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Planungsrechtli-
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1. Ausgangslage, Perimeter und Aufgabenstellung
1.1 Ausgangslage

Die Parzelle Nr. 1840 befindet beim Ostbahnhof, dstlich der Uberbauung
rund um den Bahnhofplatz Interlaken Ost. Das Areal grenzt im Westen

an ein bebautes Grundstuck, im Norden und Osten an Bahnanlagen und
im Suden an die Untere BOnigstrasse (Basiserschliessung). Der Standort
unmittelbar am Ostbahnhof ist aus regionaler Betrachtung zentral gelegen
und bestens erschlossen. Er hat eine bereits funktionierende Nahversor-
gung sowie eine attraktive Anbindung an das Zentrum von Interlaken/Ho-
heweg und an weitere Infrastrukturangebote.

Die Parzelle Nr. 1840 ist im Besitz der Berner Oberland-Bahnen AG (BOB)
und wird heute als Park+Ride Standort sowie als Carterminal genutzt. Im
Sinne der Innenentwicklung ist das Areal damit strukturell unternutzt.

Die Parzelle Nr. 1840 diente bisher als Bahnareal. Die geplante Uberbau-
ung erfordert eine Umzonung, da das Areal der umgebenden Bauzone
zugeordnet ist. Das AGR hat bestatigt, dass es sich nicht um eine Einzo-
nung handelt, da das Areal allseits von Bauzone resp. Verkehrsflachen in
der Bauzone umgeben ist. Das Areal liegt ausserdem im Perimeter des
kantonalen Entwicklungsschwerpunkts Dienstleistungen (ESP-D) «Inter-
laken Ost» (kantonaler Richtplan, Massnahme C_04). Sudlich angrenzend
folgt das (einzige) potenzielle Siedlungserweiterungsgebiet der Gemeinde
(nach Richtplan max. 5 ha zusatzliche Bauzone).

Die Zuweisung des Areals zu einer Bauzone, welche (ausschliesslich) eine
Hotelnutzung zulasst, berthrt den Wohnbaulandbedarf nicht. Das AGR hat
bestatigt, dass die Zuordnung des Perimeters zu einer Bauzone fur Hotel-
bauten die Anforderungen des Kantons erfullt.
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1.2 Planungsperimeter

Der Planungsperimeter umfasst die Parzelle Nr. 1840 mit einer Flache von
10'237 m2. Im Rahmen der Projektentwicklung und bei der Planung sind
die Ubergédnge zu den angrenzenden Grundstiicken und Nutzungen zu
berucksichtigen und einzubeziehen.

In die Betrachtung einzubeziehen sind die Veloabstellpldtze und Neben-
bauten im westlichen Teil der Parzelle, die angrenzenden Grundsticke,
das weitere Umfeld des Bahnhofs Interlaken Ost sowie die potenzielle
Siedlungserweiterung im Gebiet Uechteren sudlich des Planungsperime-
ters.

! | Projektperimeter
8 Betrachtungsperimeter
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1.3 Vorhaben

Die Grundeigentimerin BOB mochte das Areal einer Hotelnutzung zufih-
ren und dabei den Bezug zum Bahnhof und zum Bahnbetrieb beibehalten.
Die Funktionalitat als Park+Ride Standort sowie der Carterminal sollen
beibehalten werden.

Die BauLink AG als Projektentwicklerin und Baurechtsnehmerin beabsich-
tigt einen Hotelneubau zu erstellen und zu betreiben. Die Parzelle bleibt
im Grundeigentum der BOB.

Aus Sicht der Gemeinde ist der Standort pradestiniert fir eine funktionale
und bauliche Siedlungserweiterung. Er hat eine bedeutende Scharnier-
funktion zwischen dem Zentrum/Bahnhof und dem sudlich angrenzenden
Siedlungserweiterungsgebiet Ost/Uechteren. Es besteht ein erhebliches
allgemeines Interesse an einer attraktiven Gestaltung des allgemeinen
Raums, an den Wegverbindungen (Bahnhofzugang, Zugang Bahnhofplatz
flr Fuss- und Veloverkehr), an den Veloabstellplatzen und am Park+Ride
Standort.

Im Workshopverfahren wurden unterschiedliche konzeptionelle Ansatze
verglichen (Variantenstudium). Im weiteren Verlauf wurde das Konzept
erganzt und prazisiert, so dass eine moglichst hohe ortsbauliche und
architektonische Qualitat, Funktionalitat und Wirtschaftlichkeit erreicht
werden kann. Auf dieser Grundlage erfolgt nun die fur die Umnutzung
notige Anpassung der baurechtlichen Grundordnung.
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2. Rahmenbedingungen
2.1 Bundesinventar der schiitzenswerten Ortshilder der
Schweiz von nationaler Bedeutung ISOS

Das Gemeindegebiet von Interlaken ist als schitzenswertes Ortsbild der
Schweiz inventarisiert.

umgebungsgebiet  Das Areal liegt gemass dem Inventar der schitzenswerten Ortsbilder von
nationaler Bedeutung (ISOS) im «Gebiet» Nr. IX «Bahnhofareal Interlaken
Ost mit neu gestaltetem Bahnhofsplatz» mit Erhaltungsziel a. Beim Erhal-
tungsziel a sind «Beschaffenheit als Kulturland oder Freiflache zu erhal-
ten, die fur das Ortsbild wesentliche Vegetation und Altbauten zu bewah-
ren und stdrende Verédnderungen zu beseitigen.»

iWildpark Z2H

()
.
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Abb. 2 Ausschnitt Karte ISOS Interlaken (Quelle: Bundesamt fir Kultur, I1SOS)
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Art Nummer  Benennung |z (< [0 ]Ju]Z (&
U-Zo IX Bahnhofareal Interlaken Ost mit neu gestaltetem Bahnhofplatz ab X]la
0.0.57 Allee als Verbindung zur Hotelpromenade am Hoheweg
E 0.0.58 Aufnahmegebaude Interlaken Ost, 1-geschossiger Heimtstilbau mit XA
machtigem Mansarddach und Quergiebel, 1919 unter Einbezug eines
Kernbaus von 1885
0.0.59 Perrondacher, Holzkonstruktionen von 1885 0
0.0.60 Wasserblock, langer Rechteckbrunnen aus schwarzen Ringgenberger 0
Schieferplatten, 2003
0.0.61 Neues Geschaftshaus mit Einkaufszentrum, Abschluss des 0
Bahnhofplatzes
0.0.62 Platanenreihe 0
U-Ri X Geleisefeld b xIb
Umfahrungsstrasse Interlaken-Ost, Viadukt o]
0.0.63
U-Ri Xl Wohnquartiere, vorwiegend Einfamilienhauser und kleine Wohnblocke | b /b
aus verschiedenen Jahrzehnten des 20. Jh., fliessender Ubergang zu
den Wohnquartieren der Gemeinde Matten
0.0.64 Grosser Geschaftshauskomplex mit Einkaufszentrum am Bahnhofplatz 0
0.0.65 Neuer Anbau an Wohn-/Geschéftshaus 0

Abb. 3 Ausschnitt Zielmatrix I1SOS Interlaken (Quelle: Bundesamt fiir Kultur, 1SOS)

Die Einpassung in das Ortsbild und die Handhabung der ISOS-Schutzziele
wurden vor Beginn des Workshopverfahrens mit der Stellungnahme vom
20. Juni 2022 (Begutachtung nach Art. 7 resp. Art. 17a NHG) mit der ENHK
geklart (vgl. Beilage 1). «Gestutzt auf ihre Analyse des Ortsbildes von
nationaler Bedeutung konkretisieren die beiden Kommissionen [ENHK und
EKD] ftir den Projektperimeter und seine Umgebung bzw. den dstlichen
Teil der Umgebungszone U-Zo IX folgende Schutzziele:

— Ungeschmélerte Erhaltung der Platanen entlang der Unteren Bonig-
strasse (Hinweis 0.0.62) als ortsbildpragende, von weitem sichtbare,
einheitliche, dichte Baumreihe bzw. -allee.

