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1 AUSGANGSLAGE 5

Zeughausareal
Seewen-Schwyz

Arbeitsplatzgebiet von kantonaler
Bedeutung (ESP-A)

Entwicklungsachse Urmiberg
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1 AUSGANGSLAGE

1.1 Ausgangslage und Auftrag

Das Zeughaus Seewen-Schwyz, als eines der grossten Zeug-
hauser der Schweiz, wird seit 2004 von der Armee nicht mehr
genutzt und konnte 2017 von der Gemeinde Schwyz im Bau-
recht erworben werden. Das Zeughausareal umfasst eine Fla-
che von rund 44'000 m? und ist aufgrund der zentralen Lage,
nahe dem Bahnhof Seewen-Schwyz, von strategischer Bedeu-
tung fur die kiinftige Entwicklung der Gemeinde. Auf dem Areal
lassen sich vielfaltige Nutzungen fiir Gewerbe, Dienstleistung,
Kultur, untergeordnet auch Wohnen sowie weitere Bedlrfnisse
der Offentlichkeit entwickeln.

Seewen ist ein Entwicklungsschwerpunkt fiir Arbeitsplatze von
kantonaler Bedeutung (ESP-A) und Teil der Entwicklungsachse
Urmiberg. Die Entwicklungsachse Urmiberg, bestehend aus den
beiden Entwicklungspolen «Brunnen Nord» (ehem. Holcimareal)
und «Seewen Schwyz» (ehem. Zeughausareal), ist einer der
wichtigsten Entwicklungsschwerpunkte im inneren Kantonsteil
und von kantonaler Bedeutung.

Lauerzersee

,-" ghaus-
Z al

Griine Mitte

Abb. 1: Entwicklungspole mit Landschaftsraum Griine Mitte
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1 AUSGANGSLAGE 6

1.2 Kantonaler Nutzungsplan Seewen-Schwyz

Kantonale Nutzungsplane Fir die Entwicklung dieser strategischen Gebiete kann das vom
Regierungsrat bezeichnete Departement kantonale Nutzungs-
plane erlassen. Fir den Entwicklungsschwerpunkt «Brunnen
Nord» hat das Volkswirtschaftsdepartement den kantonalen
Nutzungsplan 2016 bereits erlassen.

Kantonaler Nutzungsplan — Teil  Fir den Entwicklungsschwerpunkt (ESP-A) in Seewen liegt ein
Seewen Schwyz (KNP) Entwurf der kantonalen Nutzungsplanung vor. Der kantonale
Nutzungsplan (KNP) «Entwicklungsachse Urmiberg — Teil See-
wen Schwyz» beinhaltet die Umzonung und Erschliessung des
Zeughausareals. Er schafft die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir die notigen Anpassungen der Infrastrukturanlagen
wie bspw. die Verlegung des bestehenden SBB-Freiverlads und
die Strassenerschliessung. Der Erlass des kantonalen Nut-
zungsplans ist im Sommer 2020 beabsichtigt.

Gestaltungsplanpflicht  Fir das Zeughausareal besteht eine Gestaltungsplanpflicht und
Zeughausareal die Vorgabe, ein qualifiziertes Planungsverfahren durchzufiihren.
Dabei ist auch die bauliche und aussenrdumliche Anbindung an
den Bahnhof Seewen-Schwyz aufzuzeigen. Zudem gilt es im
Rahmen der Arealentwicklung zu priifen, wie eine Transforma-
tion dieses rund 4.4 ha grossen Areals zu einem Arbeitsplatzge-
biet von kantonaler Bedeutung und die Umnutzung, resp. In-
tegration einzelner Bauten als militarhistorische Zeitzeugen er-
folgen kénnen.

Abb. 2: Zeughausareal Seewen-Schwyz, Luftaufnahme 2017
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1 AUSGANGSLAGE 7

1.3 Denkmalpflege

Bauhistorisches Gutachten Das Zeughausareal Seewen-Schwyz ist ein wichtiger Zeitzeuge
Zeughausareal der Schweizer Wehrgeschichte und Reprasentant der militari-
schen Landesbauten der Eidgenossenschaft. Aufgrund der his-
torischen Bedeutung und als Grundlage fir den Studienauftrag
sowie die nachfolgenden Planungsverfahren hat das Amt fir
Raumentwicklung des Kantons Schwyz auf Empfehlung der kan-
tonalen Denkmalpflege, ein bauhistorisches Gutachten in Auf-
trag gegeben.

Das Gutachten definiert fir die Gebdude und Aussenrdume drei
Kategorien. Die zu erhaltenden Hauptbauten und Aussenrdume
(Kategorie 1), die nach Mdéglichkeit zu erhaltenden anlageergan-
zenden Bauten (Kategorie 2) und die unbedeutenden oder nicht
mehr bedeutenden Bauten (Kategorie 3). Das bauhistorische
Gutachten stellt eine wichtige Grundlage fiir den Studienauftrag
und die kiinftige Arealentwicklung dar.

568

Bewertungsplan

Bewertungsplan

Gebiude
Hatagarie 1

E
- Kategorie 2
- Kategorie 3

=== Veraderampe Aussenfiuchi

Abb. 3: Bewertungsplan, Bauhistorisches Gutachten, Mai 2019
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1 AUSGANGSLAGE 8

Unterschutzstellung

NRP-Projekt L-Bau
(Zeughaus 1-3)

Koordination / Schnittstelle
NRP-Projekt L-Bau

Nutzungsmass
Zeughausareal
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Gestiitzt auf die Zwischenergebnisse des Studienauftrags 2019
und den Antrag des Gemeinderates Schwyz vom 3. Januar 2020
hat der Regierungsrat des Kantons Schwyz die Zeughauser 1-3,
die Versorgungsbauten 31-34 mit dem verbindenden Gleisraum
unter Schutz gestellt und ins Kantonale Schutzinventar (KSI)
aufgenommen.’ Sie geniessen den Schutzumfang Il nach der
Denkmalschutzverordnung vom 10. Dezember 2019 (Pflicht zur
Erhaltung des &usseren Erscheinungsbildes, Bewahrung der
Raumstrukturen).

1.4 NRP-Projekt L-Bau (Zeughaus 1-3)

Die Gemeinde Schwyz beabsichtigt das Zeughaus 1-3 (L-Bau)
als altestes und prominent situiertes Gebaude mit neuen Nut-
zungen weiterzuentwickeln. Das Gebaude soll die Rolle als In-
kubator fir die Arealentwicklung bernehmen. Ziel ist es, die
notwendige Infrastruktur fir ein attraktives Arbeitsplatzgebiet im
L-Bau zu vereinen und mit einem spezifischen Nutzungsangebot
(bspw. Business- / Infocenter, Co-Working Space, Gastronomie,
Kultur, etc.) einen Mehrwert fir das Gesamtareal zu schaffen.
Zur Konkretisierung dieser Absicht wurde seitens der Gemeinde
Schwyz ein NRP-Projekt? lanciert. Ein wichtiges Ziel des NRP-
Projekts ist es, ein konkretes Nutzungskonzept fiir den L-Bau
und die bauliche Umsetzbarkeit unter Bericksichtigung der An-
liegen der Denkmalpflege vertieft zu untersuchen.

Das NRP-Projekt (L-Bau) wurde parallel zum Studienauftrag be-
arbeitet. Die Umnutzung des L-Baus (Zeughaus 1-3) war nicht
Kernaufgabe der Planungsteams. Zwischenerkenntnisse aus
dem NRP-Projekt wurden den Planungsteams im Rahmen des
Studienauftragsverfahrens zur Verfligung gestellt und mit Fokus
auf die Entwicklung des Gesamtareals von den Planungsteams
reflektiert (iterativer Prozess).

1.5 Nutzungsmass und Nutzungszweck

Die zulassige Ausnutzungsziffer (AZ) in der Dienstleistungs- und
Gewerbezone (Zeughausareal) wird in der Verordnung zum kan-
tonalen Nutzungsplan (KNP) geregelt und betragt 1.3. Mit dem
erforderlichen Gestaltungsplan kann die Ausnitzungsziffer um
maximal 10% (AZ: 1.43) erhéht werden. Mit der anrechenbaren
Landflache von 38'200 m? der Dienstleistungs- und Gewerbe-

' RRB Nr. 211/2020 vom 24. Marz 2020

2 Die Neue Regionalpolitik des Bundes (NRP) ist ein Programm zur
Erhéhung der Wettbewerbsfahigkeit und zur Steigerung der Wert-
schoépfung von Regionen im Berggebiet und im landlichen Raum.
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zone sind damit auf dem Zeughausareal Seewen-Schwyz insge-
samt 54'626 m? anrechenbare Bruttogeschossflache (BGF)3
zulassig.

Die Dienstleistungs- und Gewerbezone (Zeughausareal) ist fur
Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe sowie flirr ergdnzende 6f-
fentliche Nutzungen und Wohnzwecke bestimmt.

Verkaufseinrichtungen sind bis insgesamt maximal 800 m? zu-
I&ssig. Betriebe mit Gberwiegender Lagernutzung sind nicht zu-
1&ssig.

Die zulassige Wohnflache auf dem Zeughausareal betragt ins-
gesamt maximal 2.0% der anrechenbaren Bruttogeschossflache
(BGF), resp. max. rund 1'100 m? BGF.

Innerhalb des Zeughausareals ist — basierend auf der Verord-
nung des kantonalen Nutzungsplans (KNP) — eine Gebaude-
héhe von 20 m; resp. 26 m innerhalb des Bereichs fiir hohe Ge-
baude (Bereich angrenzend an den Zeughausplatz) zulassig.

1.6 Verkehrserschliessung

Das heute zur Verfigung stehende Verkehrsnetz wird fiir die an-
gedachte Entwicklung der Arbeitsplatzgebiete und Umnutzung
des Zeughausareals entlang der Urmibergachse in Zukunft nicht
ausreichen. Die neue Muotabriicke (MBW), eine neue Grober-
schliessungsstrasse (geplante Lagerstrasse) und ein leistungs-
fahiger Kreisel «Schwyzerhof» gelten als Voraussetzung fir
eine vollstandige Entwicklung des Zeughausareals. Zwischen-
nutzungen sind moéglich, wenn keine zuséatzlichen Fahrten gene-
riert werden.

Gemass kantonalem Richtplan* und Aussagen der SBB ist, ge-
stutzt auf das Konzept fir den Gitertransport auf der Schiene
des Bundes, im Talkessel Schwyz mindestens ein Freiverlad er-
forderlich. Seitens SBB wird eine kombinierte Gberregionale An-
lage im Raum Schwyz — Brunnen in Betracht gezogen. Die Re-
alisierung der neuen Groberschliessungsstrasse (geplante La-
gerstrasse) entlang der Bahnlinie erfordert die Verlegung des
bestehenden SBB-Freiverlads zwischen dem Bahnhof und dem
Zeughausareal.

Die anrechenbare Bruttogeschossflache (BGF) ist im Bauregle-
ment der Gemeinde Schwyz definiert (Art. 18 BauR).

Richtplan des Kantons Schwyz (Beschluss V3.2.3-01), vom Bund
am 26.06.2020 genehmigt

Planpartner AG



1 AUSGANGSLAGE 10
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Im Rahmen des KNP konnte 2019 mit einer Studie aufgezeigt
werden, dass eine Verlegung des Freiverlads und eine kombi-
nierte Freiverladeanlage Schwyz — Brunnen an diesem Standort
machbar ist. In den laufenden Verhandlungen zum KNP konnte
mit der SBB eine Interessensgrenze fiir den Freiverlad definiert
werden.

Eine Konzeptstudie zur Erschliessung und dem Betrieb des
SBB-Freiverlads Seewen-Schwyz liegt seit dem Marz 2020 vor
und soll in einem nachsten Schritt mit der Gemeinde Schwyz
abgestimmt und konsolidiert werden.

1.7 Wirtschaftlichkeit

Das Zeughausareal ist einer der vier Entwicklungsschwerpunkte
(ESP) im inneren Kantonsteil und fiir die Arbeitsplatzentwicklung
von kantonaler Bedeutung. Mit der Gemeinde Schwyz als Bau-
rechtnehmerin Uber das gesamte Areal, direkter Anbindung an
den offentlichen Verkehr (Gotthardlinie und Busverbindungen)
ist dem Areal eine besondere Bedeutung fiir die zukiinftige Ent-
wicklung der Gemeinde Schwyz, aber auch des inneren Kan-
tonsteils zuzuordnen. Es sind prioritar wertschépfungsstarke
Nutzungen anzustreben.

Das Zeughausareal gilt heute als nicht hinreichend erschlossen.
Fir die Erschliessung (MIV, OV und Langsamverkehr) sowie die
Ver- und Entsorgungsleitungen sind erhebliche Investitionen né-

tig.

Die Finanzierung dieser Kosten ist nur mit einem entsprechen-
den Anteil an wertschdopfenden Nutzungen realisierbar. Es ist
davon auszugehen, dass die unter Schutz gestellten Gebaude
keine adaquaten Beitrdge zu den Baurechtszinsen beisteuern
werden. Selbst ein L-Bau als Inkubator mit guter Basisinfrastruk-
tur kann wohl lediglich dazu beitragen, die Attraktivitat und Ver-
dichtung des restlichen Areals zu starken. Um eine Arealent-
wicklung erfolgreich gestalten zu kdnnen, sind deshalb auch aus
wirtschaftlichen Grinden zwingend wertschdopfende und innova-
tionsstarke Arbeitsplatze zu schaffen.

Planpartner AG



2 AUFGABENSTELLUNG 11

Projekt- und
Ideenperimeter

Bahnhof Schwyz SBB

2 AUFGABENSTELLUNG

2.1 Bearbeitungsperimeter

Der Bearbeitungsperimeter des Studienauftrags umfasst einen
Projekt- und Ideenperimeter und besteht aus den Teilgebieten
Bahnhof Schwyz SBB, Areal Schuler, Zeughausareal und SBB-
Freiverlad. Im Fokus der Aufgabe steht der Projektperimeter des
Zeughausareals (KTN 577) mit einer Flache von rund 44'000 m?
und seiner stadtebaulichen und aussenrdumlichen Anbindung
an den Bahnhof Seewen-Schwyz, die umliegenden Quartiere
sowie an die kunftigen Siedlungsentwicklungsgebiete fir Woh-
nen «Ro&sslimatt» und «Seewen-Feld».

