide verfasst von der B+S AG, Bern.

Das erste Gutachten von 2008 erbrachte im Rahmen des Erlasses der
UeO Nr. 13 den Nachweis im Hinblick auf die Verkaufsnutzung in Sektor A.
FUr Sektor B geht es von einer Arbeitsnutzung aus. Fur das Baugesuch in
Sektor B wurde 2013 das Folgegutachten erarbeitet, welches die effektive
Verkehrsentwicklung in Sektor A (ca. 1"100 Fahrten DTV) und die Auswir-
kungen der zuséatzlichen Verkaufsnutzung in Sektor B aufzeigt.

ecoptima
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Fur die zusatzliche Verkaufsnutzung in Sektor B geht das Gutachten von
einem mittleren Verkehrsaufkommen Uber die Verkaufseinheiten von

10 Fahrten pro Parkplatz und Tag aus. Dies ist ein Mittelwert zwischen
fahrtenintensiveren Angeboten des taglichen Bedarfs und Fachmarkten
mit ldngeren Kundenaufenthaltszeiten und weniger Fahrten. Das Verkehrs-
aufkommen der Tankstelle wird separat berechnet. Ausserdem wird fur
die Fahrtenberechnung berlcksichtigt, dass viele Kunden weitere Laden
auf benachbarten Arealen besuchen. Fur die kleinrdaumige Belastung des
«Mystery-Kreisels» sind diese als zusatzliche Fahrten anzusehen, auch
wenn sie bereits bisher aus der Region kommend dieses Ziel anfah-

ren. Der durch die Nutzungsanderung induzierte Mehrverkehr betragt
ca. 700 Fahrten DTV

Das Gutachten zeigt auf, dass auch unter den neuen Rahmenbedingungen
die Anzahl von 2000 Fahrten DTV eingehalten wird. Somit sind die Bestim-
mungen der UeO in diesem Punkt erfullt und es handelt sich nicht um eine
«verkehrsintensive Einrichtung».

3.3 Planbestdndigkeit

Die Uberbauungsordnung Nr. 13 trat im Mai 2010 in Rechtskraft. Eine
Anderung im Jahr 2015 tangiert die Planbestandigkeit, die in der Regel
mindestens wahrend acht Jahren gewahrt werden soll. Flr das Areal
haben sich die Verhaltnisse in der Zwischenzeit jedoch massgebend gean-
dert:

Zum Zeitpunkt der Erarbeitung und des Erlasses der UeO lag nur die
Projektabsicht Aldi vor, flr das restliche Areal, den Sektor B, gab es keine
konkreten Entwicklungsabsichten. Das Fehlen einer konkreten Idee fur
den Sektor B fihrte dazu, dass dort keine Abweichungen von der Regel-
bauweise festgelegt wurde, die bereits in der vorher bestehenden ZPP
enthalten waren.

Seit 2010 hat eine Kldrung der mdglichen Nutzungen in Sektor B statt-
gefunden. Abklarungen der Bauherrschaft ergaben einen Bedarf nach
weiteren Verkaufsflachen und einem breiten Sortimentsangebot an die-
sem Standort. FUr andere, zonenkonforme Nutzungen, namentlich fur ein
Blro- oder Gewerbegebaude besteht keine Nachfrage (vgl. Ausfuhrungen
in Kapitel 1.1).

Die Anderung der Uberbauungsvorschriften hat nur beschrankte Auswir-
kungen auf Raumplanung, Verkehr und Umwelt (vgl. Kapitel 3.4).

1 DTV bisher geméss Erlauterungsbericht zur UeO 2010: 1°130 Fahrten
DTV neu gemass Verkehrsgutachten 2013: 1'844 Fahrten
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In der Nachbarschaft des Standorts besteht faktisch bereits heute eine
Konzentration verschiedener Verkaufsangebote mit einem insgesamt
breiten Sortiment, insbesondere auch bereits mit Lebensmittelangebo-
ten. Entsprechend ist die Ausweitung des Angebots relativ gering und
es sind kaum Auswirkungen auf die regionale Ladenstruktur zu erwarten
(vgl. Kapitel 3.1).