- Ungeschmadlerte Erhaltung der Wirkung des Bahnhofplatzes (westlicher
Teil der Umgebungszone U-Zo IX) und den neueren platzdefinierenden
Bauten.» (Seite 4)

Die ENHK stellt weiter fest, dass «der heute als Parkplatz genutzte Teil kei-
ne wesentliche Qualitat fur das Ortsbild mehr dar[stellt] und [...] in diesem
Sinne auch nicht zwingend frei von Hochbauten gehalten werden [muss]»
(Seite 6).

Die ENHK definiert zusatzlich folgende qualitative Rahmenbedingungen,
unter welchen ein geplanter Hotelneubau zu einer «lediglich leichten Be-
eintrachtigung» des Ortsbilds von nationaler Bedeutung fuhrt:

— Der langfristige Fortbestand der Platanenreihe bzw. -allee entlang der
Unteren BOnigstrasse (Hinweis 0.0.62) inklusive der Baume auf der
gegenUberliegenden Strassenseite ist mittels geeigneter Planungsins-
trumente sicherzustellen und zu starken; dazu sind insbesondere die
Baumkronen in ihren heutigen Dimensionen und Wirkung zu bewahren,

ecoptima
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flr die Baugrube zum Schutz des Wurzelbereichs der Baume die not-
wendigen Mindestabstande von den Wurzelbereichen einzuhalten und
die Wurzelbereiche nicht mit versiegelten Flachen zu Uberdecken.

— Die HOhe des Hotelneubaus ist so zu begrenzen, dass er vom Bahn-
hofplatz nicht sichtbar ist und auch von Norden her der Blick auf die
Baumkronen sichergestellt wird (Aus Sicht der ENHK scheint der Blick
vom nordlichen Aareufer massgebend).

— Die Neubauvolumen sind in ihrer ortsbaulichen Setzung, ihrer Volu-
metrie und architektonischen Gestaltung so zu formulieren, dass die
Scharnierwirkung des Geschéaftshauses zum Bahnhofplatz hin nicht
beeintrachtigt wird.

— Die Bebauung muss eine Durchldssigkeit fur Fussganger zum Bahnhof-
platz hin gewahrleisten.

Die von der ENHK definierten qualitativen Rahmenbedingungen sind fur
die Konzeptentwicklung massgebend. Das Workshopverfahren und die
Beurteilung durch das Begleitgremium mussen den Nachweis erbringen,
dass das Vorhaben die Vorgaben und Forderungen der ENHK erfullt.

Die ENHK macht auch eine Empfehlung zur Durchfihrung eines quali-
tatssichernden Verfahrens. Sie sieht nicht genltigend Gewanr flr eine den
Qualitaten des Ortshilds von Interlaken angemessenen Entwicklung. Die
Kommission empfiehlt deshalb, fir das Verfahren mehrere von der Auf-
traggeberin unabhangige und fachlich qualifizierte Planungsteams beizu-
ziehen.

Die Stellungnahme der ENHK wurde vom Begleitgremium diskutiert und
die inhaltlichen Vorgaben wurden in das Programm Ubernommen und bei
jedem Verfahrensschritt bertcksichtigt. Die Empfehlungen zum Verfahren
wurden zur Kenntnis genommen und das Team mit einem Landschaftsar-
chitekten verstarkt. Die Durchfuhrung des Workshopverfahrens mit einem
Team wurde jedoch beibehalten. Aus Sicht des Beurteilungsgremiums
bietet der direkte Dialog zwischen Team, Sachpersonen und Fachpersonen
bessere Gewahr das ein ortsbildvertragliches und auf die betrieblichen
Bedurfnisse abgestelltes Projekt entsteht. Die Vorgaben von Art. 99a

Abs. 2 BauV (Stand vom 1.4.2024) sind erfullt.

2.2 Ubergeordnete Vorgaben Region und Kanton

Im Regionales Gesamtverkehrs- und Siedlungskonzept RGSK Oberland-
Ost 3. Generation (2021)" ist das Gebiet beim Bahnhof als Standort «<Kom-
binierte Mobilitat 00.KM-B.1.1?» eingetragen. Es handelt sich um einen
Standort fur Bike+Ride mit einer «<hohen Prioritat» und Koordinationsstand
«Zwischenergebnis».

1 Stand Beschlussfassung durch die Regionalkonferenz am 31. Marz 2021
2 Bennennung RGSK 00 2. GE: KM-B-1-1
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Bei der Station Interlaken Ost heisst es, dass «Konzepte und Realisie-
rungsplane zur Erstellung oder Vergrosserung der B+R-Anlagen zu erar-
beiten sind (Federfuhrung: Regionalkonferenz Oberland-0st). Dazu mussen
zunéchst die Auslastungen der Veloabstellplatze erhoben und eine genaue
Kostenschatzung vorgenommen werden.»
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Abb. 4 Ausschnitt RGSK 00 3. GE

Das Areal ist im Perimeter des kantonalen Entwicklungsschwerpunkts
Dienstleistungen (ESP-D) «Interlaken Ost» im Koordinationsstand Fest-
setzung (kantonaler Richtplan, Massnahme C_04). Der Standort hat einen
weit fortgeschrittenen Realisierungsstand erreicht (infrastrukturelle Aus-
stattung und realisierte Nutzungen).

2.3 Baumschutz

Gemass dem Fachgutachten zum Baumbestand von Henzelmann's Baum-
pflege AG in Beilage 2 sind alle 12 Platanen erhaltenswert. Die Abschat-
zung von Volumen und Ausdehnung des Wurzelwerkes ergibt, dass das
Wurzelwerk eher kompakt ausgebildet ist. Entsprechend wurde fur jeden
Einzelbaum eine unproblematische Abgrabungskante flr eine Baugrube
definiert.

2.4 Bestehende Abstellplatze

Parkierung MIV
Im heutigen Zustand bestehen am Standort Interlaken Ost ca. 200 Park-
platze fur die Nutzung als P+R.

Im heutigen Zustand wird der P+R von ca. 120 Dauermietern genutzt. Dar-

aus ergeben sich folgende Erkenntnisse:

— Ca. 60 Dauermieter pendeln nach Westen in die Arbeitsraume Thun und
Bern, wenige Richtung Meiringen.

— Wenige Dauermieter pendeln in die Lutschinentaler. Die gleichmassige
Wochenverteilung Uber das Jahr zeigt®, dass die touristische Nutzung
der P+R Flache wichtig ist.

3 Im Stichjahr 2019 haben sich die Ein- und Ausfahrten pro Tag Uber die Wochentage gut verteilt. Am Wochenende hab
es nur leicht weniger Nutzende.

ecoptima
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— Bei ca. 50 der Dauermieter handelt es sich um Pendler, welche im
Umland wohnen und im Umfeld Interlaken Ost arbeiten. Sie nutzen den
P+R Standort als klassisches Parkhaus.

In der heutigen Situation befindet sich eine unbebaute und stark unter-
nutzte Flache an zentraler und gut erschlossener Lage unmittelbar neben
dem Bahnhof Interlaken Ost. Die heutige Nutzung fir 200 P+R Platze ist
kein zwingend zu erhaltender Zustand, er begrindet sich aus der bisher
verfugbaren Flache und nicht aus der effektiven Nachfrage nach P+R
Platzen.

Zukum‘tlg verteilt sich das Park+Ride (P+R) Angebot auf drei Standorte:
Matten: Ab Ende 2023 bestehen bei den neuen Haltestelle in Matten
500 zusatzliche P+R Platze*. Touristische Tagesgaste sowie Pendler der
Lutschinentaler sollen zukunftig diesen Standort nahe der Autobahnzu-
fahrt nutzen.

— Interlaken Ost: Werktétige aus den dstlich von Interlaken gelegenen Ge-
meinden, welche nach Thun, Bern und Meiringen pendeln, sollen diesen
Standort nutzen.

— Interlaken West: Beim Bahnhof Interlaken West bestehen heute 61 Park-
platze. Pendler nach Thun, Bern und Brunig aus den Gemeinden west-
lich von Interlaken nutzen den P+R Standort Interlaken West.