Schwyzerhof

T\& 7,

Areal Schuler

510D e T P
L“?"— t eyl

el

Zeughausplatz

Zeughaus 1-3 (L-Bau)

Zeughausareal

Versorgungsgebaude 31-34

SBB-Freiverlad (neu)

Ideenperimeter
Projektperimeter
Anbindung an Bahnhof

arin
RN
LdL
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Abb. 4: Bearbeitungsperimeter Studienauftrag Zeughausareal Seewen-Schwyz
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Ziele

Interdisziplinare
Zusammenarbeit
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2.2 Zielsetzungen

Mit dem Studienauftrag wurden folgende Zielsetzungen verfolgt:

Klarung des Zielbildes und der Positionierung des Zeughaus-
areals und dessen Einbettung auf verschiedenen Massstabs-
Ebenen (Uberregional, regional und lokal) sowie Klarung der
Identitat des Ortes und dessen Neuinterpretation.

Entwicklung eines Vorschlags fiir eine optimale Gesamtiber-
bauung unter Bericksichtigung von erhaltenswerten Bauten
und einer wirtschaftlichen Weiterentwicklung des Zeughausa-
reals (Wertschopfung).

Definition von robusten stadtebaulichen, aussenrdumlichen
und nutzungsbezogenen Eckwerten fiir eine qualitative und
wirtschaftliche bauliche Entwicklung des Zeughausareals, die
Uber mehrere Jahre erfolgen, sich weiterentwickeln und sich
bei andernden Bedirfnissen auch anpassen kann (Flexibilitat).

Raumliche Umsetzung eines attraktiven, vielfaltigen und
marktfahigen Nutzungsangebots:

a) Flachen fur Unternehmen mit hochwertigen Nutzungen
und guter Wertschopfung;

b) Erganzende offentliche und kulturelle Nutzungen sowie
Flachen mit Entwicklungspotenzial fur innovative Jung-
unternehmen, etc.;

c) Nutzungen, die im Zusammenspiel von a) und b) eine
eindeutige und langfristige Positionierung unterstutzen.

Sicherstellung einer hohen Qualitat der Frei- und Aussen-

réume.

Gute Vernetzung mit den umliegenden Quartieren (Durchlas-

sigkeit) und Anbindung an den Bahnhof Seewen-Schwyz so-

wie attraktive Verbindungen fir den Fuss- und Radverkehr.

Etablierung einer neuen ,Visitenkarte / Adresse® von Schwyz
mit Ausstrahlungskraft an der Gotthard-Bahnlinie.

2.3 Integrale Losungsansatze

Die Klarung der Fragen des Zielbildes, der Positionierung, der
schrittweisen Transformation und der stadtebaulichen sowie
aussenraumlichen Disposition des Zeughausareals Seewen-
Schwyz erforderten integrale und fachibergreifende Losungs-
ansatze der Planungsteams. Diese hatten nicht nur eine Uber-
lagerung der einzelnen Themenbereiche zu zeigen, sondern mit
Fokus auf die unterschiedlichen Fragestellungen, spezifische
Konzeptvorschldge aus dem Zusammenwirken der verschiede-
nen Fachbereiche zu entwickeln.

Planpartner AG
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2.4 Kernfragen

Im Zusammenhang mit der Bearbeitung der Aufgabe des Studi-
enauftrags stellten sich insbesondere folgende Kernfragen:

e Wie sehen die Planungsteams die Positionierung des Zeug-
hausareals? Was soll die Identitat ausmachen? Mit welchen
Massnahmen und mit welchem Nutzungsmix kann eine kiinf-
tige Identitat mit Ausstrahlungskraft erreicht werden?

e Wie kann das bisher geschlossene, nicht zugangliche Zeug-
hausareal zu einem neuen und attraktiven Ortsteil von
Seewen-Schwyz transformiert werden, ohne dabei seine Ge-
schichte und die Spuren der Vergangenheit zu zerstéren?
Welche Spuren der Vergangenheit sollen aufgegriffen bzw.
neu interpretiert werden?

¢ Mit welchen Massnahmen kdnnen die Interessen der Denk-
malpflege (Erhalt einzelner Gebaude, Aussenrdume und die
baukulturelle Qualitat des Ortes) als auch die Anforderungen
an eine wirtschaftliche Entwicklung mit hoher Wertschdpfung
(Arbeitsplatzgebiet von kantonaler Bedeutung) erfullt werden?
Wie sieht eine vertragliche Dichte und das Verhaltnis von er-
haltenswerten Gebauden und Neubauten aus?

¢ Wie kann Uber den langen Umsetzungszeitraum eine schritt-
weise Aufwertung des Zeughausareals und der angrenzenden
Teilgebiete fur die unterschiedlichen Nutzungsanspriche si-
chergestellt werden? Welches Potenzial und welche gestalte-
rischen Mdglichkeiten bieten die Zwischenstéande und Uber-
gangsphasen?

e Wie kdnnen die neuen Strukturen mit dem Bestand verwebt
und in die Landschaft eingebettet werden? Welche Rollen
spielen die Héhenentwicklung und Durchlassigkeit des Are-
als?

¢ Was sind die Funktionen, die typologischen Zusammenhange
und die Gestaltungsmdglichkeiten der Freirdume insbeson-
dere des vorgelagerten Zeughausplatzes, des Zeughaus-In-
nenhofs und der inneren Gleisanlagen? Was sind die Chan-
cen und Bedingungen fiur die Rander, inshesondere im Be-
reich des kinftigen Siedlungsentwicklungsgebiets «R&ssli-
matt» und des Nietenbachs?

e Welcher Charakter und welche Funktion soll der neue Vorbe-
reich (Lagerstrasse / Areal Schuler) an der ,Gleisfront* in Zu-
kunft aufweisen, um eine attraktive Verbindung Bahnhof-
Zeughausareal zu schaffen und eine neue Visitenkarte von
Schwyz zu bilden?

Planpartner AG
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Nutzungsmix

Ubergeordnete Anbindung

Arealerschliessung
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Wie sieht der Umgang mit den unterschiedlichen Nutzerbe-
durfnissen/-mix (Kleingewerbe, zusammenhangende DL-FIa-
chen fiir einen oder mehrere Grossnutzer, 6ffentliche Nutzun-
gen, Kultur, Gastronomie, Anteil Wohnen) aus, um eine kon-
fliktfreie Nutzungsanordnung zu erreichen?

Wie sind die Anknlpfungspunkte an die lbergeordnete Er-
schliessung (Fuss- und Radwege, Perronzugang, Bushalte-
stellen) zu gestalten, um eine optimale Anbindung an das
Ubergeordnete Netz sicherzustellen? Wo soll die geplante
Aggloradroute Arth — Brunnen im Bereich des Zeughausare-
als gefiihrt werden (durch oder entlang des Areals)?

Wie kann unter der Berucksichtigung aller Verkehrsteilnehmer
eine optimale interne Arealerschliessung erreicht werden?
Wie sind die Ein- und Ausfahrten, die Parkierungsanlagen so-
wie die Etappierung zu konzipieren?

Planpartner AG
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3 STUDIENAUFTRAG

3.1 Auftraggeber

Auftraggeberin /  Die Auftraggeberin des Verfahrens ist der Gemeinderat Schwyz,
Ausschreibende Stelle  vertreten durch die Kommission Entwicklungsachse Urmiberg.

Gemeinde Schwyz

Kommission Entwicklungsachse Urmiberg
Herrengasse 23, Postfach 34

6431 Schwyz

www.gemeindeschwyz.ch

Ansprechperson  Oliver Sutter, Abteilungsleiter Hochbau

3.2 Beurteilungsgremium

3.2.1 Sachexperten
Sachexperten e Xaver Schuler, Gemeindeprasident (Vorsitz)

(mit Stimmrecht): 4 pgppino Beffa, Sackelmeister, Gemeinderat

Gregor Achermann, Gemeinderat

Oliver Sutter, Abteilungsleiter Hochbau

Franz-Xaver Striby, Striby Consulting AG, Schwyz,
ext. Berater Kommission Entwicklungsachse Urmiberg

3.2.2 Fachexperten
Fachexperten e Christian Wagner, Prof., dipl. Arch. ETH SIA, Chur
(mit Stimmrecht): (Fachmoderation)

¢ Daniel Kiindig, dipl. Arch. ETH SIA BSA, Zirich

¢ Janine Vogelsang, dipl. Arch. ETH SIA, MAUD
Harvard University / MScRE CUREM, Pfaffikon

e Jan Bautz, Verkehrsplaner, dipl. Ingenieur TH, Basel

¢ Monika Schenk, Landschaftsarchitektin MLA BSLA, dipl.
Natw. ETHZ, Zirich

27352_13A_200714_Schluss_Ber.docx Planpartner AG
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3.2.3 Beratende Experten

Ivan Marty, dipl. Arch. HTL STV SIA, Schwyz,
Projektkernteam NRP-Projekt L-Bau

Urs Durrer, Amt fir Wirtschaft Kanton Schwyz, Vorsteher

Thomas Schmid, Amt fiir Raumentwicklung Kanton Schwyz,
Abteilungsleiter kantonale Planungen

Monika Twerenbold, Denkmalpflegerin Kanton Schwyz

Markus Holzgang, ALPESA AG, Altdorf, Vertreter Abteilung
Tiefbau Gemeinde Schwyz

Christoph Staheli, Raumplaner, Planpartner AG, Zirich /
Ortsplaner Gemeinde Schwyz (Verfahrensmoderation)

3.2.4 Interessen-/Grundeigentiimervertreter

Peter Glanzmann, Kantonsarchitekt, Hochbauamt Kanton
Schwyz (Eigentimervertreter KTN 616; Schwyzerhof)

Denise Egli, SBB AG Netzentwicklung Region Mitte
Christophe Giroud, SBB AG Immobilien

3.3 Beauftragte Planungsteams

Basierend auf dem durchgefiihrten Praqualifikationsverfahren
werden folgende Planungsteams mit der Ausarbeitung einer
Studie im Rahmen des Studienauftrags beauftragt:

Team 1: agps architecture Itd., Ziirich (Generalplaner) mit:
- ryffel + ryffel ag, Landschaftsarchitekten, Uster

- Arioli Real Estate Advice AG, Zlrich

- IBV Husler AG, Verkehrsplanung, Ziirich

Team 2: Metron Architektur AG, Brugg (Generalplaner)
mit:

- Metron Bern AG, Landschaftsarchitektur, Bern

- Zeugin-Golker Immobilienstrategien GmbH, Zirich

- Metron Verkehrsplanung AG, Brugg

- Fredy Fischli, Denkmalpflege, Wadenswil

Team 3: Briihimann Loetscher Architektur + Stadtpla-

nung GmbH, Ziirich (Generalplaner) mit:

- Lorenz Eugster Landschaftsarchitektur und Stadtebau
GmbH, Zirich

- Intosens ag — urban solutions, Zurich

- Emch + Berger Verkehrsplanung AG, Bern

Planpartner AG
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Terminubersicht

Dialogverfahren

Einzelbesprechungen
pro Planungsteam

1. Workshop

27352_13A_200714_Schluss_Ber.docx

3.4 Ablauf und Termine

Ablauf / Was Termin
Startveranstaltung ;

Briefing Planungsteams / Begehung / Mo- Mi. 21. Aug. 2019
dellausgabe 09.00 - 12.00
Schriftliche Fragestellung bis Fr. 30. Aug. 2019
Planungsteams; 17.00

Fragenbeantwortung innert
ca. 2 Wochen

X""Ifkshgp 1 b Positonening Mo. 14. Okt. 2019

uslegeordnung / Zielbild Positionierung

Konzeptidee / Strategie(n) 12.00 - 18.30

‘é"°fklzh°l° 2@ N Mo. 25. Nov. 2019
onsolidierung Gesamtkonzep

Vertiefung Projektperimeter 12.00 - 18.30

Schlussworkshop

Prasentationen Planungsteams; Mo. 17. Feb. 2020

Beurteilung / Zusammenfassung 09.00 - 17.00

Erkenntnisse Beurteilungsgremium

Schlussabgabe Fr. 13. Marz 2020

Planungsteams bis 16.00

Schlussbeurteilung .

Ergebnis-Sitzung Beurteilungsgremium Mo. 15. Juni 2020

(Erkenntnisse und Empfehlungen / 09.00-17.00

Schlussbericht)

Orientierung Gemeinderat 17. Juli 2020

Kommunikation / September 2020

Ausstellung Ergebnisse

3.5 Ablauf der Workshops

Die Zwischenresultate wurden von den Planungsteams an den
drei Workshops prasentiert und gemeinsam mit dem Beurtei-
lungsgremium diskutiert. Aufgrund der Zwischenerkenntnisse
hat das Beurteilungsgremium Aufgaben und Bearbeitungs-
schwerpunkte fir die ndchste Bearbeitungsphase festgelegt.

Die Prasentationen der Planungsteams und die anschliessen-
den Diskussionen mit dem Beurteilungsgremium fanden jeweils

separat statt (Einzelbesprechungen pro Planungsteam).

Am ersten Workshop vom 14. Oktober 2019 wurden die Ausle-
geordnung, die Auftragsanalyse, Aussagen zum Zielbild/

Planpartner AG
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Positionierung, erste Konzeptideen/Strategien und der Umgang
mit dem Spielraum Nutzungsdichte/Hohenentwicklung diskutiert.

2. Workshop  Am zweiten Workshop vom 25. November 2019 wurden die Um-
setzung der Ruckmeldungen aus dem 1. Workshop, die Konso-
lidierung des Gesamtkonzepts sowie die Vertiefung des Projekt-
perimeters diskutiert.

Schlussworkshop ~ Am Schlussworkshop vom 17. Februar 2020 wurde die Umset-
zung der Ruckmeldungen aus dem zweiten Workshop, die Pra-
zisierung des Gesamtkonzeptes diskutiert. Anschliessend wur-
den die Projektbeitrédge beurteilt und gewurdigt.