Fur die Entwicklung des Areals war das Verkehrsaufkommen ein massge-
bender Eckwert. Die Anzahl Fahrten wurde begrenzt um die Leistungsfa-
higkeit des Knotens Mystery-Kreisel sicherzustellen. Diese Vorgaben aus
der UeO gelten unverandert. Das neue Verkehrsgutachten der B+S AG von
2013 weist nach, dass sowohl die Anzahl Fahrten wie auch die Leistungs-
fahigkeit der Knoten mit der vorgesehenen Nutzungsédnderung weiterhin
eingehalten werden (vgl. Kapitel 3.2).

Das bewilligte Bauprojekt ist auf eine Verkaufsnutzung ausgelegt. Baulich
sind keine Anderungen notig. Die erstellten Flachen, Grundrisse und Bau-
volumen kénnen als Verkaufsflache fur den Detailhandel genutzt werden.
Die im Bauprojekt realisierte Anzahl Abstellplatze 1dsst sowohl nach BauG
wie auch nach den VSS-Norm eine Nutzung durch einen Detailhdndler zu.

3.4 Auswirkungen auf die Umwelt

Das Vorhaben erzeugt gegentber dem bisherigen Bestand (Arbeitsnutzung
in Sektor B) einen Mehrverkehr von ca. 700 Fahrten DTV (vgl. Kapitel 3.2).
Auch mit der geadnderten Nutzung bleibt das Verkehrsaufkommen des
gesamten Areals innerhalb der mit der rechtskraftigen Uberbauungsord-
nung gesteckten, unveranderten Rahmenbedingungen. Ldrmschutz und
Luftreinhaltung wurden bereits im Rahmen des Erlasses der UeO geprift
und die Vereinbarkeit mit den gesetzlichen Vorgaben nachgewiesen.

FUr den Larmschutz an den Gebauden und Anlagen gelten unveranderte
Rahmenbedingungen, deren Einhaltung auch die neue Nutzung im Rahmen
des Baugesuchsverfahrens nachzuweisen hat.

Durch die Anderung der Uberbauungsordnung ergeben sich keine veran-
derten oder zusatzlichen Auswirkungen auf folgende Themen, die deshalb
nicht weiter vertieft werden:

— Orts- und Landschaftsbild, Denkmalschutz

— Wald, Naturschutzobjekte, Wildtiere

— Gewasser-, Ufer- und Grundwasserschutz

— Ver- und Entsorgung, Energie

— Altlasten, Bodenschutz/Fruchtfolgeflachen, Baugrund

— Naturgefahren, nicht ionisierende Strahlung, Storfallvorsorge
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4. Verfahren
4.1 Ubersicht und Termine

Die Anderung der Uberbauungsordnung ist im ordentlichen Verfahren
durchzufihren. FUr das Verfahren ergibt sich folgender Ablauf:

Schritt

Fruhjahr 2015 Voranfrage Kanton

Frahjahr 2015 Entwurf Planungsunterlagen

Sommer 2015 Offentliche Mitwirkung

Herbst 2015 Kantonale Vorprufung

winter 2015 Offentliche Auflage

Winter 2015 Ev. Einspracheverhandlungen

Winter 2015 Beschlussfassung durch den grossen Gemeinderat

Fruhjahr 2016 Genehmigung durch das Amt fur Gemeinden und Raumord-
nung

4.2 Zustandigkeiten

Die Anderung der Uberbauungsordnung wurde von der Grundeigentiimer-
schaft beantragt. Der Gemeinderat prufte das Anliegen und stimmt ihm
zu. Die vorliegenden Unterlagen wurden von der Gemeinde in Zusammen-
arbeit mit der Bauherrschaft erarbeitet. Die Planungsarbeiten erfolgten
durch die ecoptima ag, Bern.