Veloabstellplatze

Im Regionalen Gesamtverkehrs- und Siedlungskonzept RGSK Oberland-Ost
3. Generation (2021) ist das Gebiet beim Bahnhof als Standort «Kombinier-
te Mobilitat 00.KM-B.1.15» eingetragen (vgl. Kapitel 2.2).

Auf dem Areal befinden sich 198 genehmigte Veloabstellplatze.

3. Richtkonzept

3.1 Verfahren

Das qualitatssichernde Verfahren wird als Workshopverfahren durchge-
fuhrt. Den Ausgangspunkt fur das Workshopverfahren bilden die Rah-
menbedingungen der Baulink aus der Machbarkeitsstudie sowie die
planungsrechtlichen Vorgaben. Diese Punkte wurde im Programm zum
Workshopverfahren als gemeinsame Projektierungsgrundlage dokumen-
tiert.

4 davon 300 auf der bestehenden Rollpiste im Fall eines erhéhten Verkehrsaufkommens

ecoptima
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Die Beurteilung der Konzepte im Rahmen der Workshopveranstaltungen
erfolgte durch eine Begleitguppe mit sieben stimmberechtigten Mitglieder,
davon vier Fachpersonen (zweimal Architektur/Stadtbau, einmal Land-
schaftsarchitektur, einmal Berner Heimatschutz) und drei Sachpersonen
(zweimal Gemeindepréasidium®, einmal BOB, einmal BauLink). Bei Mehr-
heitsentscheiden galt, dass eine Mehrheit der Fachpersonen zustimmen
musste. Bei Entscheiden, welche den Erhalt des und die Einpassung in
das Ortsbild im Sinne der ISOS-Vorgaben betrafen, war die Zustimmung
des Vertreters des Berner Heimatschutzes erforderlich. Die Begleitgrup-
pe wurde zusatzlich mit Experten aus den Bereichen Bauverwaltung und
Ortsplanung erganzt.

Die Fachmitglieder des Beurteilungsgremiums begleiten die Weiterbear-
beitung zum Richtkonzept, dessen Umsetzung in die Nutzungsplanung
(Anpassung der Grundordnung/UeQ) bis und mit Baugesuchseingabe. Da-
mit wird die Qualitatssicherung bis zu einem weiten Grad der Realisierung
gewahrleistet.

Das Verfahren erfullt die Vorgaben von Art. 99a Abs. 2 BauV (Stand ab

1.4.2023):

— Ordnungsgemasse Durchfuhrung des Vergabeverfahrens und der Auf-
tragserteilung nach vorgéngiger Festlegung der erforderlichen Qualifi-
kation,

— Zusammensetzung des Beurteilungsgremiums aus einer angemessenen
Vertretung der auftraggebenden Stelle und der Standortgemeinde sowie
einer Mehrheit von ausgewiesenen, mehrheitlich unabhéangigen Fach-
leuten der fur die Aufgabenstellung massgeblichen Fachgebiete,

- Nachweis der fur die Aufgabenstellung erforderlichen Fachkenntnisse
bei den Planungsteilnehmerinnen und Planungsteilnehmern,

— Vorliegen des fur die Aufgabenstellung erforderlichen Aufgaben- und
Verfahrensprogramms,

— Nachweis des Variantenstudiums (Auswahl von mindestens drei Pla-
nungsteilnehmerinnen und Planungsteilnehmern oder Erarbeiten von
mindestens drei Losungsvorschlagen),

- Erstellung einer vollstdndigen und nachvollziehbaren Dokumentation
des Verfahrensablaufs und der erzielten Ergebnisse sowie

— schriftlicher Auftrag zum weiteren Vorgehen.

3.2 Aufgabenstellung

Als Grundlage fur die nachfolgenden Planungs- und Projektierungsarbei-
ten war ein Bebauungs-, Freiraum-, Erschliessungs-, und Parkierungskon-
zept auszuarbeiten. Mit diesem wurde aufgezeigt, welches Bauvolumen
mit dem Orts- und Landschaftbild vertraglich ist und mit welcher Aussen-
raumgestaltung das Areal eine verbindende Funktion zwischen dem

5 Die Vertreter der Einwohnergemeinde Interlaken teilten sich eine Stimme.
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Bahnhof und der klnftigen Siedlungsentwicklung Uechteren bestmaglich
sicherstellen kann. Dazu waren insbesondere auch die Funktion und
Gestaltung der Freirdume und der Erschliessung zu klaren und die be-
trieblich optimierte Funktionalitat des Hotelgebaudes sicherzustellen. Es
galt aufzuzeigen wie unter Berucksichtigtung der Baumallee (inkl. Wurzel-
bereich) die Bereitstellung der erforderlichen Parkplatze, der funktionelle
Erhalt des Carterminals sowie der Veloabstellplatze moglich sind.

3.3 Beschreibung

Nachfolgend wird das Richtkonzept als Ergebnis des Workshopverfahrens
beschrieben, wobei der Schlussbericht vom 23. Mai 2023 das Verfahren
detailliert dokumentiert (vgl. Beilage 3).

Das Begleitgemium wdurdigt das Ergebnis des Workshopverfahrens (siehe
Schlussbericht vom 23. Mai 2023).

3.3.1 Analyse und Schliisse aus der Analyse

Das Projektteam analysierte die Grunstrukturen und Raumkanten, die Frei-
raume und deren Offentlichkeitsgrad, die Ortsentwicklung und die histori-
sche Entwicklung der Architektur- und Hotelbauten.

Aus der Analyse werden vom Begleitgremium folgende Schllisse gezogen:

- Nord-Sud-Blickachsen zum Jungfraumassiv werden als wichtig erachtet.

- Bestehende Bauten orientieren sich an der Ausrichtung der Gleise. Im
Projektperimeter ergibt sich eine Lucke im Geflge.

- Der Ubergang zu den nordlichen und 6stlichen Gleisanlagen wird als
wichtige Raumkante erkannt.

— Grossere, zweibundige Hotels erweisen sich in Interlaken als ortsty-
pisch. Die grossen Hotels und oft langlichen Baukdrper reihen sich wie
eine Perlenkette zwischen den beiden Bahnhofen entlang der Achse
Bahnhofstrasse — HOheweg auf. Diese Perlenkette soll nun nach Osten
abgeschlossen werden. Die Analyse der historischen Entwicklung von
Interlaken als Fremdenort zeigt, dass der Standort sich bestens eignet
fur ein weiteres Hotel.

- Es soll nicht ein grosser Solitarbau Uber die gesamte Flache gesetzt
werden.

- Die Uberbauung soll nicht auf das Gewerbe Ostlich der Hochstrasse
Bezug nehmen.

— Bei typischen Hotelbauten dient das Erdgeschoss grundsatzlich allge-
meinen und publikumsoffenen Funktionen. Die dartberliegenden Regel-
geschosse dienen hauptsatzlich als Hotelzimmer, Wellnessraume, etc.

- Eine Zimmernutzung im Erdgeschoss ist aufgrund Larmbelastungen
durch die Verkehrsinfrastrukturen und die Allgemeinheit nicht geeignet.
Das Erdgeschoss scheint als Hochparterre geeignet.

ecoptima
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— Vor allem im Westen des Areals bieten sich gastronomische, bzw. publi-
kumsoffene Nutzungen an.

— Die Plantanenreihe bildet eine Chance fUr eine attraktive Adressbildung.

— Zur Unteren BoOnigstrasse soll eine klar adressierte Vorfahrt entstehen.

— Auf der Parzelle der BOB soll ein allgemeiner Fussweg / Trottoir entlang
der Unteren BoOnigstrasse entstehen.

— Fur das Fusswegenetz sind die beiden Personenunterfihrungen von
grosser Bedeutung.

— Die direkte Anknlpfung des Hotels an die Personenunterfihrung
bringt viele Vorteile. Sie bringt aber auch den Nachteil, dass die neuen
Aussenraume sowie der Bahnhofsplatz weniger belebt werden.

— Typisch fur grossere Hotelbauten in Interlaken sind ein Sockel-, drei
Regel- und ein Dachgeschoss.

- Die grosseren Hotels weisen sehr auffallige und ausdifferenzierte Fas-
saden- und Dachlandschaften auf. Die Gliederung der Dachlandschaft
stellt fur den architektonischen Ausdruck ein Kernelement dar.