3.6 Schlussbeurteilung

Schlussbeurteilung  Die abschliessende Beurteilung, die Formulierung der Erkennt-
nisse und Empfehlungen zHd. der Auftraggeberin erfolgte an der
Schlussbeurteilung vom 15. Juni 2020.

Abb. 5 und 6: Workshops im MythenForum, Schwyz

27352_13A_200714_Schluss_Ber.docx Planpartner AG
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4 PROJEKTBESCHRIEBE UND WURDIGUNGEN
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Architektur
Landschaftsarchitektur
Positionierung

Verkehr

Stadtebau, Architektur

Team agps

agps architecture Itd., Zurich

ryffel + ryffel ag, Uster

Arioli Real Estate Advice AG, Zlrich
IBV Husler AG, Zrich

Projektbeschrieb

Das Projekt von agps architecture, Ryffel & Ryffel Land-
schaftsarchitekten, arioli real estate advice und IBV Husler AG
zeichnet sich durch ein von Beginn an vorliegendes, klares
und robustes Entwurfskonzept aus, das auf der Geografie
und Topografie des Talkessels, dem Verlauf der Bahnlinie
und der Typologie der Bestandsbauten basiert. Ein neues
Quartier mit einer stadtebaulich préagnanten Figur erstreckt
sich Uber das eigentliche Zeughausareal hinaus vom Bahnhof
Seewen-Schwyz bis hin zum Gewerbegebiet beim Nietenbach/
Seewernstrasse.

Innerhalb dieser linear aufgebauten Gebaudeanordnung
wird mit einer unterschiedlichen Anzahl Gebaudereihen, mit
unterschiedlich breiten Zwischenrdumen, einer kontinuierlich
anwachsenden und dann wieder abschwellenden Ho6hen-
entwicklung und kleinen raffinierten Ausnahmen und Brichen,
wie der Bushaltestelle, dem Winkel des L-Baus oder dem
«Initialpavillon» eine sehr hohe raumliche Spannung und
Dramatik aufgebaut. Die lineare Dynamik, die beim Bahnhof
beginnt und sich entlang der Bahnhofstrasse sukzessive auf-
baut, wird im Mittelbereich mit einer spannend inszenierten
Nuss-Allmend vortbergehend aufgefangen, bevor sie sich
dramatisch verdichtet und in engen Zwischenrdumen hohe
Bewegungstendenzen auslést. Die Dynamik fihrt durch das
gesamte Quartier bis hin zu den bestehenden Industriebauten
zwischen Seewernstrasse und Nietenbach. Es darf davon aus-
gegangen werden, dass genau diese Dynamik, Spannung und
hohe Bewegungstendenz bei einer Realisierung entscheidend
sein kdonnte und wesentlich dazu beitragt, dass dieses an und
fur sich abgelegene Gebiet Giberhaupt belebt werden kénnte.

Die in Langsrichtung parallel zur Bahnlinie leicht gekrimmte
Freiraum- und Baustruktur bildet das lineare Grundgerist, das
zusammen mit den bestehenden Bauten eine grosse Band-
breite moglicher zukinftiger Nutzungsszenarien ermaoglicht.

Das Konzept ist durch diese stadtebauliche Setzung stark im
Talboden verortet, ist in sich schlussig und in seiner Logik

27352_13A_200714_Schluss_Ber.indd
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einfach nachvollziehbar. Die Ausgangslage, respektive Grund
konstellation wurde Uber alle Workshop-Phasen hinweg
beibehalten, sukzessive weiterentwickelt und in einem sehr
adaptionsfahigen Prozess der Kritik und den Inputs des
Begleitgremiums angepasst und optimiert. Durch die Inte-
gration zahlreicher Bestandselemente und einem adaquaten
Weiterentwickeln vorhandener Qualitdten entsteht Uber die
angedachten, mehreren Bauphasen hinweg ein eigenstandiger
neuer Quartiercharakter, bei dem der Hauch des urspringli-
chen Zeughausareals noch deutlich spurbar weht und der
«genius loci» in einen neuen Zeitabschnitt tberflhrt wird.

Die Setzung der einzelnen Langsbaukérper folgt der Geometrie
der bestehenden Bauten. Die einzige Ausnahme inmitten all der
linearen Langsbauten bildet der bestehende L-Bau. Mit grosser
Intuition wird genau an dieser zentralen «Bruchstelle» von den
Verfassern die Notwendigkeit eines «Gelenks» gelesen. Dieser
raumlich wichtige Gelenkpunkt bildet denn auch in der Folge
den Ausangsort eines raffinierten Transformationsprozesses
vom einfachen, initiierenden Kulturpavillon der «Pionierphase»
bis zum Hochhaus des «Fernblicks». In allen Phasen wird
innerhalb der spannenden Dynamik der stadtebaulichen Set-
zung durch diese pragnante hohe Mitte stets die Orientierung
gewabhrleistet. Als Pendant zu diesem baulich-volumetrischen
Zentrum bildet der heutige Zeughausplatz in transformierter
Gestaltung — die «Nuss-Allmend» — auch zukiinftig die verei-
nende, griine, zentrale Freiraumflache.

So Uberzeugend sich die stadtebauliche Anordnung des
neuen Zeughausquartiers prasentiert, so Uberzeugend wird
der mogliche Entwicklungsprozess in finf Phasen dargelegt:
«Pionierphase», «Fuss fassen», «Etablieren», «Erweitern»
und «Fernblick». Das Gebiet soll sich schrittweise entwickeln
und bedarf entsprechend anpassbarer und doch robuster
Strukturen, die den Transformationsprozess langfristig lenken.
Jede Phase dieses realistischen und auf der Zeitachse offenen
Prozesses hat das Potenzial, in glaubhafter Art und Weise zur
Aktivierung und Identitatsbildung des Areals beizutragen.

Die hohe rdumliche Ordnung des Entwurfkonzeptes liess
Bedenken beziglich Flexibilitdt moglicher Nutzungen auf-
kommen. Mittels Schnitt und Grundriss zeigen die Projekt-
verfasser eine grosse Bandbreite potentieller Szenarien
auf von der grossen Fabrikhalle bis zum kleinen Biiro, von
Zwischennutzungen in den Magazinen bis zum etablierten
Firmensitz im Neubau. Ein hoher Grad an Nutzungsflexibilitat
wird mit einem architektonisch stringenten Regelwerk sicher-
gestellt.

27352_13A_200714_Schluss_Ber.indd

Planpartner AG



4 PROJEKTBESCHRIEBE UND WURDIGUNGEN 22

Freiraum

Der Projekttitel «Robuste Strukturen fur flexible Entwicklungen»
bringt die grosse Qualitdt des Projektes auf den Punkit:
Die Arealentwicklung in verschiedenen Phasen und die
entsprechenden Massnahmen, Fladchen und Ausnutzungen
werden in einem «Weissbuch» dargelegt (Wikipedia: «Samm-
lung mit Vorschldgen zum Vorgehen in einem bestimmten
Bereich»). Es wird gut nachvollziehbar aufgezeigt, wie eine
harmonische ortsbauliche Vertraglichkeit selbst in der Phase
«Fernblick» mit Hochhaus «nur» bei einer AZ von 1.60 (61’000
m? BGF) zu liegen kdme. Dies ist u.a. auch in der Tatsache
begrindet, dass mit dem Bestand sehr sorgfaltig und zurick-
haltend umgegangen wird.

Zwei Massnahmen im respektvollen Umgang mit dem histo-
rischen Bestand werden vom Beurteilungsgremium ausgiebig
diskutiert: Die mogliche Aufstockung des Versorgungsmaga-
zins 34 und die Weiternutzung als Erschliessungsachse der
Gleisachse zwischen den beiden parallelen Versorgungsma-
gazinen. Beide vorgeschlagenen Loésungen werden als
pragmatische und mdgliche Vorgehensweisen erachtet. Dabei
kommt der (erst in der «Erweiterung» vorgesehenen) vom
Bestand losgelésten Uberbauung — Aufstockung wére die
falsche Bezeichnung — zugute, dass sie die oben geschilderte
lineare Dynamik und Dramatik weiterfuhrt.

Das Konzept einer Positionierung im Feld der Ernahrungs-
wissenschaften mit den Nutzungen «Umschlagen — Produzieren
— Testen — Forschen — Arbeiten — Umsetzen — Verkaufen»
verspricht eine hohe Ubereinstimmung mit dem vorgeschlage-
nen stadtebaulichen Konzept und der angestrebten zurick-
haltenden Nutzungsintensitat der denkmalgeschitzten Be-
standsbauten.

Das Team schlagt eine klare, in Langsrichtung gegliederte
Freiraum- und Baustruktur vor, die ein robustes Gerust in
Anlehnung an die bestehenden Strukturen bildet und in dem
Sinne auch identitatsstiftend sein soll.

Die vorgeschlagenen Freiraum-Interventionen sind prazise und
sorgfaltig entwickelt, mit dem beabsichtigten Ziel, das Palim-
psest weiterzuschreiben, ohne das Manuskript zu zerstdren.

Die grosse, bestehende Wiese vor dem L-Gebaude wird zu
einer «Nussallmend», einem Baumhain aus verschiedenen
hochstdmmigen Nuss- und unterschiedlichen Laubbaumen.
Dessen Ausdehnung ist den bestehenden Grinflachen nach-
gezeichnet mit drei grosszigig dimensionierten Durchblicken
und geblihrend Abstand zu den Bestandsbauten. Das Erd-
geschoss der gegenlberliegenden Neubauten liegt erhéht, so
dass zum Hain eine Art Terrasse entsteht, welche mit Treppen

27352_13A_200714_Schluss_Ber.indd
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und Rampen Uberwunden wird. Mit den alten Einbauten wird
der Hain zum Vermittler zwischen Alt und Neu und verspricht
mit seiner Nutzbarkeit und Aussenraumqualitdt ein stimmiges,
grines Zentrum zu werden.

Mit der Fortfihrung des Hains auf die ndérdliche Seite der
Bushaltestelle und der Einbettung des bestehenden Gebaudes,
der «Villa Casagrande», wird der Zusammenhang Uber das
ganze Baugebiet bis hin zum Bahnhof gesucht, was allerdings
nicht zwingend notwendig erscheint und durch das ausladende
und nach Ansicht des Begleitgremiums Uberdimensionierte
Dach uber der Bushaltestelle eher in Frage gestellt wird. Ein
einfacher Witterungsschutz wirde der Bedeutung der hiesigen
Bushaltestelle wohl gerechter und die an sich gelungene
Freiraumhierarchie im Areal nicht in Frage stellen.

Auf der Sldseite springt der Hain ebenfalls auf die andere
Seite des hier offenen Ost-West Durchgangs und schliesst hier
als schiefe Ebene an die obere Terrasse an. Eine Baumreihe
begleitet den tieferliegenden unteren Gassenteil, der anliefer-
ungsfrei zu einer Langsamverkehrsachse wird. Unter der
oberen Terrasse werden gedeckte Veloparkplatze angeboten.
Lager- und Franzosenstrasse werden als klassische, von
Baumreihen gesdumte Strassenrdume ausgebildet, wobei die
Franzosenstrasse als ganzer Strassenraum zu betrachten ware
und nicht nur auf der Seite des Zeughausareals.

Wichtig ist die grosszugige Querverbindung von der Franzosen-
strasse her zum Platz zwischen Hochpunkt und L-Bau. Sie
wird durch die angrenzenden Erdgeschosse belebt und ist
hindernisfrei ausgebildet.

Der Einbezug des Themas Nahrungsmittel durch die Nuss-
allmend und auch die Naschhecken entlang der Gleise spricht
an. Hingegen ist der Platz zwischen Hochpunkt und L-Bau
unbedingt frei zu lassen, um Uberzeugend als Verbindungsraum
zwischen den verschiedenen langgezogenen Freirdumen zu
wirken.

Die Gasse mit den Geleisen bleibt in ihrer Auspragung praktisch
erhalten, mit Ruderalflachen zwischen den Geleisen und im
Charakter einer aktiven Werkgasse. Periphere Randbereiche
werden als zeitweise begehbare Retentionsflachen ausgebildet.
Sie sind 6kologisch und siedlungsklimatisch wertvolle Flachen
und vernetzen das Areal mit den angrenzenden Lebensraumen.

Mit der klaren Hierarchisierung und der schlichten, dkologisch
und funktional angemessenen Ausgestaltung entstehen gut
dimensionierte, vielfaltig nutzbare Freirdume mit unterschied-
lichen, dem Areal entsprechenden Atmospharen. Mit einer friih-

27352_13A_200714_Schluss_Ber.indd

Planpartner AG



4 PROJEKTBESCHRIEBE UND WURDIGUNGEN 24

Verkehr

zeitigen Ausbildung des zentralen Freiraums wachst gleichsam
von Beginn weg eine neue Identitat.

Die von den Projektverfassern vorgeschlagene Erschliessungs-
I6sung sieht eine zentrale Tiefgarage flir das gesamte Areal
vor, die Uber eine Zufahrtsrampe von der Franzosenstrasse
aus erschlossen wird. Die Tiefgarage ist gut etappierbar
und wachst entsprechend dem Fortschritt der Arealtrans-
formation. In Zwischenetappen besonders zu Beginn des
Entwicklungsprozesses sind temporar oberirdische Parkplatze
geplant, was eine angemessene Lésung darstellt. Die Geo-
metrie der Zufahrt ist nicht vermasst, die Rampe scheint aber
grundsatzlich in der vorgesehenen Lage machbar und nutzt die
topografischen Rahmenbedingungen.

Die Areallogistik ist in zwei in Nord-Sid-Richtung verlaufenden
Langsachsen organisiert, die im Einbahnverkehr betrieben
werden. Dieses Konzept fuhrt zu einer klaren, gut verstandlichen
Erschliessung mit einer Minimierung der Konfliktpunkte. Die
terrassenartige Anordnung der Gebaude wird dabei vorteilhaft
ausgenutzt, indem der 6stliche Gebauderiegel vom Zeughaus-
platz aus an der westlichen, tieferliegenden Gebdaudefront
angeliefert wird. Der L-Bau und die Versorgungsmagazine
werden Uber den bestehenden Gleisraum angeliefert. Dieser
Ansatz greift die historische Logistikachse auf und funktioniert
gut.