4.3 Voranfrage

Der Gemeinderat unterstitzt die angestrebte Anderung der UeO. Er
ersuchte das AGR in einer Voranfrage vom 4. Februar 2015 zu den folgen-
den Fragen Stellung zu nehmen.:

1. Erachtet das AGR die vorgesehene Anderung der Uberbauungsordnung
als genehmigungsfahig?

2. Sind die vorgesehenen Ergdnzungen des Siedlungskonzeptes Einkaufs-
zentren notig und stimmt das AGR diesen zu?

Auf die Stellungnahme des AGR im Schreiben vom 18. Februar 2015 wird

wie folgt eingegangen:

- Die Anderung der UeO ist im ordentlichen Verfahren durchzufihren, da
die Zulassung von Verkaufsflachen von Uber 500 m2 eine umfangreiche
Anderung der UeO bedeutet.

Es wird ein ordentliches Verfahren durchgefiihrt.

ecoptima



Einwohnergemeinde Interlaken 13
Anderung UeO Nr. 13 «Mittleres Moos West»
Erlduterungsbericht

— Betreffend der Planbestandigkeit besteht seitens des AGR kein Vorbe-
halt.

Die Anderung der UeO wird entsprechend begriindet.

- Die geplante Anderung der Uberbauungsvorschriften sieht keine
Begrenzung der Verkaufseinheiten bzw. der Gesamtverkaufsflache vor,
weshalb nicht abschliessend beurteilt werden kann, ob der DTV von
max. 2000 Fahrten pro Tag tatsachlich eingehalten werden kann.

Die Summe der Verkaufsflache in Sektor B wird auf 1000 m? begrenzt.

- Voraussetzung fir die Anderung der UeO ist, dass der daflir vorgese-
hene Standort dem in kommunalen oder regionalen Planungen festge-
legten Siedlungskonzept entspricht.

Ein Siedlungskonzept Einkaufszentren wird erarbeitet.

— Das Siedlungskonzept ,Einkaufszentren» der Gemeinde Matten wurde
als kommunaler Richtplan nach Art. 57 BauG erlassen und ist demnach,
obwohl es das gesamte ,Bddeli» bearbeitet, kein regionaler Richtplan.
Es ist als Grundlage verwendbar, muss jedoch hinsichtlich Aktualitat
und geanderter Verhaltnisse Uberpruft und mit Massnahmen fur Interla-
ken erganzt werden. Das Konzept muss vom Gemeinderat beschlossen
(im Sinne von Art. 57 BauG) und in Anwendung von Art. 61 BauG vom
AGR genehmigt werden.

Das Siedlungskonzept «Einkaufszentren» wird vom Gemeinderat Interla-
ken erlassen.

4.4 Mitwirkung

Die Mitwirkung wird mit einer 6ffentlichen Mitwirkungsauflage gewahrt. Im
Rahmen dieser Auflage kann jedermann Eingaben und Anregungen zuhan-
den der Planungsbehdrde einreichen.

4.5 Vorpriifung und Bereinigung

Das Amt fur Gemeinden und Raumordnung pruft unter Einbezug weiterer
Fachstellen die Plane und Vorschriften auf ihre Rechtmassigkeit.

4.6 Offentliche Auflage

Im Rahmen der Offentlichen Auflage konnen von Grundeigentimern, die
von der Planung betroffen sind und von berechtigten Organisationen
Einsprachen erhoben werden. Die Einsprachebefugnis richtet sich nach
Art. 35 ff. BauG. Im Rahmen der Einspracheverhandlungen sucht die
Gemeinde mit allfalligen Einsprechenden nach Losungen.

4.7 Beschlussfassung und Genehmigung
Nach der Beschlussfassung durch den Grossen Gemeindat wird das Amt

fir Gemeinden und Raumordnung Uber allfallige unerledigte Einsprachen
entscheiden.
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