— Grundsatzlich besteht ein qualitativer und quantitativer Freiraumman-
gel Ostlich des Bahnhofs.

— Hotelvorgarten sind prédgend fur grossere Hotelbauten und sollen als
Thema aufgenommen werden.

— Die Nahe zur Plantanenreihe muss als wichtiger Teil der Hotelanlage
betrachtet werden.

3.3.2 Erkenntnisse aus dem Verfahren

Die Baume ermoglichen einen ortsvertraglichen Massstabssprung zu den
tieferen Bestandsbauten. Der Staddtebau soll sich nicht der Geometrie der
Gleise und des Carterminals anpassen. Aus dem bestehenden Ortsbild
leiten sich orthogonale Baukorper ab. Es soll nicht ein grosser Solitarbau
uber die gesamte Flache gesetzt werden. Die Aufteilung in zwei Gebaude
wird als stadtebaulich richtig erachtet. Es handelt sich um ein Ensemble
von zwei funktional zusammengehorigen Bauten, wobei der Kopfbau ein
Geschoss hoher ist als der Langsbau. Dies erzeugt eine wichtige Span-
nung.

Ein Platz mit Baumen zwischen Hotel und Bahnhofgebaude schafft hohe
Aussenraumqualitdten und einen Kontrast zum harten Bahnhofsplatz. Das
Baumdach wird als guter Ansatz fur einen westlichen Abschluss der Plan-
tanenreihe erachtet. Es soll als Gelenk zum Bahnhofsplatz funktionieren
und darf nicht mit dem Baumdach westlich des Bahnhofsplatzes bei der
Jugendherberge konkurrieren.

Es wird als richtig erachtet, dass vom Hotel keine direkte Verbindung zur
Personenunterfuhrung geschaffen wird. Damit beleben die Hotelgaste die
Aussenraume inklusive Bahnhofsplatz zusatzlich.

ecoptima
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Beide Baukorper folgen demselben architektonischen Ausdruck (Fas-
sadengestaltung, Traufe, Lukarnen und dem Mansardenwalmdach). Das
oberste resp. die beiden obersten Geschosse werden als Mansardenge-
schosse ausgebildet. Da die meisten Menschen das Hotel auch auf der
RUckseite, also vom aus Zug sehen, wird die allseitige Fassadengestaltung
als wichtig und gut beurteilt.

Als Vorbau soll Holz als pragende Materialisierung favorisiert werden. Die
Dachlandschaft soll moglichst nicht mit technisch bedingten Dachaufbau-
ten beeintrachtigt werden. Die Terrasse sowie das Sockelgeschoss soll
gegenlber dem Aussenraum erhdht sein.

Im Rahmen der Weiterbearbeitung zum Richtkonzept konnte gezeigt
werden, dass eine zusammenhangende Einstellhalle technisch machbar
iste. Sowohl unter- als auch oberirdisch wurden die Moglichkeiten zur
Bereitstellung zusatzlicher Veloabstellpldtze gepruft. Nun kdnnen weitere
Veloabstellplatze zur Verfugung gestellt werden, ohne dass die Qualitdten
des Aussenraums beeintrachtigt werden.

6 Die bestehende Entwéasserungsleitung kann mit einem DUker unter die Einstellhalle gelegt werden.
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3.3.3 Beschrieb Richtkonzept

Stadtebau Es werden zwei Baukdrper definiert. Der Langsbau weist ein Sockel-, drei
Ober- und ein Mansardgeschoss auf. Der Kopfbau weist ein Sockel-, drei
Ober- und zwei Mansardgeschosse auf. Die beiden Baukdrper sind im So-
ckel- und Untergeschoss verbunden. Der Langsbau nimmt die Ausrichtung
der Gleise auf. Der Kopfbau richtet sich nach der Unteren Bonigstrasse.
Der Einschnitt erlaubt eine interessante Durchsicht zwischen die beiden
Baukorper.

Abb. 5 Modellbilder Richtkonzept
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Abb. 6  Schnitte mit Sichtlinien vom Bahnhofsplatz und sidliches Aareufer

Im Westen des Areals entsteht ein begrinter, nicht konsumgebundener
Platz mit einer attraktiven Durchwegung. Der Platz wird mit einer Baum-
gruppe bestlckt. Diese grosskronigen Baume erganzen die Baumreihe
und heben sich dennoch von der Plantanenreihe ab. Die Bdume spenden
Schatten und definieren die Aufenthaltsqualitadt auf dem Platz. Der Platz
wird durch Sitzbédnke maobliert, denkbar ist z.B. ein Brunnen. Entlang der
westlichen Platzkante sind ca. 25 oberirdische Veloabstellplatze geplant.
Damit wird der Platz dem gestalterischen Anspruch sowie dem Anspruch
einer Scharnierfunktion fur den Langsamverkehr gerecht.

Ein Sockelmauerchen von ca. 40 cm schafft eine Zonierung vom allgemei-
nen Bereich zum Hotelgarten. Der Hotelgarten wird mit einer Stauden-
mischpflanzung bespielt, welche durch den Aufbau beglnstigt wird. Die
Hotelterrasse ist Uber den Hotelgarten mit Schrittplatten erreichbar und
wird so fur das Publikum gedffnet. Die Hotelvorfahrt hebt sich hinsichtlich
des Belags vom Asphalt ab.

Von der Hotelvorfahrt in Richtung Bonigen soll eine fur die Allgemeinheit
nutzbare, attraktive Fusswegverbindung entstehen. Die Verbindung wird
nicht direkt entlang der Gebdudefassade gesetzt.

Abb. 7 Aussenraumkonzept
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Auf dem Zwischenbau entsteht ein W
Dachgarten mit einzelnen Solitar-
strauchern. Die begehbaren Berei-
che sowie die grésseren Straucher
beschranken sich auf den inneren
Bereich des Dachgartens und sind
von der Hotelvorfahrt nicht sichtbar.
Der Dachgarten bietet zwei Auf-
enthaltsorte mit Ausrichtung nach
Suden und Norden.

Abb. 8 Dachgarten Zwischenbau

Die Erschliessung erfolgt flir den motorisierten Individualverkehr (MIV)
und die Cars von der Unteren Bonigstrasse auf das Areal. Die Funktiona-
litdt und das Verkehrsregime des Carterminals bleiben unverandert. Der
MIV (P+R und Hotelparkierung) wird entweder ebenfalls in dieses Ver-
kehrsregime integriert und fahrt entweder Uber die westliche Zufahrt in
die Einstellhalle unter dem Hotelgebdude und mit einer zweiten Rampe
auf der Ostseite wieder weg. Oder die Zufahrt zur Einstellhalle wird im
Gegenverkehr auf der Ostseite des Hotels organisiert. Die Anlieferung und
Entsorgung erfolgt von der Nordseite Uber die Carschlaufe.

Die Erstellung einer Duker-Leitung als Ersatz fur die bestehende Entwas-
serungsleitung erlaubt den Bau einer gemeinsamen Einstellhalle. In der
Abb. 9 ist die Zu- und Wegfahrt Uber zwei Rampen madglich. Das Richtkon
zept gibt jedoch nicht vor, ob die Erschliessung der unteridischen P+R
Parkplatze und der unterirdischen Hotelparkplatze Uber eine oder zwei
Rampen erfolgen muss. Es gibt auch nicht vor, ob die Erschliessung und
die Parkierung von P+R und Hotel rdumlich getrennt werden. Die unterir-
dischen Park+Ride Abstellplatze sollen aber direkt mit der unterirdischen
Personenunterfihrung des Bahnhofs verbunden werden (2).