Die Zufahrt zur zweiten Logistikachse erfolgt im Konzept von
Norden aus unter Mitbenutzung der klnftigen Zufahrt zum
verlegten Freiverlad und erdffnet gleichzeitig die Option,
die Versorgungsmagazine 31 - 33 von der Westseite aus zu
bedienen. Dieser Ansatz ist aus mehreren Aspekten als kritisch
zu beurteilen. Die Mitbenutzung der Zufahrt zum Freiverlad
ist zum jetzigen Zeitpunkt nicht sichergestellt. Die Zufahrt aus
Richtung Bahnhofstrasse fuhrt im Bereich Bahnhof/Bushof zu
Nutzungskonflikten und kann aus verkehrstechnischer Sicht
nicht befirwortet werden. Die Zufahrtsituation muss geometrisch
so ausgebildet sein, dass die Areallogistik schwerpunktmassig
aus Richtung Suden via neue Muotabriicke West zufahren kann
und idealerweise unabhangig von der Zufahrt zum Freiverlad.
Dies bedingt auch eine Anpassung der Fussgangerrampe des
Perronzugangs Sud. Die Notwendigkeit einer dritten Logis-
tikachse im Bereich des Freiverlads ist nicht gegeben, da
das Magazingebaude ansonsten beidseitig erschlossen ware.
Sofern eine Kombination mit dem Freiverlad machbar ist,
kénnte sie allenfalls eine Alternativ zur Erschliessung Uber den
Gleisraum der mittleren Achse darstellen.

Velostellplatze werden in grosserer Zahl unterhalb des
Gelandesprungs in attraktiven, gedeckten Unterstanden
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angeboten. Ein weiteres dezentrales Angebot an Stellplatzen
ware anzustreben, ist den Unterlagen aber nicht zu entnehmen.

Die Erschliessung durch den OV ist (ber zwei Haltestellen am
nordlichen und sidlichen Arealzugang sichergestellt. Eine etwas
weiter stdliche Lage der Haltestelle Wintersried ware zu prufen,
um die Gewerbezone Wintersried besser zu erschliessen. Die
Absicht, den Perronzugang Sud direkt auf den Zeughausplatz
zu fuhren, ist im Ansatz verstandlich, kollidiert aber mit der
Logistikzufahrt zum Gleisraum und ist auf Seite SBB-Perron
geometrisch nicht machbar. Da sich der Umsteige-Hub zwischen
Bahn und Bus am Bahnhof Seewen befindet, steht der Um-
stieg am Zeughausplatz nicht im Vordergrund. Der Perronzu-
gang Sud dient vorrangig der direkten Anbindung des Zeug-
hausareals an die Bahn. Eine Anbindung am Zeughausplatz
wird daher nicht als zwingende Voraussetzung betrachtet.

Vorschlage zur verkehrlichen Verknupfung des Zeughausareals
mit dem Bahnhofsbereich sind nur rudimentar dargestellt.

Gesamtwiirdigung

Das von den Projektverfassenden im schriftlichen Statement
festgehaltene stadtebauliche Konzept hebt drei Aspekte hervor:

e Die Schaffung eines Quartiers mit robusten Strukturen fur die
Entwicklung des Arbeitsplatzgebietes.

e Die Transformation des Areals im Laufe der Zeit.

e Das Anliegen, einen mdglichst hohen Grad an Flexibilitat und
Vielfalt hinsichtlich des Nutzungsangebots zu gewahrleisten.

Mit grosser Einhelligkeit kann das gesamte Beurteilungsgre-
mium diese Zielformulierungen im vorgeschlagenen Projekt
erkennen, nachvollziehen und als gultigen, qualitatsvollen
Ansatz unterstitzen. Daruber hinaus finden sich im umfassend
ausgearbeiteten Projektvorschlag zu jedem Spezialgebiet
— vom Stadtebau Uber die Architektur, Freiraum, Nutzung,
Denkmalpflege, Verkehr, u.a. — viele ansprechende und in die
Tiefe gehende Detailldsungen. Mit pragnanten Zeichnungen
und Schemata wird jeder Aspekt durchleuchtet und es werden
nachvollziehbare und Uberzeugende Antworten und Vorschla-
ge aufgezeigt, die eine grosse Vielfalt ermdglichen. Die
Klarheit, Glaubwdirdigkeit und alles umfassende Darstellung
in samtlichen Bereichen tragt massgeblich zur grossen
Uberzeugungskraft des Projektbeitrags bei. Der einzige
Wermutstropfen liegt im nicht restlos beantworteten nérdlichen
Erschliessungswendepunkt der Anlieferung.
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Abb. 7 Modellfoto Nord mit Vorgaben KNP
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Abb. 8 Modellfoto West mit Vorgaben KNP

Abb. 9 Modellfoto West «Vision» Vollausbau
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Abb. 10 Situationsplan
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AZ 0.78 ‘ AZ 143 1
1:2500 =] 1:2500 0
Bestand BGF 29'600m? BGF 54'500m? |
PP ca. 100 PP ca. 370 y
GV, total 7'000m* GV, total 190'000m*

Abb. 11 Etappierung: Pionierphase, Erweiterung, Fernblick

Fernblick
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1:2500
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Abb. 12 Arealquerschnitt Zeughaus 1-3, Allmend und Modul C
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Abb. 13 Areallangsschnitt, gleisseitig
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Freiraume

Abb. 15 Freirdume und Raumstruktur
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Architektur
Landschaftsarchitektur
Positionierung
Verkehr

Denkmalpflege

Stadtebau / Architektur

Team metron

Metron Architektur AG, Brugg

Metron Bern AG, Bern

Zeugin-Golker Immobilienstrategien GmbH, Zirich
Metron Verkehrsplanung AG, Brugg

Fredy Fischli, Wadenswil

Projektbeschrieb

Dem Projekt liegt eine sorgfaltige und umfassende Analyse
zu Grunde. Sie kommt glaubwirdig zum Schluss, das eine
dem Wachstumsdruck entzogene langsame, aus der Areal-
geschichte und aus dem Bestand und den Aussenrdaumen
abgeleitete Entwicklung mit Ausrichtung auf die regionalen
Markte am chancenreichsten ist um die Ziele der Gemeinde
auf dem Zeughausareal erreichen zu kdnnen. Mittels einer
eigenstandigen und auf nachhaltige Mobilitdtsformen ausge-
richtende Programmierung hebt sich der Standort ab. Die
Verfassenden sehen im Aufbau und der Sicherstellung eines
organisatorischen Grundgertstes, das sich um die Arealent-
wicklung kiimmert, bzw. das Areal, die Nutzerbedirfnisse und
die Veranstaltungen kuratiert und ein Okosystem aufbaut die
grosste Herausforderung.

Das stadtebauliche Konzept orientiert sich, der Analyse fol-
gend bei der Setzung der Bauten und Freiraume stark am
Bestand, der auf dem Areal vorgefundenen Raster und der
Topographie. Das Raumkonzept ist gepragt durch vier in Nord
Sud Richtung verlaufenden linearen Strukturelementen: den
das Gebiet westlich begrenzenden Eisenbahngeleisen, dem
historischen, raumlich wirkenden Geleiseraum, der neuen
Langsamverkehrsachse (Zeughauswiese / Gewerbegasse) und
der das Gebiet 6stlich begrenzenden Franzosenstrasse. Dazwi-
schen bilden, die in die Topographie sorgfaltig eingebetteten
pragenden Langsbauten, im ndérdlichen Teil der historischen
Baustruktur folgend zweizeilig, im sudlichen Teil dreizeilig
das stadtebauliche Grundmuster. Der ndrdliche und sudliche
Teil werden durch den Raum um das ehemalige Zeughaus 4
(Wascherei) zusammengefihrt. Das Wascherei-Gebaude
Ubernimmt, dem Konzept folgend eine stadtebaulich, wie or-
ganisatorisch zentrale Rolle. Es beherbergt wichtige Syner-
gienutzungen (Mensa, Sitz Kuratorin, etc.), die dem Bau
zusatzliche Bedeutung geben. Obwohl, der Versuch die Wasche-
rei als weiteres «historisches Gebaude» zu erhalten und fur
das Ensemble und die Lesbarkeit des Areals einen Beitrag zu
leisten, zu wirdigen ist, gelingt es den Projektverfassenden
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nicht ein der Bedeutung dieses zentralen Ortes entsprechen-
den Baukdrper und Raum zu schaffen. Der entstehende Raum
ist weder Platz noch kann er die vermittelnde Funktion auf dem
Areal leisten.

Nordlich der Wascherei wird dem Zeughaus 1-3 (L-Gebaude)
ein neues Gegentber geschaffen. Durch den Baukérper wird
die Zeughauswiese raumlich gefasst. Die wiesenseitig vorge-
schlagene Arkade mit Vordach, wie auch die zuruckgesetzte
Attika unterstitzen aber die einfache und klare Setzung nicht.

Die umfangreichere bauliche Transformation ist im Siden
des Areals vorgesehen. Neben den bestehenden Versorg-
ungsmagazinen, welche in Stand gesetzt und mit punktuellen
Neubauten erganzt werden, sind Bauten fir neues Gewerbe auf
dem Areal mdglich. Diese kbnnen unter Einhaltung von gewis-
sen Grundregeln in gross- wie kleinkérnigeren Bauvolumen
umgesetzt werden. Diese Lesbarkeit griindet in der Geschichte
der Zeughausentwicklung und verspricht einen spannenden
dialektischen Ansatz. Der nordliche Teil ist aus historischer
Sicht der belebte Teil des Areals. Die Zeughauswiese war
Ankunftsort und Drehscheibe. Im Gegensatz dazu war der
sudliche Teil rund um die Versorgungslager durch viel weniger
Personenzirkulation gepragt. Lagerflache, Funktion und Effi-
zienz standen im Vordergrund.

In diesem Kontext wird die vorgeschlagene Verdichtung am
sudlichen Ast der Guterstrasse, mit dem Gewerbegebdude
als ndrdlichen Auftakt, mit der Aufstockung des Versorgungs-
magazins und dem sldlichen Eingangsbau und der héheren
Verdichtung durch neue Gewerbehauser entlang der Gewerbe-
gasse bzw. der Franzosenstrasse konzeptionell nachvollzieh-
bar. Der Geleiseraum wird akzentuiert und durch die «berg-
seitign hdheren Gebdude raumlich starker gefasst. Die vor-
geschlagene Setzung der Baukdrper, die zu einem gegen Nor-
den ausgeweiteten Gleisraum flhren ist aber nicht verstandlich.
Die Dramatik, die in diesem strengen linearen Raum liegt wird
aufgelost, die Kraft des Scharniers abgeschwacht.

Die Chance am sudlichen Ende des Geleiseraumes durch eine
prazise Setzung eines skulptural ausgebildeten Baukérpers
eine eigenstandige neue Adressbildung zu schaffen und damit
einen das Gesamtkonzept unterstitzenden sidlichen Eingang
zu akzentuieren hat das Beurteilungsgremium bei der letzten
Zwischenbesprechung interessiert. Die Setzung im Projekt ist
aber zu unprazis, eine skulpturale eigenstandige Wirkung wird
nicht erzielt.

Das Versorgungsmagazin wird aufgestockt. Die Aufstockung
sieht an den beiden Enden je eine, auf der Geometrie des
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Freiraum

historischen Baus aufbauende Erschliessungszone vor und
spannt dazwischen ein zweigeschossiges gegenutber beiden
Langsfassaden zurlickgesetztes Attikavolumen. Diese archi-
tektonische Strategie ist aber weder strukturell noch tektonisch
verstandlich. Der eigentlich sensible Umgang mit der historisch
wertvollen Bausubstanz und dem Geleiseraum, der den Beitrag
auszeichnet wird mit dieser Intervention in Frage gestellt.

Die im Konzept dargelegte grosse Flexibilitat moglicher Nutz-
ungen bei den Neubauten liess Bedenken bezlglich der Stabili-
tat der raumlichen Qualitat des Entwurfskonzeptes aufkommen.
Die Projektverfassenden weisen mit einem Regelwerk, dem
Entwurf des Masterplans und der zentralen Rolle der Kuratorin
zwar einige Instrumente aus, die die Qualitaten sichern sollen.
Regelwerk und Masterplan kénnen aber nicht vollstdndig
Uberzeugen; sowohl die festgesetzten Pflichtbaulinien, die weit-
gehend fehlenden Verpflichtungen fur die Raumbildung fur den
Aussenraum, unkontrollierbare Proportionen usw. unterstitzen
das entwickelte stadtebauliche Grundmuster nicht. Vollkommen
Uberzeugend und glaubwirdig hingegen ist die Rolle einer
Kuratorin / Kurators, die gerade hinsichtlich der sorgfaltigen
Programmierung und der langfristigen Entwicklung einen
massgebenden Beitrag fur die Entwicklung des Okosystems
leisten kann.

Die vorgeschlagene Entwicklung des Gebietes in finf Etappen
ist sinnvoll und aus dem Konzept heraus nachvollziehbar. Der
Start erfolgt durch eine niederschwellige Aktivierung des Areals.
Die Grundinvestitionen fur diese Etappe in die Umgestaltung der
Aussenraume (Gleisraum und Zeughauswiese), in den Umbau
und Sanierung der Wascherei und in den Aussichtsturm sowie
die Herrichtung fur Zwischennutzungen aller Zeughauser sind
hoch. Die Aktivierung des Areals kénnte dank dem Konzept der
Kuratierung noch niederschwelliger und investitionsarmer sein
und zu einer schnelleren Investition in erste wertschépfende
Bauten fuhren (L-Bau und Neubau in Etappe 1). Die weiteren
Etappen versprechen, in jeder Phase eine Starkung der ldenti-
tat zu erreichen, die vielmehr aufgrund der angedachten kura-
tierten Nutzungsdurchwebung entsteht als durch die stadte-
bauliche Qualitat. Auch bei Wachstumsverzdgerungen scheint
dieses auf die Positionierung und Partizipation ausgerichtete
Modell robust.