Die Veloabstellplatze B+R werden grosstenteils und die bestehenden
WC-Anlagen werden vollstandig in den Untergrund verschoben (3, 4). Fur
den Hotelbedarf und allenfalls auch fur das B+R konnen auf der Nordost-
seite des Hotelgebaudes weitere gedeckte Veloabstellplatze angeordnet
werden.
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Abb. 9 Untergeschoss
Legende:
1: Parking P+R und Hotel (ca. 150 Parkplatze)
2: Verbindung Ostbahnhof
3: Velo
4: Toiletten

5: Velorampe

Die beiden Baukorper folgen dem gleichen architektonischen Ausdruck.
Der Langsbau wird vertikal durch ein Sockel-, drei Regel- und ein einge-
schossiges Dachgeschoss mit Mansardwalmdach” und grossen Lukarnen
gegliedert, der Kopfbau durch ein Sockel-, drei Regel- und ein zweige-
schossiges Mansardwalmdach. Den Dachabschluss Uber den Dachge-
schossen bilden flach geneigte Walmdacher.

Die vertikale und horizontale Fassadenstruktur wird allseitig durchge-
zogen. Die Nordfassade soll nicht als Rlckseite verstanden werden. Als
Aussenraum flr die Zimmer sind Loggias geplant.

Das ruckversetzte Sockelgeschoss ermoglicht fir den Carterminal die no-
tigen Raume fur die Warte- und Umsteigesituationen, welche heute durch
die Buchten gegeben sind.

FUr die Fassadengestaltung ist eine fast vollflachige Verglasung ange-
dacht. Nach vorne gesetzt strukturiert eine stabférmige Schicht aus Holz
oder Metall die Fassade. Das flach geneigte Walmdach kénnte aus Blech
sein und wird zur Solarenergienutzung verwendet.

7 Ein Mansarddach ist eine Dachform, die eine geknickte Dachflache mit steilerem Unterdach und flacherem Oberdach
aufweist. Als (Mansard)Walmdach bezeichnet man Dacher, die auf allen (vier) Gebaudeseiten eine Trauflinie aufwei-
sen und somit keine Giebelfassade haben. Im vorliegenden Fall wird diese Dachform durch die grossen Lukarnen
gepragt. Die Dachgeschosse sollen sich jedoch gestalterisch von den darunter liegenden Geschossen abheben.

ecoptima
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OSTEAHNHOF

Abb. 10 Ansicht Stdfassaden mit differenzierten Geschossen

4. Planungsrechtliche Umsetzung

Die Erkenntnisse aus Workshopverfahren und Richtkonzept werden in der
Uberbauungsordnung allgemeinverbindlich festgelegt, so dass die Grund-
lage flr 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 Groésse der
Gebaude fest und definiert die wichtigen Elemente der Aussenraumgestal-
tung und -nutzung sowie die Erschliessung und Durchwegung.

Die Uberbauungsvorschriften regein 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 Parzelle Nr. 1840.

4.1.2 Art der Nutzung

Die UeO koordiniert zwischen den Ansprichen der Hotelnutzung und den
allgemeinen Nutzungsansprichen an den Ort. Die Hotelnutzung erfordert
eine gewisse Privatheit, welche mit den Ansprichen des Carterminals,
der Park+Ride (P+R)- und Bike+Ride (B+R)-Anlagen sowie den Ansprichen
attraktiver allgemeiner Fusswege abgestimmt werden muss. Der Aussen-
raum ist allgemein zuganglich zu halten, soweit er nicht direkt der Hotel-
nutzung resp. dem Hotelgebaude dient.
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Es gilt die Larmempfindlichkeitsstufe ES Il nach Art. 43 LSV, welche flr
Mischnutzungen vorgesehen ist.

4.1.3 Mass der Nutzung

Grundsatzlich werden Geschossigkeit, Hohen und das Mass der Nutzung
(Geschossflache oberirdisch GFo) gemass dem Richtkonzept mit einer
kleinen Reserve in die UeO Ubertragen und mit Baubereichen und Mass-
vorgaben gesichert.

Die Uberbauung besteht aus zwei BaukOrper, welche zusammengebaut
sind. Dies wird mit drei Baubereichen gefasst, welche die Lage und Di-
mension verbindlich regeln: Baubereich «Langsbau», «Zwischenbau» und
«Kopfbau». Zur Sicherstellung der erforderlichen Flexibilitét fir die wei-
tere Projektierung, wird ein minimaler Projektierungsspielraum gegeben.
Ebenfalls innerhalb der Baubereiche anzuordnen sind alle vorspringenden
Gebaudeteile.

Das Mindestmass fUr die oberirdische Geschossflache leitet sich ab aus
den Vorgaben des kantonalen Richtplans (vgl. Kapitel 2.2). Die eng an das
Richtkonzept angelehnten Mindestmasse pro Baubereich stellen eine orts-
vertragliche Umsetzung sicher.

Die Spezialbaulinie Arkade sichert auf der Nordseite ein ruckversetztes
Sockelgeschoss, welches flr den Carterminal die notigen Raume fur die
Warte- und Umsteigesituationen ermoglicht.

Im Baubereich D sind die Anlagen zur Veloparkierung und zur Entsorgung
des bestehenden Kopfbaus am Bahnhofsplatz zu platzieren. Die Bunde-
lung dieser Anlagen am westlichen Rand stellt sicher, dass der Rest des
Aussenraums «Park» dem allgemeinen Aufenthalt zur Verfiigung steht.

Ausserhalb der Baubereiche sind nur Unterniveaubauten und unterir-
dische Bauten zulassig. Sie durfen mit der Zustimmung der jeweiligen
Grundeigentumerschaft auch parzellengrenziberschreitend erstellt
werden. Vor allem zu den Bahn- und Gleisanlagen soll der Handlungsspiel-
raum nicht durch die Definition von Parzellen eingeengt sein.

4.1.4 Baugestaltung

Das erarbeitete Richtkonzept ist Grundlage flr die verbindlichen Festle-
gungen der UeO. Daruber hinaus soll es in den weiteren Projektphasen als
Grundlage fur die Qualitatssicherung dienen. Es erhalt aber keine eigen-
standige Verbindlichkeit, damit im Rahmen der Festlegungen genligend
Flexibilitadt fir die weiteren Projektentwicklung verbleibt.

Um die Qualitatssicherung bis zum Bauprojekt sicherzustellen, wird eine
positive Beurteilung des Bauprojekts durch Fachpersonen eingefordert.
In erster Linie sollen dies die bereits im Workshopverfahren beteiligten
Personen sein, so dass eine inhaltliche Kontinuitat sichergestellt ist. Falls

ecoptima



Gliederung

Fassadengestal-

tung

Dachgestaltung

Nutzung

Erschliessung

Einwohnergemeinde Interlaken 23
Uberbauungsordnung «Hotel Ostbahnhof»
Erlduterungsbericht

dies aber nicht moglich sein sollte (z.B. aufgrund zu grosser zeitlicher
Distanz bei einem spateren Baugesuch), konnen auch andere gleich gut
qualifizierte Fachpersonen beigezogen werden. Die Beurteilung muss im-
mer im Rahmen der in der UeO gemachten Vorgaben stattfinden:

Es ist ein wichtiges Resultat aus dem qualitatssichernden Verfahren, dass
sich die Geschosse der Baukorper auf der gleichen Hohe befinden (ein-
heitliche Geschosslinie). Dies wird in der UeO gesichert.

Ebenfalls ein wichtiger Teil des Richtkonzepts ist die Ausgestaltung eines
Mansardwalmdachs beim «Langsbau» fUr das oberste Geschoss und beim
«Kopfbau» flr die beiden obersten Geschosse.

Die nordseitig ausgerichtete Fassade soll nicht als Ruckseite verstanden
werden. Deshalb muss die Fassadengestaltung allseitig moglichst einheit-
lich gestaltet werden.

FUr die Baubereiche A und B sind ausschliesslich Mansardwalmdacher

zulassig, fur den Zwischenbau ausschliesslich ein Flachdach. Absturzsi-
cherungen auf dem begehbaren Zwischenbau durfen vom Aussenraum

«Vorfahrt» nicht in Erscheinung treten und sind zurtckzuversetzen.

Dachaufbauten durfen die Dachlandschaft méglichst wenig beeintrach-
tigen. Sie sind moglichst zu gruppieren und in die Dachgestaltung zu
integrieren.

4.1.5 Aussenraum

In den Aussenrdumen sind die Nutzungsanspruche zwischen Hotel und
Allgemeinheit zu koordinierten.

Der Aussenraum «Hotel» dient der Hotelnutzung und kann grundsatzlich
gemass den Bedurfnissen des Hotelbetriebs gestaltet werden. Es werden
Gestaltungsprinzipien vorgegeben. Der Aussenraum «Hotel» soll aber flr
die Allgemeinheit zuganglich sein.

Der Aussenraum «Park» darf nur soweit unterbaut werden, dass die Pflan-
zung von grosskronigen Baumen gemass Richtkonzept moglich ist.

Der Bereich «Baumschutz» sichert den Erhalt der bestehenden Plantanen-
reihe.

4.1.6 Erschliessung und Parkierung

Die gesamte MIV Zufahrt (Hotelgaste, Cars und die P+R Nutzenden) erfolgt
direkt ab der Unteren Bonigstrasse Uber den Bereich flur Carterminal.

Die Hotelvorfahrt erfolgt separat. Die Fahrtrichtung wird in der UeO nicht
definiert.
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Die Zufahrt der B+R Nutzungen erfolgt separat im Sudwesten des Perime-
ters.

FUr die Hotelnutzung werden die besonderen Verhaltnisse nach Art. 54
BauV bereits auf der Stufe UeO geltend gemacht. Dies gilt fUr die Auto-
und die Veloabstellplatze. Es mussen mindestens 50 Motorfahrzeugplat-
ze erstellt werden. Es mussen mindestens 150 Velabstellplatze erstellt
werden.

Die Mindestanzahl P+R und B+R Abstellplatze werden ebenfalls bereits
in der UeO festgelegt. Fur den P+R Standort sind dies mindestens 100
Motorfahrzeugabstellplatze und fUr den B+R Standort mindestens 200
Veloabstellplatze.

Oberirdische Motorfahrzeugabstellplatze sind im Sinne einer attraktiven
Aussenraumgestaltung nur im Bereich fur Carterminal zulassig.

Die Ersatzabgabe pro fehlenden Parkplatz gemass Art. 613 GBR wird fallig,
wenn die Mindestanzahl von 50 Parklatzen unterschritten wird.

Im Bereich fur Carterminal wird die Funktion des Carterminals vollstan-
dig sicherstellt (Carschlaufe, Umsteigeort mit mindestens 5 Haltekanten,
Abstellplatz fir mindestens 8 Cars, Notfall- und Servicezufahrt, Fussgan-
gerquerung, Entsorgung fur die Hotelnutzung).

Restflachen dlrfen durch das Hotel und den P+R Standort genutzt wer-
den, sofern die Carnutzung nicht beeintrachtigt ist.

Die fur die Allgemeinheit wichtigen Fusswegverbindungen werden in der
UeO gesichert.

4.1.7 Weiteres

Das Richtkonzept vom 23. Mai 2023 hat hinsichtlich der Bau- und Aussen-
raumgestaltung illustrierenden Charakter. Die wichtigsten Elemente
wurden direkt in die UeO Uberflhrt.

Weil ein grosser Teil des Areals unterbaut wird und der Grundwasserspie-
gel hoch liegt, ist unverschmutztes Dach- und Platzwasser nach Moglich-
keit in den bestehenden Regenwasserkanal einzuleiten.
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4.2 Zonenplananderung

Die Anderung von der Mischzone Kern (2-geschossig) und vom Bahnareal
zur UeO ist im Zonenplan nachzufuhren. Deshalb umfasst das Planungs-
dossier auch eine Zonenplananderung.

4.3 Vertrage und Dienstbarkeiten

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

4.4 Mehrwertabschépfung

Es handelt sich um eine Umzonung?, womit Art. 1 Abs. 1 Bst. b im Regle-
ment Uber die Mehrwertabgabe (MWAR) gilt. Gemass der Startsitzung mit
dem AGR vom 25. August 2021 ist fur die Mehrwertschatzung als Ist-Zu-
stand der Ertragswert des P+R Standorts relevant. Der Abgabesatz betragt
25 Prozent des Planungsmehrwerts.

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

die Abschdpfung nach Rechtskraft der Umzonung durch den Gemeinde-

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

8 «bei der Zuweisung von Land in einer Bauzone zu einer anderen Bauzonenart mit besseren Nutzungsmaoglichkeiten»
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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. Das Bundesamt flr Verkehr BAV hat der
Entwidmung und der geplanten Nutzung des Areals zugestimmt. Die Vor-
gaben des Larmschutzes werden eingehalten (vgl. Kap. 5.4).

Die allgemeinen Vorgaben des Kantons werden eingehalten, insbesondere
fur die Siedlungsentwicklung nach innen und den haushalterischer um-
gang mit dem Boden. Der Siedlungsraum wird ortsvertraglich verdichtet,
was durch die Festlegung der Mindestnutzungziffer einer GFZo von 0.8
gesichert ist. Es handelt sich dabei um eine Ein- und Umzonungsvoraus-
setzung nach dem Massnahmenblatt A_01 im kantonalen Richtplan fur
urbane Kerngebiete.

Gemass der Startsitzung mit dem AGR vom 25. August 2021 wird der Bau-
landbedarf der Gemeinde nicht tangiert.

Das zur Qualitatssicherung durchgefihrte Workshopverfahren erfullt die
Anforderungen von Art. 99a Abs. 2 BauG (Stand ab 1.4.2023, vgl. Kapi-
tel 3.1).

Im RGSK OO 3. Generation (2021)° ist der Standort flr Bike+Ride mit einer
«hohen Prioritat» und dem Koordinationsstand «Zwischenergebnis» ein-
getragen. Es sind Konzepte und Realisierungsplane zur Erstellung oder
Vergrosserung der B+R-Anlagen zu erarbeiten. Dazu mussen zunachst
die Auslastungen der Veloabstellpldtze erhoben und eine genaue Kosten-
schatzung vorgenommen werden.

Die bestehende B+R Anlage mit 198 genehmigten Veloabstellplatzen ist
gut ausgelastet. An den Aussenraum zwischen dem bestehenden Kopfbau
am Bahnhofsplatz und dem neuen Hotelbau werden vielseitige Anforde-
rungen gestellt:

— Der Platz muss fur die Fussganger eine starke Scharnierwirkung erzeu-
gen, bzw. die Scharnierwirkung des Kopfbaus verstarken.

— Der Platz muss die bestehenden Entsorgungscontainer des Kopfbaus
enthalten.

- Die Platzgestaltung soll fur die Allgemeinheit einen attraktiven Aufent-
halt ermoglichen. Ein entscheidendes Element ist die Pflanzung von
grosskronigen Baumen. Dabei darf der Untergrund nicht unterbaut
werden.

9 Stand Beschlussfassung durch die Regionalkonferenz am 31. Méarz 2021
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Aus diesen Grunden mussen die meisten Veloabstellplatze in den Un-
tergrund verschoben werden. Die Verschiebung in den Untergrund ist
kostenaufwandig, der Schutz der Velos stellt eine qualitative Verbesserung
dar. Die Anzahl der Abstellplatze wird nicht erhoht, es sollen mindestens
gleich viele Veloabstellplatze zur Verfugung gestellt werden.

Die Bilanzierung der Veloabstellplatze ist im Kapitel 5.3 aufgefuhrt.

5.2 Orts- und Landschaftsbild

Die Lage beim Bahnhof Interlaken Ost, in einem Gebiet des Inventars der
schitzenswerten Ortsbilder von nationaler Bedeutung (ISOS) mit Erhal-
tungsziel a'© erfordert eine intensive Auseinandersetzung mit den Orts-
bildgualitaten.

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
eingesetzt. Der Berner Heimatschutz hat zum Ergebnis des Workshopver-
fahrens Stellung genommen (vgl. Anhang 1).

Das Konzept fugt sich gut ins bestehende Ortsbild ein. Die intensive
Auseinandersetzung mit den Qualitaten des Orts sowie der Orts- und
Hotellerieentwicklung hat ergeben, dass sich die Flache ideal eignet fur
einen ostlichen Abschluss der Hotelmeile. Die Baukdrper entsprechen der
ortsublichen Massstablichkeit fur Hotelbauten.