Von Norden greift mit der Zeughauswiese ein griiner Freiraum
ins Areal und verschrankt sich beim zentralen «Platzraum» im
Gelenk des Areals mit der Gleisgasse als zweiter, prdgender
Freiraumstrang.

Die Zeughauswiese bleibt eine offene Wiese auf halber Hohe
zwischen dem tiefer liegenden Niveau des L-Baus und dem
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Verkehr

hoéher liegenden Vorbereich der Neubauten. Mit Stufen und Sitz-
mauern werden die topografischen Ubergange bespielt. Somit
wird die Wiese zum eigenstandigen Grinraum, mit dem Nach-
teil, dass weder ein direkter, ebenerdiger Bezug zum L-Bau noch
zum oberen Bau entsteht und die zu erhaltenden Kleinbauten
ausgespart werden mussen. Nicht verstandlich ist dieser Um-
gang mit der Topografie vor allem beim baumbestandenen
Dreiecksplatz. Hier wirde man sich unbedingt einen direkten,
ebenerdigen Bezug zur angedeuteten Aussengastronomie im
ehemaligen Waschhaus wiinschen.

Das Waschhaus bleibt in der Mitte des «Arealgelenks» erhalten
und teilt dieses in verschiedene Unterbereiche. Die schéne Idee,
mit dem Bestandesgebaude eine gemeinschaftlich genutzte
Mitte zu schaffen, wird leider weder durch das zu schwach
ausgebildete Gebdude zu den Geleisen noch die dahinter-
liegende Gebaudezeile gestarkt und vermag letztlich nicht zu
Uberzeugen. Die vorgeschlagenen Kleingarten entlang der
Geleise hingegen ergeben eine zusatzliche Nutzungsqualitat,
liegen aber leider ausserhalb des gestaltbaren Perimeters.

Die vorgeschlagene Akzentuierung der Arealeingange mit je-
weils drei Bdumen vermag nicht wirklich die noétige Kraft zu
entwickeln. Wichtig erschiene es, die Zugangssituation vom
Bahnhof bzw. von der Bushaltestelle her attraktiver zu ge-
stalten. Mit dem vorgeschlagenen Zugang vom Perron Uber
das L-Gebaude wird die wesentliche Adresse des Areals nicht
wirklich ausgepréagt, sondern zerfallt in verschiedene Ankunfts-
punkte.

Im Zuge der Bearbeitung erfolgte eine zunehmende Klarung
des stadtebaulich-freiraumlichen Ansatzes. Das Projekt schlagt
viele schéne Nutzungs- und Einzelideen vor, die sich aber leider
nicht zu einem konsistenten Gesamtbild verdichten konnten.

Das Team ordnet die Parkierung in mehreren Einstellhallen in
den Neubauten entlang der Franzosenstrasse an, von wo aus
auch die Zufahrten erfolgen. Die Massnahme lasst sich gut
etappieren und folgt der schrittweisen Arealentwicklung. In Zwi-
schenschritten, vor allem zu Beginn, werden Parkmdglichkeiten
auf noch freien oberirdischen Flachen angeboten. Unklar ist, auf
welchen Geschossen die Einstellhallen vorgesehen sind. Die
kurzen, rampenlosen Zufahrten lassen eine ebenerdige Lésung
vermuten. Damit lagen Einstellhallen vom zentralen Platz aus
gesehen im 1. Obergeschoss. Ebenfalls nicht ersichtlich ist die
Erschliessung der im Kopfbau am Zeughausplatz verorteten
Tiefgarage.

Gleiches gqilt fur die im Erschliessungskonzept angedeuteten
dezentralen Liefermdglichkeiten fir grosse Fahrzeuge von
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der Franzosenstrasse aus. In den Grundrissplénen sind diese
allerdings nicht enthalten und es ist insgesamt nicht ersichtlich,
wie Anlieferung, Parkierung und deren Zufahrten funktionieren.

Als zweite Logistikachse wird der Gleisraum zwischen den
Versorgungsmagazinen aktiviert. Die Idee einer «Poststelle»
als Logistikhub am Sidende hat Charme, die Zweckmassigkeit
und Umsetzbarkeit wird aber wesentlich von den Nutzern des
Areals abhangen. Die Anlieferung mit kleineren Transportern
direkt an die Gebaude ist sicher machbar und entspricht den
Bedurfnissen. Unklar ist, ob die Zufahrten von Norden und
Suden als Sackgassen angedacht sind oder ob eine Durchbin-
dung uber den zentralen Platz vorgesehen ist. Ein Wenden
der grossen Fahrzeuge im Bereich der Poststelle erscheint
unrealistisch. Insgesamt erscheint das Konzept in Bezug
auf Parkierung und Anlieferung noch etwas unausgegoren,
die Machbarkeit und Zweckmassigkeit der vorgeschlagenen
Lésung ist fraglich.

Der Ansatz, den Transitveloverkehr auf der Agglo-Radroute
Uber die Franzosentrasse zu leiten, ist vernunftig. Das Areal
selbst soll feinmaschig durchlassig fur den Fuss- und Radver-
kehr gestaltet werden. Die dezentrale Anordnung zahlreicher
Velostellplatze rund um die Gebaude ist positiv zu erwahnen.
Das entspricht dem Bedarf, das Fahrzeug nahe am Zielort
abstellen zu kénnen.

Das Team macht interessante und zielfihrende Vorschlage
zur Anbindung des Areals in Richtung Bahnhof und Seewen
Zentrum. Mit gestalterischen Mitteln (Baumreihe, platzartige
Abschnitte, Tempo 30-Bereiche, Begegnungszonen am Zeug-
hausplatz und Bahnhof) wird die Lagerstrasse fir den Fuss-
und Radverkehr attraktiviert und gleichzeitig der Durchfahrts-
widerstand erhéht. Damit wird das Ziel, die Haupterschliessung
des Zeughausareals von Sliden zu bewerkstelligen, wirksam
unterstitzt.

Bushaltestellen werden auf dem Zeughausplatz und beim Ver-
sorgungsmagazin angeordnet. Die Positionierung der Halte-
kanten auf dem Zeughausplatz ist in Bezug auf die Anfahr-
barkeit zu hinterfragen. Die sudliche Haltestelle kénnte zur Er-
schliessung der Gewerbezone Wintersried weiter stdlich
liegen.
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Gesamtwiirdigung

Insgesamt Uberzeugt der Beitrag in der klaren von einer pra-
zisen Umfeldanalyse abgeleiteten Haltung, die die Herausfor-
derung in der Entwicklung auf organisatorischer programma-
tischer Ebene sieht und nicht auf der Stadtebaulichen. Die
stadtebauliche Setzung und das mit dem Konzept verbundene
raumliche Regelwerk vermag diese programmatische Kraft
raumlich nicht zu unterstitzen. Trotz Klarung des stadtebau-
lichen und freiraumlichen Konzeptes mit der Idee das Bestan-
deswaschhauses zur radumlichen und kreativen Mitte des
gesamten Areals zu machen entsteht keine tUberzeugende und
begeisternde Komposition.

Die Chance, die im programmatischen Ansatz einer langsamen
kuratierten und partizipativen Entwicklung im Umgang, mit dem
Bestand, insbesondere den baukulturell und militdrgeschichtlich
relevanten Bauten und Aussenraumen liegt, wird nicht konse-
quent genutzt.

Gesamthaft schlagt die Arbeit stadtebaulich und freiraumlich
eine Vielzahl wertvoller Nutzungs- und Einzelideen vor, die sich
aber leider nicht zu einem konsistenten Gesamtbild verdichten
konnten. Mit der grundlegenden Synthese und dem sorgfaltig
ausgearbeiteten organisatorischen Grundgerist sowie der Idee
der Kuratorin und der Offnung und Verwebung leistet das Team
gleichwonhl einen ausserst wertvollen Beitrag zur gestellten Auf-
gabe.
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Abb. 16 Modellfoto Nord «Vision» Vollausbau
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Abb. 17 Modellfoto West «Vision» Vollausbau
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Abb. 18 Situationsplan
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Abb. 21 Nutzungsverteilung
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Abb. 25 Arealquerschnitt L-Bau und Zeughauswiese (Etappe 4)
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Architektur

Landschaftsarchitektur

Verkehr

Positionierung

Stadtebau / Architektur

Team Brithimann Loetscher

Brihlmann Loetscher Architektur + Stadtplanung GmbH, Zirich

Lorenz Eugster Landschaftsarchitektur und Stadtebau GmbH,
Zurich

Emch+Berger Verkehrsplanung AG, Bern

Intosens ag - urban solutions, Zirich
Projektbeschrieb

Das Team Bruhlmann Loetscher Architektur + Stadtplanung,
Lorenz Eugster Landschaftsarchitektur und Stadtebau, into-
sens ag und Emch + Berger Verkehrsplanung AG, hat die
Positionierung des Zeughausareals Seewen-Schwyz von An-
fang an auf die «Besonderheit» des Standortes Schwyz aus-
gerichtet, mit der Absicht Schweizer, Schwyzer und lokale
Qualitaten in das Areal zu bringen. Daraus entwickelte das
Team die Idee weiter, den Arbeits- und Kulturhub mit einem
Sportcluster zu erganzen und somit dem Zeughausareal eine
eigenstandige Rezeptur fur die zuklnftige Entwicklung zu ge-
ben. Das Programm verspricht hohe Nutzungsvielfalt, Syner-
gien in der Nutzung der Bestandsbauten und der Aussenrdume,
und vermarktet das Zeughausareal neu als dynamische, krea-
tive und offentlich zugangliche Adresse.

Die stadtebauliche Entwicklung des Zeughausareals ist auf
eine zweireihige Bebauungsstruktur ausgelegt: die langgezo-
genen, denkmalgeschitzten Zeughausbauten entlang der Ge-
leise werden mit einer Reihe von kompakten Neubauten unter-
schiedlicher Proportion und Héhe erganzt mit dem Ziel, eine
«lebendige Silhouette» als Hintergrund fur die Zeughausbauten
zu schaffen. Diese Neubauten sind als Fortsetzung der Bebau-
ungsstruktur entlang der Lagerstrasse konzipiert, womit das
Areal organisch an die ortsbauliche Struktur anbindet. Diese
Strategie ist spannend und erlaubt eine sukzessive Starkung
und Erganzung des Bahnhofquartiers. Der Aussenraum be-
setzt dabei die Schnittstelle zwischen Bestand und neuer
Bebauungsstruktur und bindet den bestehenden historischen
Gleisraum mit ein.

Fir die Entwicklung der Neubaufelder wird das Prinzip der
bestehenden Arealgeometrie aufgenommen und in unterschied-
liche, relativ tiefe Baufelder weiterentwickelt. Zwischenraume in
den Gebaudeabschnitten gewahren Durchblicke quer zu den
Strukturen und gliedern auch die Baufelder in ihrer Ausdeh-
nung. Daraus resultieren im Gegensatz zu den langgezogenen
Zeughausbauten kompakte Solitare, welche jedoch relativ mas-
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sig und fur die Silhouettenbildung wenig vorteilhaft wirken. Der
Spielraum, die Baufelder in verschiedene Lose zu gliedern,
sowie die Grundrisse vielfaltig zu gestalten, ist eingeschrankt
und die Machbarkeit der gewilinschten volumetrischen Vielfal-
tigkeit kritisch.

Umso mehr Bedeutung fallt der Héhenentwicklung zu, welche
gestaffelt zur volumetrischen Vielfaltigkeit beitragen soll. Auch
hier stdsst das Konzept an seine Grenzen. Gemass Aufga-
benstellung war auszuloten, wie die Zieldichte von ca. 54000
m? BGF ohne Anpassung des KNP erreicht werden kann. Die-
se Zieldichte wird mit der Best-Variante, welche die maximal
vertragliche Dichte ohne Anderung des Kantonalen Nutzungs-
plans (KNP) darstellt, mit rund 48°000 m? BGF, nicht erzielt,
ausser es wurden ortsbauliche Einbussen in Kauf genommen.
Hier offenbart sich die Problematik, dass alle weiteren Mass-
nahmen, die Zieldichte zu erreichen, den Spielraum in der
Hoéhenentwicklung der Volumina einschranken. Damit ware das
beabsichtigte Spiel von unterschiedlichen Hohen nicht mehr
wirksam und eines der Hauptprinzipien des Entwurfs — die
Bildung einer «lebendigen Silhouette» — nicht realisierbar. Die
Baufelder wiirden an stadtebaulicher Attraktivitat verlieren und
das stadtebauliche Konzept zu einer banalen und unpropor-
tionierten Anreihung von Bauvolumina zerfallen. Dieses Risiko
wird akzentuiert mit der Absicht der Projektverfassenden, die
Gebaudehdhen und Dachgestaltung nicht vorwegzunehmen,
sondern den Interessen der Investoren und Endnutzer zu
Uberlassen. Damit fehlen konkrete Aussagen, was die Silhou-
ette stadtebaulich und rdumlich gegentber der ersten Reihe als
«Kulisse» der Bestandsbauten leisten sollte.

Der Werk-Platz bildet das Herzstlick des Areals, strategisch
und ortlich richtig gesetzt und in der Nutzungsvorstellung tref-
fend bezeichnet. Die publikumsorientierten Hauptnutzungen
sind um den Werk-Platz angeordnet und unterstitzen das Leben
in diesem o6ffentlichen Raum. Der vorgeschlagene Nutzungs-
mix ist attraktiv und schafft Angebote sowohl fir die Arbeits-
platze wie auch fiir vielseitige Freizeitnutzungen. Die gewlinsch-
te langfristige Urbanitat und Nutzungsdichte soll Uber die
Funktionen von Sport als Wirtschafts-, Produktions- und For-
schungsfaktor erzielt werden. Der Sport fungiert als urbaner
Katalysator, auf welchem die Arealentwicklung mit einem Nut-
zungshorizont von 24/7 aufgebaut wird. Dabei etablieren sich
alle weiteren Nutzungen wie Kultur etc. als Nebenprodukt der
Sportstrategie von selbst. Diese Nutzungsstrategie ist span-
nend und gut vorstellbar unter der Voraussetzung, dass ein
Ankernutzer mit hohem Produktivitatsfaktor aus dem Sportbe-
reich gefunden werden kann. Klar sollen kulturelle Zusatznut-
zungen nicht zusatzlich fokussiert werden, sondern sich eben
ergeben. Auch im Aussenbereich findet Interaktion durch
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Sport statt. Der Werk-Platz bietet sich dazu zur Nutzung an.
Der Sportbereich vermag auch vielfaltige Zwischennutzungen
zu generieren, was fir das Areal kurz- bis mittelfristig von
Bedeutung sein wird.