Das Konzept entspricht den Vorgaben, welche sich aus dem ISOS ergeben:

— Ungeschmalerte Erhaltung der Platanen

— Ungeschmalerte Erhaltung der Wirkung des Bahnhofplatzes und den
neueren platzdefinierenden Bauten

— Hotel ist vom Bahnhofplatz nicht sichtbar, von Norden her ist der Blick
auf die Baumkronen sichergestellt. Massgebend ist das ndrdliche Aa-
reufer massgebend (vgl. Abb. 6).

— Neubauvolumen sind in ihrer ortsbaulichen Setzung, ihrer Volumetrie
und architektonischen Gestaltung so formuliert, dass die Scharnierwir-
kung des Geschaftshauses zum Bahnhofplatz hin nicht beeintrachtigt
wird. Die Scharnierwirkung wird sogar gestarkt.

— Die Bebauung gewahrleistet eine Durchlassigkeit flr Fussganger zum
Bahnhofplatz hin.

10 Beim Erhaltungsziel a sind «Beschaffenheit als Kulturland oder Freiflache zu erhalten, die fir das Ortsbild wesentli-
che Vegetation und Altbauten zu bewahren und stérende Verdnderungen zu beseitigen.»
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5.3 Abstellplatze

vorher nachher
MIV Hotel - 50
Velo Hotel - mind. 150
P+R 200 mind. 100
B+R 198 mind. 200

Parkierung MIV

— Die P+R Platze fUr Werktatige aus den 0Ostlich von Interlaken gelege-
nen Gemeinden, welche nach Thun, Bern und Brinig pendeln, werden
erhalten.

— Die P+R Platze fUr Werktéatige aus den Lutschinentaler werden zum
Standort Matten verschoben. Die touristischen P+R Nutzenden werden
ebenfalls auf den Standort in Matten verlegt.

- Die Pendlerstatistiken zeigen, dass die Gemeinde Interlaken eine starke
Anziehungskraft fir Arbeitstatige aus den umliegenden Gemeinden hat.
Ein grosser Anteil nutzt den P+R Standort als klassisches Parkhaus. Die
P+R Platze dienen nicht als Abstellplatz fUr Werktéatige in Interlaken.
Diese Platze kGnnen nicht erhalten werden.

- Der P+R Standort bietet auch klnftig einen Anteil Parkplatze fur Tages-
gaste an, unabhangig vom Reiseziel (Tagesticket nach Verflgbarkeit,
wie bei P+R Standorten ublich).

Gemass Art. 53 BauV wird flr die geplante Hotelnutzung mit einer Ge-
schossflache von 13'300 m? ein minimaler Grundbedarf von 160 Platzen
statt der Ublichen Bandbreite gefordert. Am Standort Interlaken Ost sind
besondere Verhaltnisse nach Art. 54 BauV gegeben. Das Hotel ist auf Gas-
te ausgerichtet, welche wenig personelle Betreuung verlangen und einen
kurzzeitigen Aufenthalt geniessen. Die Gaste stammen Uberwiegend aus
dem asiatischen und arabischen Raum und nutzen die kollektiven oder
andere Offentlichen Verkehrsmittel. Auch flur das Personal werden auf-
grund der zentralen Lage am Bahnhof wesentlich weniger Parkplatze be-
notigt. Die Berner Oberland-Bahnen als Grundeigentimerin haben zudem
ein aktives Interesse, dass die Gaste mit den Offentlichen Verkehrsmittel
anreisen und anschliessend auch die Tourismusdestinationen mit dem OV
bereisen.

In der UeO wird deshalb der reduzierte Minimalbedarf von 50 Parkplatzen
festgeschrieben.

Durch die Verbindung der beiden Einstellhallen ist aufgrund der raum-
lichen Einschrankungen durch den Carterminal und die Baumreihe die
Realisierung von ca. 150 Parkplatzen moglich.

ecoptima
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Die ca. 60-70 P+R Platze der bestehenden Dauermieter nach Westen und
Osten sollen sichergestellt werden. Fur diese und Tagesnutzende soll die
Anzahl auf mindestens 100 Platze festgelegt werden. Dauermieter mussen
zukUnftig die Nutzung des Zugs nachweisen’.

Mindestens 50 Platze werden fur die Hotelnutzung erstellt. Weitere Gaste
und Personal mit dem Auto kénnen die verflgbare P+R Platze nutzen oder
werden auf den P+R Platz in Matten gelenkt.

Die P+R Platze sind nachts wenig ausgelastet. Die gemeinsame Einstell-
halle ermdglicht Doppelnutzungen.

Parkierung Vvelo
Vgl. Kapitel 5.1

Gemass Art. 54 Abs. 1 Bst. b BauV mussten flr die geplante Hotelnutzung
ca. 270 Veloabstellplatze zur Verfugung gestellt werden. Am Standort In-
terlaken Ost sind besondere Verhaltnisse nach Art. 54 BauV gegeben. Das
Hotel liegt unmittelbar neben den Bahnhof Interlaken Ost. Das Hotel ist
auf Gaste ausgerichtet, welche sich mit dem OV bewegen und in der Regel
keine eigenen Velos mitbringen.

In der UeO wird deshalb der reduzierte Minimalbedarf von 150 Veloabstell-
platzen festgeschrieben.

5.4 Larmschutz

FUr die Hotelnutzung ist die Zuordnung zur Larmempfindlichkeitsstufe
ES lll nach Art. 43 LSV Ublich.

Das Areal ist umgeben vom gemischt genutzten Bahnhofskopfbau im Wes-
ten, vom nordlichen Bahnareal, vom Gewerbe im Osten und der Landwirt-
schaftszone im Suden (Siedlungserweiterungsgebiet Uechtere). Fur den
Hotelbetrieb relevant sind die L&rmimmissionen des Bahnbetriebs, des
Ostlichen Gewerbes und des Carbetriebs. Der Carterminal wirkt gegentber
Bahnareal und Gewerbe als Pufferzone.

Die Larmschutznachweise werden im Baubewilligungsverfahren erbracht.
Allenfalls sind entsprechende bauliche Massnahmen umzusetzen.

11 Die Bestimmungen sollen sich voraussichtlich am Standard fur P+R Anlagen von Bahnunternehmen orientieren.
P+R Abonnemente werden ausschliesslich an Kundinnen und Kunden mit einem gultigen personlichen GA, GA-FVP,
Strecken-, Modul- oder Verbundabo abgegeben. Fir ein P+R Jahresabo ist ein glltiges personliches OV-Jahresabo
erforderlich. Flr ein P+R Monatsabo reicht ein giltiges personliches OV-Monatsabo. Das Halbtax berechtigt nicht
zum Bezug eines P+R Monats- oder Jahresabos. Das OV-Abonnement muss am ersten GUltigkeitstag des P+R-
Abonnements gultig sein. Die Bezugsberechtigung wird auf Grund eines gultigen Strecken-, Modul-, Verbund- oder
Generalabonnements aktiv Uberpruft.
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5.5 Natur- und Heimatschutz

Die Plantanenreihe soll ungeschmalert erhalten werden. Im Wurzelbereich
sind Bodeneingriffe untersagt. Die Versiegelung der Oberflache wird mog-
lichst minimiert. Auch ausserhalb des Schutzstreifens sind Bodeneingriffe
sorgfaltig und unter Sicherstellung des Schutzes der Baume vorzunehmen.
Der Ersatz der Abwasserleitung durch einen Duker ist standortgebunden
und deshalb mit den entsprechenden Vorsichtsmassnahmen zulassig.

Ausser der Platanenreihe befinden sich keine schitzenswerten Naturob-
jekte (Objekte, Biotope, Arten, etc.) im Perimeter.

5.6 Nicht ionisierende Strahlung (NIS)

Als NIS-Quelle kommen nur Transformatoren im Umfeld des Projektperi-
meters in Frage. Nach heutigem Stand der Erkenntnisse bestehen keine
solche Anlagen in einer relevanten Distanz.

Die Situation der nicht ionisierenden Strahlung wird in den weiteren Pro-
jektierungsschritten gepruft.