Die Identitat des Ortes wird in der raumlichen Schichtung von
den Bestandsbauten im Vordergrund zu den Neubauten aus
der Architektur der historischen Zeughausbauten bestimmt.
Die Bestandsbauten werden mit der Gegenulberstellung der
neuen Silhouette von Neubauten grundsatzlich sehr schén
gefasst, in einen urbanen Kontext gesetzt und aufgewertet.
Auch der Geleiseraum wird somit sichtbar und zu einem identi-
tatsstiftenden Freiraum fir das Areal gut genutzt. Die raumli-
che Fassung des Werk-Platzes mit den Neubauten wirkt jedoch
zu vage und zu schwach. Es ist unklar, warum die sudlichen
Baufelder S2a und S2b sich die Position am Platz teilen. Obwohl
sie in einem Baufeld sind, stehen sie ohne Bezug zueinander,
konkurrenzieren sich gegenseitig um die Prasenz am Werk-
Platz und schwachen die Raumbildung des Platzes deutlich
ab. Hier wird eine klare stadtebauliche und architektonische
Haltung zwischen Gebaude und Platz vermisst.

Auch der Umgang mit dem Bestand ist nicht durchwegs kon-
sequent gefuhrt. Wahrend der L-Bau und die Versorgungs-
maganzine 31-33 minimal tangiert werden, wird mit der
vorgeschlagenen Aufstockung des sehr gut erhaltenen
Magazins 34 das Potential nicht erkannt: die Chance,
eine Aufstockung im Rahmen des Konzepts der Silhouette
auszuformulieren und die Schnittstelle zwischen Alt und Neu
architektonisch Uberzeugend auszubilden. Die vorgeschlagene
Aufstockung zeigt eine widersprichliche Haltung — auch im
Vergleich zu der sorgfaltig ausformulierten Architektur der
Neubauten. Ohne Uberzeugende Argumentation ist auf die
Aufstockung zu verzichten und folglich die Nutzflache in den
Neubaufeldern zu kompensieren. Der Erhalt der «Follies» aus
dem Bestand wirkt etwas verloren und fuhrt aufgrund der relativ
zufalligen Lage zu raumlichen Engpassen in den Freirdumen.

Die Architektur der Neubauten ist zentral fir das vorgeschla-
gene Konzept. Sie ist von der Funktionalitdt der Zeughaus-
bauten inspiriert und sucht die strukturelle Anmutung der
einfachen, rohen Bestandsbauten mit heutigen Technologien
und in zeitgemasser Architektursprache neu zu interpretieren.
Dabei wird die Tragstruktur fassadenbildend genutzt und
sichtbar gemacht, um morphologisch eine Einheit mit den
Bestandsbauten zu bilden. Die gewahlte Konstruktion in
Holzskelettbauweise vermittelt sehr gut zu den Zeughdusern,
welche auch innenrdumlich von der offenen Holzstruktur
leben. Die Verbindung von Alt und Neu wird architektonisch
subtil formuliert, und dem Werk-Platz mit seinen gewerblichen
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Freiraum

und sportlichen Aktivitdten wird ein starker, passender
architektonischer Ausdruck verliehen. Die Architektur wurde in
der Vorstellung dazu tektonisch sehr weit und mit viel Sorgfalt
entwickelt. Sie wird zur tragenden ldee fir die Neubauten in
der Arealentwicklung. Sie setzt aber auch voraus, dass fur
die vorgeschlagenen Gebaudemassen eine herkémmliche
Gewerbe- und Industriearchitektur ohne diesen Anspruch an
eine sehr hohe architektonische Qualitat nicht vereinbar ist. Die
vorgeschlagene kuratorische Begleitung fur die Gestaltung und
ein entsprechendes Regelwerk musste auf Ebene Masterplan
gesichert werden. Die Durchsetzbarkeit der Sichtbarmachung
der Tragstruktur und einer qualitativ und architektonisch sehr
hochwertigen Materialisierung womaoglich in Holzbauweise stellt
unter wirtschaftlichen und markttechnischen Gesichtspunkten
dennoch eine Herausforderung dar.

Das klare Bebauungs- und Erschliessungskonzept |&sst eine
phasenweise Umsetzung der Baufelder sehr wohl zu. Die
Entwicklung wird strategisch mit der Aussenraumgestaltung
und der Bestandsaktivierung angestossen, unterstutzt von
der Etablierung der notwendigen Infrastruktur fir die Arealer-
schliessung. Der Werk-Platz soll schliesslich von den Neubau-
ten und Sportgebduden des gegenlberliegenden Baufeldes
belebt werden. Die Zwischennutzungsstrategie uberbrickt die
Zeitspanne bis zur Entwicklung von Neubauprojekten. Die Fle-
xibilitat in der zeitlichen Abfolge der Umsetzung der Baufelder
ist durch die linear aufgebaute Arealerschliessung gut gelost.

Der Entwurf gruppiert die bestehenden und neuen Bauten um
den zentralen Werkplatz. Die Neubauten bilden eine lebendige
Silhouette gleichsam im Ricken des Areals, wahrend die iden-
titatsstiftenden Zeughausbauten in der ersten Reihe zu den
Geleisen unangetastet bleiben.

Das Freiraumkonzept ermdglicht von Beginn weg starke Ak-
zente und eine vielseitige Bespielbarkeit. Es wird eine schéne
Auswahl an unterschiedlichen Freiraumangeboten vorgeschla-
gen. Der Freiraum dient als Vermittler zwischen den Gebauden,
eine Verwebung zwischen Alt und Neu scheint nicht gesucht.

Als zentralen Freiraum schlagt das Team den Werkplatz im
Gelenk des Areals vor. Dieser wird grosszugig freigespielt und
mit einer arenaartigen Treppenanlage an das hoher liegende
Niveau in Verlangerung der Anlieferungsrampe abgeschlossen.
Der Platz ist so dimensioniert, dass ganz unterschiedliche
sportliche wie kulturelle Nutzungen moglich sind. Allerdings
erscheinen die platzbegrenzenden Neubauten etwas zu unru-
hig, zu wenig konsequent in Bezug auf den Platz und ent-
sprechend wenig raumdefinierend ausgebildet.
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Verkehr

Entlang der Lagerstrasse, die von Norden bzw. vom Bahnhof
her an den Werkplatz fuhrt, reihen sich «alleeartige Freiraum-
fragmente», die teils zu kleinen Pocketparks erweitert werden.
Die bestehenden Kleinbauten werden in diese Abfolge inte-
griert und neu bespielt. Rdumlich mutet dieser Raum stellen-
weise etwas gar eng an, ist doch auch der Gelandesprung zu
den Neubauten raumwirksam.

Vor dem L-Gebaude empfangt ein bunt bepflanzter Gleisgar-
ten die vom Perron her eintreffenden Besucher und bildet
gleichzeitig ein Ort des Aufenthalts fUr die hier arbeitenden
Menschen.

Die Franzosenstrasse wird zur stattlichen Allee und soll eine
starke griine «Zasur» zur moglichen kinftigen Wohnbebauung
auf der Rdsslimatt bilden. Sie wirkt durch die klassisch regel-
massige Anordnung hierarchisch fast etwas zu wichtig und
konkurriert etwas die innere Grinachse im Zeughausaral.
Zusammen mit den chaussierten, baumbestandenen Zugangs-
platzen bildet sie aber ein starkes, griunes Ruckgrat, das das
Zeughausensemble zusammenfasst.

In der Magazingasse werden die bestehenden Geleise teils
mit Asphalt, teils mit Grasern/Stauden gefillt. So verbleibt der
Eindruck einer produzierenden Werkgasse, die allmahlich von
der Natur zurtickerobert wird und sich zu einer neuen Art von
Produktivitat wandelt.

Freirdumlich Gberzeugt das Projekt durch eine klare Hierarchie
und durch eine spannende Vielfalt breit nutzbarer Raume,
welche sich gut mit dem vorgeschlagenen Nutzungsthema
«Sport» verknlpfen lassen. Stellenweise vermisst man eine
noch starkere Abstimmung zwischen architektonischer Inter-
vention und Freiraum.

Das Projektteam verfolgt den Ansatz einer konsequenten
Trennung der Verkehrsarten. Das Innere des Areals mit Lager-
strasse, Werkplatz und Magazingasse soll weitgehend frei
von motorisiertem Verkehr gehalten werden und dem Fuss-
und Radverkehr sowie dem Aufenthalt vorbehalten sein.
Warenumschlag im kleinen Massstab und Anlieferung mit
kleineren Fahrzeugen soll gestattet sein. Die Zufahrt fur diese
Fahrzeuge erfolgt im Norden vom Zeughausplatz aus auf die
ins Areal verlangerte Lagerstrasse und von Stiden Uber eine mit
dem SBB-Freiverlad kombinierte Zufahrt in die Magazingasse.

Fir die Belieferung mit grossen Fahrzeugen ist eine grosszu-
gige Logistikzone auf der Ostseite entlang der Franzosen-
strasse vorgesehen. Aus verkehrlicher Sicht funktioniert diese
Losung prinzipiell gut. Die Lage der Logistikflachen innerhalb
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der Gebaude im 1. OG ist als Konsequenz aus der Topografie
ungunstig. Ebenfalls schwierig ist aus topografischer Sicht die
Erschliessung der grossen zentralen Einstellhalle mit Gber 400
Platzen im 1. UG. Deren Zufahrt bindet praktisch am hochsten
Punkt der Franzosentrasse an und muss zwei Geschosse Uber
eine lange und sehr steile Zufahrtsrampe Uberwinden. Die
Machbarkeit dieser Losung ist fraglich. Die Einstellhalle an sich
ist klar gegliedert, gut nutzbar und etappierbar.

Insgesamt zeichnet sich das Konzept des Teams durch einen
hohen Detaillierungsgrad aus. Die Lage der Haltestellen ist gut
gewahlt. Insbesondere die weit stdliche Anordnung der Halte-
stelle am Sudende des Areals beglinstigt die Erschliessung der
Gewerbezone Wintersried.

Die Lagerstrasse als verbindendes Element zwischen Zeug-
hausplatz und Bahnhof wird als Tempo-30-Zone gestaltet. Die
Notwendigkeit dieser Massnahme entlang des Gleises ist nicht
direkt ersichtlich, unterstutzt aber die Absicht, den motorisier-
ten Verkehr mehrheitlich aus sidlicher Richtung Uber die neue
Muotabriicke West zuzufiihren. Die Aggloradroute wird parallel
zur Lager- und Franzosenstrasse als einseitiger Zweirichtungs-
radweg gefuhrt. Das ist prinzipiell denkbar. Die Weiterfihrung
im Bereich des Bahnhofsplatzes und des Bushofes Seewen
erscheint aber schwierig |I0sbar. Angaben Uber Lage und Anzahl
an Velostellplatzen sind den Unterlagen nicht zu entnehmen.

Gesamtwiirdigung

Dem Konzept stellen die Projektverfassenden eine klare Posi-
tionierungsstrategie voraus, die hohe Nutzungsvielfalt und
eine spannende raumliche Interaktion verspricht. In der stad-
tebaulichen Disposition mit dem zweireihigen Bebauungsvor-
schlag etablieren sie eine einfache, aus dem Bahnhofareal
entwickelte Setzung, die sich ebenso nicht als fertiger
«Entwurf», sondern als «Planungsregelwerk» versteht und
bezweckt, einen Spielraum in der volumetrischen Umsetzung
der Baufelder offen zu lassen. Genau in diesem Spielraum
stosst das Konzept an seine Grenzen. Unter der Vorgabe der
Zieldichte (ohne Anpassung des Kantonalen Nutzungsplans)
kann diese nicht erreicht werden, ohne die fliir das Konzept
zentrale Hohenentwicklung einzuschranken. Das starke Bild
der «lebendigen Silhouette» zerfallt und die stadtebauliche
Qualitat kann nicht gesichert werden.

Die Etablierung des «Werk-Platzes» zwischen den zwei
Bestandsbauten, dem L-Bau und dem Versorgungsmagazin 31
wird gewdurdigt. Die Projektverfassenden schaffen einen neuen,
Uberzeugenden Schwerpunkt im Zentrum des Areals, mit
attraktiven publikumsorientierten Nutzungen, der jedoch fir die
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raumliche Fassung prazisere Vorgaben fiir die angrenzenden
Neubaufelder bedingt.

Die Sorgfalt, mit welcher das Team den architektonischen
Ausdruck entwickelt hat, ist zentral fir das Konzept und wird
grundsatzlich geschatzt. In der Visualisierung des «Werk-
Platzes», werden der konzipierte atmospharische Reichtum der
«Silhouette» und die Nutzungsvielfalt exemplarisch sichtbar
gemacht. Die «lebendige Silhouette» wird damit jedoch zu
sehr in ein Architekturkonzept aufgeldst, statt auf einer fir
das Regelwerk des Masterplans geeigneten Ebene zwischen
Stadtebau und Architektur abstrahiert zu werden.

Das Team hat mit dem prasentierten Konzept geprift, was
relativ grosse Bauvolumen als Folge der zweireihigen Bebau-
ungsstruktur und dem Verzicht auf die mittlere Bebauungsach-
se in der stadtebaulichen Disposition bewirken. Das direkte
Aufeinandertreffen der sehr unterschiedliche Strukturen von
Alt und Neu fihrt in dieser Form nicht zu einer befriedigenden
stadtebaulichen Lésung. Es fehlt an der angestrebten raumli-
chen Dynamik und Dichte. Der nérdliche Anschluss zum Bahn-
hof ist dennoch eine interessante Strategie, um das Zeug-
hausareal an die angrenzende Quartiersstruktur anzubinden.
Mit ihren Ausfihrungen und der Ubergeordneten ldee, eine
Arealkulisse unter Miteinbezug der Naturkulisse des Mythen-
massivs als Hintergrund fir die denkmalgeschitzten Zeug-
hausbauten zu schaffen, hat das Team die Diskussionen mit
wertvollen Inhalten unterstitzt und positiv zu den Erkenntnis-
sen fur die Entwicklung des Zeughausareals beigetragen.
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Abb. 26 Modellfoto Nord mit Vorgaben KNP
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Abb. 27 Modellfoto West mit Vorgaben KNP

Abb. 28 Modellfoto West «Vision» Vollausbau
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Abb. 29 Situationsplan
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LEGENDE «MASTERPLAN» 7 !