5.7 Weitere Themen

Flr die Uberbauungsordnung sind folgende Themen nicht relevant, da am

Standort resp. in der Umgebung keine entsprechenden Objekte, Bauten

oder Anlagen vorkommen:

- Altlasten

— Archéologie

— Denkmalschutz

- Gewasser

— Kulturland

— Luftreinhaltung
Auf dem Areal und in der Umgebung befinden sich keine Anlagen oder
Infrastrukturen, welche die Luftqualitat beeintrachtigen. Die neue Nut-
zung hat ebenfalls keine Auswirkungen auf die Luftqualitat.

— Naturgefahren:
Der Projektperimeter befindet sich gemass aktueller Gefahrenkarte in
einem Gefahrengebiet mit geringer Gefdhrdung (gelb). Die Situation
wird durch die regionalen Hochwasserschutzmassnahmen tendenziell
noch verbessert.

- Storfall
Bahn- und Strassenanlagen im Umfeld der UeO sind nicht storfallrele-
vant, ebenso bestehen keine entsprechenden Betriebe.

- 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 Baulink AG als Baurechtsnehmerin sowie Projekttragerin und die Ber-
ner Oberland-Bahnen AG (BOB) 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 fur den Be-
schluss ist der Grosse Gemeinderat Interlaken.

6.2 Ablauf der Planung

Die Planung lauft in folgenden Schritten ab:

Schritt

Jahr 2022 Workshopverfahren

Frahjahr 2023 Entwurf Planungsunterlagen UeO

sommer -

Herbst 2023 Offentliche Mitwirkung

Herbst —

) Kantonale Vorprufun
Winter 2023 P g

Frihjahr 2024 Offentliche Auflage

Frihjahr 2024 ev. Einspracheverhandlungen

Mai 2024 Beschluss durch den Grossen Gemeinderat
sommer — Genehmigung durch das Amt fur Gemeinden und Raumord-
Herbst 2024 nung

6.3 Mitwirkung

Die Mitwirkung wird anhand einer offentlichen Mitwirkungsauflage und
einer Informationsveranstaltung gewahrt. Im Rahmen der Mitwirkung kann
jedermann Eingaben und Anregungen zuhanden der Planungsbehdrde
einreichen. Die Auswertung der Ergebnisse aus der Mitwirkung werden im
Mitwirkungsbericht festgehalten.
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6.4 Vorpriifung

Das Amt fUr Gemeinden und Raumordnung (AGR) pruft die Planung im
Rahmen der Vorprufung unter Einbezug der betroffenen Fachstellen auf
ihre Recht- und Zweckmassigkeit. Die Planungsinstrumente werden an-
schliessend aufgrund der Vorbehalte und Empfehlungen des AGR ange-
passt.

6.5 Offentliche Auflage

Nach der Bereinigung aufgrund der Vorprufung werden die grundeigen-
timerverbindlichen Planungsinstrumente — Uberbauungsplan und Uber-
bauungsvorschriften, Zonenplandnderung — wahrend 30 Tagen offentlich
aufgelegt. Im Rahmen der Auflage kdnnen von Personen, die von der
Planung betroffen sind, und von berechtigten Organisationen Einsprachen
erhoben werden.

6.6 Beschlussfassung und Genehmigung

Nach der Beschlussfassung durch den Grossen Gemeinderat (GGR) wird
die UeO dem Amt fur Gemeinden und Raumordnung (AGR) zur Genehmi-
gung eingereicht. Im Genehmigungsverfahren entscheidet das AGR Uber
allfallige unerledigte Einsprachen.
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Anhang

Anhang

Anhang 1 Stellungnahme Berner Heimatschutz

BERNER HEIMATSCHUTZ
PATRIMOINE BERNOIS

Bauberatung
Kramgasse 12
tima a 3011 Bern
ecop g T0313113888
Samuel Wild www.bernerheimatschutz.ch
Postfach bauberatung@bernerheimatschutz.ch
Spitalgasse 34
3001 Bern
Interlaken, 15. Mai 2023
Fachbericht Berner Heimatschutz
Region Interlaken-Oberhasli
Gemeinde: Interlaken
Workshopverfahren: Entwicklung Hotelprojekt Ostbahnhof
Auftraggeberin: BauLink AG Generalunternehmung, Promenade 101, 7270 Davos Platz
Vorhaben: Neubau Hotel
Standort: Untere Bonigstrasse, Parzelle Nr. 1840

Schutzzone/-objekt: 1SOS, U-Zo, IX, Bahnhofareal Interlaken Ost mit neu gestaltetem
Bahnhofplatz, Erhaltungsziel a.

Sehr geehrte Damen und Herren

Wir erstatten im Namen des Berner Heimatschutzes, Region Interlaken-Oberhasli wie folgt
Fachbericht zum Bauvorhaben an der Unteren Bonigstrasse in Interlaken.

Ausgangslage

Der Planungsperimeter liegt gemass dem Inventar der schiutzenswerten Ortsbilder von nationaler
Bedeutung (ISOS) innerhalb der Umgebungszone U-Zo IX. Die daran geknlipften Schutzziele und
Rahmenbedingungen fiir eine Uberbauung des Areals wurden in einer Stellungnahme von der
ENHK vom 20. Juni 2022 definiert. Das ausgearbeitete Richtkonzept muss diese Vorgaben und
Forderungen erfiillen. Der Berner Heimatschutz, vertreten durch die Region Interlaken-Oberhasli,
wird von der Auftraggebein BauLink AG Generalunternehmung eingeladen, in einer Wirdigung zum
durchgefiihrten Workshopverfahren Stellung zu nehmen.

Wiirdigung

Die ortsbildpragende Platanenreihe entlang der Unteren Bonigstrasse wurde in die
Projektentwicklung integriert und bleibt als raumbildendes Element im sudlichen Freiraum vor den
Hotelbauten ungeschmalert erhalten. Die Wirkung der von weitem sichtbaren Baumallee zwischen
zuklinftigen Hotelneubau und dem Siedlungsentwicklungsgebiet Uechtere bleibt bewahrt.

12
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Mit der ortsbaulichen Setzung der Neubauvolumen wird der nétige Freiraum zum westlichen
Geschaftshaus (ISOS 0.0.61) gewahrt, so dass dessen raumliche Wirkung als Trennelement
zwischen Bahnhofplatz und Planungsperimeter erhalten bleibt.

Die Verbindung fiir Fussganger entlang der Unteren Bonigstrasse bleibt ohne Behinderung erhalten.
Die Umgebungsgestaltung mit klaren Zonierungen der Aussenbereiche bieten 6ffentliche Zugange.
Mit einer begrunten Platzgestaltung mit einer hohen Aufenthaltsqualitat wird der Freiraum zwischen
Hotelneubau und dem westlich angrenzenden Geschaftshaus, der heute als unattraktiver Hinterhof
zum Bahnhofplatz wahrgenommene wird, deutlich aufgewertet.

Der Berner Heimatschutz war im Workshopverfahren mit einer Fachperson vertreten und konnte
seine Anliegen in den Bereichen Ortsbildschutz, Denkmalpflege und ISOS einbringen. Diese wurden
vom Projektteam aufgenommen und im vorliegenden Richtkonzept bertcksichtigt.

A gt

Simon Goetz

Dipl. Architekt FH/SIA
Bauberater Berner Heimatschutz
Region Interlaken-Oberhasli

simon.goetz@bernerheimatschutz.ch
T 033826 14 14
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Beilagen
Beilage 1 Gutachten der ENHK

Arealentwicklung Neubau Hotel Ostbahnhof auf Parzelle Nr. 1840, Interla-
ken BE — Voranfrage vom 20. Juni 2022

Beilage 2 Fachgutachten zum Baumbestand
Fachgutachten zu Baumbestand Parzelle 1840, 3800 Interlaken, Gesund-
heitszustand des Baumbestandes, mogliche bauliche Eingriffe im Baumbe-
reich der Henzelmann’'s Baumpflege AG, Spiez vom 7. Dezember 2021

Beilage 3 Schlussbericht Workshopverfahren

Schlussbericht Workshopverfahren Entwicklung Hotelprojekt Ostbahnhof
vom 23. Mai 2023
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