[ Zu erhaltende Bauten "V
[ Baufelder Neubauten Projektperimeter 2
[ Neubauten Ideenperimeter
Abbruch bestehende Bauten
[ Pflichtbaulinie "2
N\ Erdgeschossnutzung publikumswirksam
#6544 Unterbruch Baukorper 2
T~ Baubereich Untergeschoss (1 UG)7)
Hauptachse Areal (Lagerstrasse — Werk-Platz — Magazingasse)/
Hauptplatz Areal
LV-Achse Bahnhof — Areal

BAUFELD N1

Bestuariante mit Anpassung KNP:

\ BGF: 6535 m2 / Gebaudenohe: 30

§ (GHEG:45m /GH OGs (@) 31 m)
Maximalvariante mit Anpassng KNP:

BGF: 7250 m2 / Gebaudenohe: 30 m

(GHEG:4.5m/ GH OGs (8): 31 m)

Variante ohne Anpassung KNP:____
BGF: 5730 m2 / Gebsudendhe: 26
(GHEG: 4.5 m/ GH OGs 8): 31 m)

BAUFELD N2
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Maximalvariante mit Anpassiung KNP:
BGF: 5745 m2 / Gebaudenohe: 20/30m
(GHEG: 4.5 m/ GH OGs (@) 40 m)
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Variante ohne Anpassung KNP:
BGF: 6320 m2 / Gebaudenohe: 16/26 m
(GHEG:4.5m / GH OGs (8): 40 m)
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Anm. 1: Pficht durchgehender Sockel 2 45 m
Anm. 2: BGF-Transfer N2a</>N2b zulissig
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) BGF: 177965 m2 / Gebaudehone: 20/30m
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Variante ohne Anpassung KNP:
BGF- 10695 m2 / Gebaudehohe: 16/20m
(GHEG: 4.5 m/ GH OGs (3/4): 40 m)
Anm. 1:Pficht durchgehender Sockel = 45 m
Anm. 2: BGF-Transfer S1/>52 zulssig

Bestuariante mit Anpassung KNP:

5050 m2 / Gebaudehone: 30
(GHEG: 4.5 m / GH OGs (8+1):3.1m)
Maximalvariante mit Anpassung KNP:

BGF: 8050 m2 / Geb3udehbhe: 30 m
(GHEG: 4.5m / GH OGs (B+1):3.1 m)
Bestuariante ofne Anpassung KNP.

BGF: 7200 m2 / Gebsudehohe: 26
(GHEG:45m / GH OGs (8):31 m)

Anm. 2 BGF-Transfer S1</>52 zulissig

MAGAZIN 34

Bestuariante mit/ohne Anpassung KNP:

B 5065 2/ Cabiudahone: 30 m
| (i1 Besiand /G OGa B30 37 m) |\

—O~- Béaume in Reihe
Mit Baumen bepflanzte Flichen
© Standorte 6ffentliche TG-Zugange
© Standort optionaler Turm ™
> Fussganger-Verbindung
& Velofahrer-Verbindung
VA  Kleingiiter-Anlieferung "
VA TG-/LKW-Zu-/Wegfahrt ™
¥ Zu-/Wegfahrt TG ™
Verkehrsregime
Anlieferung / Anordnungsbereich Ein-/Ausfahrt TG "¢
E—3 Anordnungsbereich Zu-/Wegfahrten Logistikzone "¢

Abb. 30 Masterplan
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Bestands
Aufstock

Halteste

N\ Entwicklungsphase 1 ¢ Entwicklungsphase 2

Abb. 31 Etappierung

Nutzungsverteilung
AR NN

. Showrooming

Biiroflachen / Dienstleistung Hostel
Produzierendes Gewerbe Sport- / Kultur- / Freizeitnutzung
. Ateliers / Kleingewerbe Verkauf / Gastronomie

Abb. 32 Freiraum und Nutzungsverteilung
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Abb. 33 Visualisierung

Best-Variante (mit Anpassung KNP) Maximal-Variante (mit Anpassung KNP)

Abb. 34 Entwicklungsvarianten Varianten

Best-Variante (ohne Anpassung KNP)

#8395 k% o :

Abb. 35 «Silhouette» / Abwicklung der Freirdume
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Zielbild / Positionierung

Nutzungen/-mix und
Nutzungsanordnung

Nutzungsvielfalt/-flexibilitat

Umgang mit Bestand /
Denkmalschutz
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5 ERKENNTNISSE STUDIENAUFTRAG

Das Beurteilungsgremium halt folgende Erkenntnisse aus dem
Studienauftrag fest:

Die Teams haben stark darauf hingearbeitet, ein klares Zielbild
mit konkreten Nutzungen zu erhalten. Jedes ist in sich schlissig
und zeigt die vielfaltigen Mdglichkeiten trotz der Fokussierung
als Arbeitsplatzschwerpunkt auf. Zwar wurden viele mdégliche
Ansatze zur Positionierung aufgezeigt. Es kann jedoch zum jet-
zigen Zeitpunkt kein alleiniges Thema, Themencluster oder ein
konkreter Ankernutzer definiert werden, welcher fir die lange
Entwicklungszeit gelten kénnte. Die Positionierung muss des-
halb offengehalten werden und vorerst eine Vielfalt an Entwick-
lungen ermdglichen. Dabei gilt es die Kraft aus der Geschichte
des Zeughausareals und dem Bestand zu nutzen.

Die Nutzungsuberlegungen der Planungsteams zeigen gute An-
satze auf, welche als Grundlage fiir die Weiterentwicklung ver-
wendet werden kdnnen. Keine Idee ist verschwendet. Die Starke
liegt in der Nutzungsvielfalt mit méglichen Schwerpunkten. Es
ist auf Flexibilitét, Kleinteiligkeit und Heterogenitat zu setzen.
Das Areal erlaubt lokale, kleingewerbliche Nutzungen als auch
ein starker Ankernutzer. Falls dieser im Verlaufe der Arealent-
wicklung gefunden werden kann, wurde dies das Areal starken.
Der Nutzungsmix sollte in jedem Fall im Prozess entwickelt und
kuratiert werden.

Durch eine stabile Erschliessung und einen robusten Stadtebau
kann die Nutzungsflexibilitdt maximiert werden. Fur die Arealge-
staltung sind die Synergien der angesiedelten Nutzungen und
des Freiraums zu nutzen. Insbesondere die Bestandesbauten
kénnten sich gut flr niederschwellige, kleinrdumige Nutzungen
eignen. Dies wirde auch eine flexible Etappierung ermdglichen.
Wirde der Bedarf an genannten Nutzungen steigen, kénnten die
Neubauten diesen mittelfristig aufnehmen. Der Schwerpunkt
liegt auf Gewerbe- und Produktionsnutzungen. Dabei kann ein
kleiner Teil auch Dienstleistung beinhalten. Ein grosser Dienst-
leister wird jedoch als eher unrealistisch eingeschatzt. Mischnut-
zungen (Kultur und Gastro) sind méglich und erhdhen die Attrak-
tivitdt und ldentitat des Areals. Ein Bildungshub wird als nicht
zweckmassig beurteilt.

In allen Ansatzen erkennt das Beurteilungsgremium die hohe
identitatsstiftende Kraft der Bestandesbauten entlang der Bahn
und des Gleisraums als verbindendes Aussenraumelement. Die
Unterschutzstellung des L-Baus, der Versorgungsmagazine 31-
34 und des Gleisraums wird begrisst. Der Bestand und die Ge-
schichte definieren die Struktur und den Stadtebau des Areals.
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Gesamtbetrachtung
geschuitzte Bauten und
Aussenrdume

Stadtebauliche Disposition /
Hoéhenentwicklung

Dreiteilige Arealstruktur

Volumen-/Dichteverteilung
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Dies wird als Chance beurteilt, worauf es aufzubauen gilt. Die
angestrebte Verwebung von Alt und Neu erfolgt durch gezielte
Eingriffe in den Bestand und nicht durch Distanz, wobei die Ent-
wicklung oder die Schutzwirkung nicht beeintrachtigt werden.
Die Verdichtung im Bestand (z.B. mit der vom Bestand losgel6s-
ten Uberstellung des Versorgungsmagazins 34) wird als moglich
erachtet, bedingt jedoch erhdhte gestalterische Anforderungen.

Die Planungsteams haben fir die architektonische Ausgestal-
tung der Zeughausbauten 1-3 keine neuen Ansatze entwickelt,
da fiir diese Bauten ein NRP-Projekt vorliegt und die Ausgestal-
tung stark nutzungsabhéngig ist. Um das Potenzial séamtlicher
unter Schutz gestellter Bauten und Aussenraume abschatzen zu
kdnnen, ist eine vertiefte Betrachtung mit dem Einbezug der Ver-
sorgungsmagazine 31-34 notwendig. Im Rahmen dieser Vertie-
fung ist die Wirkung des Gesamtensembles der geschitzten
Bauten aufzuzeigen und Verbindlichkeit im Hinblick auf die not-
wendigen Eingriffe zu schaffen.

Die stadtebauliche Figur geht Uber das eigentliche Zeughaus
hinaus; vom Bahnhof Seewen-Schwyz bis zum Nietenbach.
R&aumlich ist das gesamte Gebiet mitzudenken. Der Anschluss
an den Bahnhof Schwyz, insbesondere die Positionierung und
Funktion des Zeughausplatzes sowie die Einbindung des Areals
Schuler gewinnen dabei an Bedeutung.

Die Langsstruktur des Areals mit den drei Bebauungsebenen
und den langgezogenen Baukoérpern entlang der Gleise schreibt
die Geschichte des Zeughausareals fort. Die dreiteilige Areal-
struktur (agps / Metron) wird gegenlber der zweiteiligen Areal-
struktur (Brihlmann Létscher) auf Grund der Erschliessung und
der Gebaudetiefen als vorteilhafter eingeschatzt. Die Durchbli-
cke in Richtung Mythen und den Landschaftsraum sind sicher-
zustellen.

Die gemass dem kantonalen Nutzungsplan zulassige Dichte von
1.30 (zzgl. GP-Bonus 1.43) ist trotz der Ausweitung des Be-
standsschutzes erreichbar, jedoch anspruchsvoll. Die Inan-
spruchnahme des GP-Bonus (AZ 1.43) bedingt Eingriffe bei den
geschiitzten Bauten (z.B. vom Bestand losgeléste Uberstellung
des Versorgungsmagazins 34) oder eine Anpassung des kanto-
nalen Nutzungsplans (z.B. Zulassung Hochhaus oder Anpas-
sung der Baulinien am Zeughausplatz).
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Spatere Anpassungen KNP

Frei- und Aussenraume,
Okologie
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Mit dem vorliegenden KNP ist eine attraktive Arealentwicklung
moglich. Mittelfristig kann jedoch durch die Akzentuierung mit-
tels eines hoheren Baukorpers zwischen dem L-Bau (Zeughaus
1-3) und dem Versorgungsmagazin 31 sowie der prazisen Fas-
sung des Zeughausplatzes eine Scharfung des Stadtebaus er-
folgen und die Adressbildung des Zeughausareals an der Gott-
hardbahnlinie weiter gestarkt werden.

Die inneren Freirdume weisen grosses Potenzial auf. Es ist eine
attraktive Raumfolge mit unterschiedlichen Qualitaten moglich.
Der Freiraum vermag durch eine prazise Gestaltung zwischen
dem Bestand und Neubauten zu vermitteln. Die Freirdume ha-
ben eine hohe Durchlassigkeit und Durchwegung aufzuweisen.

Die Zeughauswiese als griiner Auftakt und ein platzartiger «ur-
baner Schwerpunkt» zwischen L-Bau und Versorgungsmagazin
31 (Werkplatz) bilden ein Uberzeugendes Grundgerist. Durch
den umfassenderen Bestandesschutz verlagert sich der
Schwerpunkt ins Arealzentrum. Es gilt die Qualitadten der identi-
tatsstiftenden Gleisachse gegenlber einer allfalligen Schwéa-
chung durch die Arealerschliessung abzuwagen.

Es ist darauf zu achten, den Freiraum friih zu aktivieren. Dies
kénnte durch die Offnung des Areals und initiale Bepflanzungen
erfolgen. Bestehende Baume sind wo mdglich zu erhalten. Fur
kinftige Baumpflanzungen sind nicht unterbaute Flachen vorzu-
sehen. Okologische Flachen sind auf dem Areal vorhanden, er-
weiterbar und erstrebenswert. Die Anordnung gilt es auf der Ba-
sis des Bestands (z.B. Trockenstandorte entlang der Gleise) und
kunftiger Bedurfnisse (z.B. Retention / Versickerung) zu klaren.

Fur die Visibilitat und Attraktivitat des Areals ist ein direkter, si-
cherer Zugang zum Bahnhof und Zentrum von Seewen essenti-
ell. Somit kommt der Gestaltung der Lagerstrasse, des Zeug-
hausplatzes und dem Perronzugang Sid eine hohe Bedeutung
zu. Fir die Franzosenstrasse ist eine zweiseitige Betrachtung
wichtig. Die Ausgestaltung ist mit dem Neubau der Zeughaus-
bauten zu koordinieren. Mindestens eine grosszligige, hinder-
nisfreie Ost-West-Querverbindung ist anzubieten, wie dies das
Konzept von agps vorschlagt.
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Ubergeordnete Anbindung

Arealerschliessung / Logistik

Etappierung,
Transformationsprozess,
Flexibilitat
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Der Anschluss des Zeughausareals in Richtung Bahnhof weist
verkehrstechnisch Vertiefungsbedarf auf. Es muss eine Schnitt-
stellenbereinigung zwischen SBB Freiverlad, Perronzugang Siid
und der Erschliessung des Zeughausareals erfolgen. Mittelfristig
und bis die Franzosenstrasse ausgebaut ist, sollte die Agglorad-
route durch das Areal gefiihrt werden. Langfristig ist diese je-
doch auf der Franzosenstrasse zu flhren. Die Anbindung ins
Areal sollte natlirlich gewahrleistet bleiben. Es wird darauf hin-
gewiesen, dass bei einem Teilausbau des Zeughausareals ohne
Umgestaltung der Franzosenstrasse die Sicherheit, insbeson-
dere im Winter, zu gewahrleisten ist.

Die Erschliessung soll Uber drei Achsen durch das Areal erfol-
gen. Die Funktion und Machbarkeit der mdglichen vierten Achse
(SBB Freiverlad) gilt es zu klaren. Diese kdnnte zu einer Entlas-
tung der Erschliessungsfunktion der inneren Gleisachse beitra-
gen. Das Zeughausareal sollte nicht per se verkehrsfrei sein.
Eine massvolle Erschliessung und Anlieferung im Areal ist fur
ein gesundes Arbeitsplatzgebiet sowie eine flexible Etappierung
notwendig. Verkehrsfreie Rdume werden als Qualitat beurteilt
und es gilt dies anzustreben. Grundsatzlich sind die Interessen
der verschiedenen Verkehrsteilnehmer abzuwéagen.

Die Erschliessung Uber den inneren Gleisraum Uberzeugt und
entspricht der historischen Idee. Punktuelle Anlieferungsmdg-
lichkeiten seitens Franzosenstrasse fur die erste Bautiefe sind
vor allem fur den Schwerverkehr zielfuhrend und notwendig. Die
Voraussetzung ist jedoch, dass eine qualitative Gestaltung er-
folgt, also keine Bildung einer ,Rlckseite”. Die Hauptanbindung
des Areals (inkl. Tiefgarage) soll weiterhin Gber die im KNP be-
zeichneten Anschlussbereiche (Zeughausplatz / Wintersried) er-
folgen. Die Lage der Bushaltestelle Wintersried gemass KNP
wird als richtig beurteilt.

Basierend auf dem vorliegenden KNP kann eine Arealentwick-
lung erfolgreich funktionieren. Durch einfache und klare Struk-
turvorgaben (Stadtebau und Erschliessung) kann eine hohe Fle-
xibilitat erreicht werden. Die Entwicklung soll in Phasen erfolgen.
Dies erfordert nicht nur planerische, sondern auch organisatori-
sche Flexibilitat, u.a. auch bzgl. temporarer oberirdischer Par-
kierung.

Qualitat braucht Zeit. Es sollte die Chance genutzt werden, dass
sich das Areal ohne Druck etablieren kann. Es sollten Experi-
mente zugelassen, Start-Ups und Innovation geférdert sowie
guinstige Flachen angeboten werden. Die Pionierphase wird da-
bei als besonders wichtig erachtet. Die Schutzobjekte sollen frih
aktiviert und das Areal sichtbar gemacht werden.
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Wirtschaftlichkeit,
Okonomie
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Zur Wirtschaftlichkeit kdnnen keine neuen Erkenntnisse aus
dem Studienauftrag gewonnen werden. Folgendes kann jedoch
festgehalten werden: Die angestrebte Dichte kann erreicht wer-
den. Die Konzeptansatze zeigen zudem auf, dass gute Gebau-
detiefen, einfache, klare Gebdudeformen und effiziente Fassa-
denabwicklungen mdglich sind. Dies schafft grundsatzlich gute
Voraussetzungen fir eine wirtschaftliche Bebauung und Ent-
wicklung des Zeughausareals.

Wirtschaftlichkeit ist ein Prozess. Verschiedene Nutzungen ge-
nerieren unterschiedliche Wertschépfungen. Die Eingriffe in den
Bestand gilt es noch 8konomisch abzuschétzen. Die Baurechts-
zinsen sind erst mit dem Gestaltungsplan abschatzbar. Vorin-
vestitionen (z.B. Freiraum) sind notwendig, jedoch mdglichst ge-
ring zu halten. Die Refinanzierung samtlicher Investitionen wird
als anspruchsvoll eingeschatzt.
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Konzeptansatz

Masterplan /
Qualitatssicherung

Umsetzung,
Entwicklungsprozess

Entwicklungsprozess /
Arealkurator
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6 EMPFEHLUNGEN ZUR WEITEREN AREALENT-
WICKLUNG

Zur weiteren Arealentwicklung formuliert das Beurteilungsgre-
mium folgende Empfehlungen zu Handen der Auftraggeberin:

Als Grundlage fiir den Gestaltungsplan braucht es ein robustes
stédtebauliches Gerist mit dem Zweck einen hohen Grad an
qualitativer raumlicher Ordnung und Nutzungsflexibilitét sicher-
zustellen. Der Projektansatz von agps erfiillt diesen Ansatz.

Als Grundlage fir den erforderlichen Gestaltungsplan ist ein
Masterplan mit entsprechendem Regelwerk zur Qualitatssiche-
rung (z.B. Weissbuch) zu erarbeiten. Dieser ist auf der Grund-
lage des Projektvorschlags agps durch das Planungsteam zu er-
arbeiten. Es sind moglichst konkrete Regelungen und qualitats-
sichernde Elemente aus dem Konzept zu Ubernehmen und
durch Erkenntnisse aus dem Studienauftrag zu erganzen. Die
Areale Schuler sind in geeigneter Weise in den Masterplan ein-
zubeziehen.

Das Areal sollte als ein Prozess, in vielseitigem Sinne (Nut-
zungsmix, Kimmerer, «Qualitat braucht Zeit», etc.) entwickelt
werden. Die Initiierung der Transformation (Pionierphase) soll
aus der Hand der Gemeinde erfolgen, insbesondere bei der Be-
spielung, resp. Umnutzung der Schutzobjekte. Erst in einer spa-
teren Phase (Etablierungsphase) sollten Unterbaurechte an
Dritte vergeben werden.

Fur eine erfolgreiche Transformation darf nicht zugewartet, son-
dern es muss sofort gestartet werden. Es wird empfohlen, das
Areal in einem ersten Schritt zu 6ffnen und in Betrieb zu nehmen
(Initialprojekt). Durch die Aktivierung des Freiraums und die Er-
moglichung von Zwischennutzungen kann die Attraktivitat er-
héht werden. Dazu notwendige Vorinvestitionen (z.B. Freiraum,
Verkehr) sind frih zu tatigen und tief zu halten.

Die Positionierung sollte prozessorientiert erfolgen, welche ent-
sprechend durch einen lokal verankerten «Kimmerer» und ei-
nen «Arealkurator» begleitet werden sollen. Jede neue Nutzung
soll einen Beitrag zur Attraktivitatssteigerung des Zeughausare-
als leistet. Beim «Kimmerer» handelt es sich um eine Person,
die das lokale Gespur fur Nutzungspotentiale hat, Kontakte zu
moglichen Investoren pflegt, die Bedurfnisse der Gemeinde
kennt und an der Schnittstelle zwischen Lokalitdt und Projekt-
entwicklung (Gemeinde, Investoren, Planer, Behdrden, etc.)
agiert. Diese Personen ersetzten jedoch nicht eine professio-
nelle Projektentwicklerin und eine geeignete Organisationsform/
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Planungsrechtliche
Sicherheit

Ungeklarte Aspekte /
Offene Punkte,
Vertiefungsthemen

Gesamtbetrachtung geschitzt
Bauten und Aussenraume;
Ausweitung NRP-Projekt
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Tragerschaft (bspw. Zeughaus AG), welche die Gemeinde beim
weiteren Entwicklungsprozess unterstitzt und entlastet.

Es gilt moglichst bald planerische Sicherheit zu schaffen. Der
KNP ist zeitnah festzusetzten, damit eine qualitative Entwicklung
moglich ist. Eine zukunftige Anpassung des KNP kann nach er-
folgreichem Anlauf der Etablierungsphase und bei zusatzlichem
Raumbedarf geprift werden. In diesem Fall wird eine Auswei-
tung des Baufeldes in Richtung Zeughausplatz empfohlen, falls
die Verkehrsinfrastruktur diesen Raum nicht benétigt. Eine An-
passung der Gebaudehohe fiir ein allfalliges Hochhaus im
Scharnier des Areals ware eine zusatzliche, stadtebaulich at-
traktive Mdglichkeit.

Der Studienauftrag hat gezeigt, dass zu einzelnen Punkten noch
Klarungsbedarf besteht. Als Grundlage fir die Entwicklung des
Areals muss insbesondere ein funktionierendes, abgestimmtes
Erschliessungskonzept vorliegen. Dabei haben sich samtliche
Akteure (Gemeinde, Kanton, SBB) abzustimmen, mit dem Ziel
folgende Aspekte zu klaren und vorhandene Schnittstellen zu
bereinigen:

o Erschliessung SBB Freiverlad (prifen einer Zufahrt zum
SBB-Freiverlad, die nicht Gber den Kreisel ,Schwyzerhof*,
sondern Uber die neue Muotabriicke via Zeughausplatz er-
folgt; ev. Mdglichkeit einer Mitbenutzung fur eine rickwartige
Erschliessung des Zeughausareals zur Entlastung des inne-
ren Gleisraums

o Betriebs- und Gestaltungskonzept Lager-/Franzosenstrasse

¢ Gestaltung und Organisation Zeughausplatz inkl. Vorbereich
Zeughaus 1

e Machbarkeit und Lage des Perronzugangs Sud (direkter An-
schluss an das Zeughausareal)

¢ Notwendigkeit und Lage der Bushaltestelle ,Zeughausplatz*

o NRP-Projekt 2 (Gesamtensemble geschultzte Bauten, Ver-
sorgungsmagazine 31-34 und Logistik)

Die urspriingliche Idee war es, den L-Bau (Zeughaus 1-3) als
Inkubator fur die Arealentwicklung zu nutzen und die Versor-
gungsmagazine 31-34 zu ersetzen. Das NRP-Projekt zeigt die
Machbarkeit fir verschiedene Nutzungen fir den L-Bau auf. Auf-
grund der Unterschutzstellung stellt sich die Frage, wie samtli-
che geschitzten Bauten zweckmassig genutzt werden kénnen.
Die Bauten weisen ein grosses Potenzial fur Zwischennutzun-
gen auf. In Abhangigkeit zur Etappierung wird empfohlen, mit
einem zweiten NRP-Projekt die Uberlegungen auf sdmtliche ge-
schitzte Bauten zu erweitern.

Planpartner AG



7 DANK 65

7 DANK

Die drei Planungsteams haben mit ihren sorgféaltig ausgearbei-
teten Vorschlagen und Konzepten ein breites Spektrum an L&-
sungsansatzen aufgezeigt und haben damit einen wichtigen Bei-
trag flr die Diskussion, die Formulierung von Erkenntnissen und
Empfehlungen fir die kiinftige Entwicklung des Zeughausareals
Seewen-Schwyz geleistet.

Das Beurteilungsgremium dankt den Teams fir die geleistete
Arbeit, den grossen Einsatz und die wertvollen Projektbeitrage.

27352_13A_200714_Schluss_Ber.docx Planpartner AG



8 GENEHMIGUNG 66

8 GENEHMIGUNG

Der Schlussbericht wurde am 15. Juli 2020 mit dem Beurtei-
lungsgremium beraten und per Zirkularbeschluss verabschiedet.
Das Beurteilungsgremium:

Sachexperten
(mit Stimmrecht)

Xaver Schuler, Gemeindeprasident (Vorsitz)

o

Peppino Beffa, elmeister, Gemeinderat

Franz-Xaver Striiby, Striiby Consulting AG, Schwyz

Fachexperten
(mit Stimmrecht)

Daniel Kuindig, dipl. Arch. ETH SIA BSA, Zirich

anine Vogelsang, dipl. Arch”ETH SIA, Pfaffikon

onika Schenk, Landschaftsarchitektin MLA BSLA,
dipl. Natw. ETHZ, Zurich
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A ANHANG

A1 Kennzahleniibersicht Schlussabgabe

A1.1 Nutzungsdichte

agps Metron BLAS
mit Vorgaben «Vision» mit Vorgaben «Vision» mit Vorgaben «Vision»
KNP Vollausbau KNP? Vollausbau KNP Vollausbau
AZ 1.43 1.60 =1.32 1.41 1.25 1.54
BGF tot. 54’500 m? 61’100 m? = 50’600 m? 53’700 m? 47900 m? 54’500 m?
davon Uberbau davon Aufstockung davon Aufstockung
Mag. Nr. 34: Mag. Nr. 34: Mag. Nr. 34:
+2 VG / 3’000 m? +1VG /1000 m? +3 VG / 4’800 m?
BV neu 190000 m®* 220000 m® |=162’700 m?® 176’100 m3 180900 m3* 193’600 m3
(oberirdisch)
2 abziiglich Abweichungen gegeniiber KNP
(Abschatzung Planpartner, da nicht
ausgewiesen)
Abb. 36: Nutzungsdichte (Planpartner, 15.06.2020)
A1.2 Nutzungsmix
agps Metron BLAS
mit Vorgaben «Vision» mit Vorgaben «Vision» mit Vorgaben «Vision»
KNP  Vollausbau KNP?  Vollausbau KNP Vollausbau
Gewerbe inkl. Lager 29’800 29800 5400 5’400 28’300 30200
Biiro/DL 19200 25800 29’000 32200 18’000 22700
Off./Kultur 2’000 2000 7’800 7’800 1’300 1300
Gastro 1’200 1200 700 700 300 300
Verkauf 800 800 0 0 0 0
Wohnen 1’500 1500 1000 1000 0 0
NRP (separat) - - 6'700 6’700 - -

2 abziiglich Abweichungen gegeniiber KNP

(Abschatzung Planpartner, da nicht ausgewiesen)

Abb. 37: Nutzungsmix [m? BGF] (Planpartner, 15.06.2020)
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A2 Projektdokumentation Schlussabgabe

A2.1 Team agps

A2.2 Team Metron

A2.3 Team Briithimann Loetscher
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