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Baustelle des AHV-Gebaudes, spate 1960-er Jahre

Ausgangslage

Aufgabe und Prozess

Als Teil der Immobilienstrategie des Kantons
Schwyz soll in Kaltbach in den kommenden
Jahren ein neues Verwaltungszentrum
entstehen in dem die verstreuten angemieteten
Arbeitsplatze versammelt werden. Nach der
Fertigstellung des Neubaus wird das heute
sanierungsdurftige Verwaltungsgebaude an der
Bahnhofstrasse 15 obsolet und das Grundstiick
kann somit neu genutzt werden. Das Areal
befindet sich im Eigentum des Kantons Schwyz,
da aber der Kanton auf diesem Areal keine
Raumlichkeiten mehr benatigt, stellt sich die
Frage einer geeigneten Nachfolgenutzung. Das
Studienverfahren soll somit Anhaltspunkte zu
einer Vielzahl von Fragestellungen geben - von
der Dichte und der stadtebaulichen Haltung,
uber die Positionierung auf dem Markt bis zum
Charakter des Ortes innerhalb der Gemeinde. Da
der Kanton die neue Drittnutzung nicht selber
erstellen kann, wird die Vergabe eines Baurechts
an einen aussenstehenden Investor angestrebt.
Fur das Grundstick an prominenter Lage, mitten
im Schwyzer Dorfzentrum, soll somit eine neue
Vision, ein Zielbild, geschaffen werden. Diese soll
eine Grundlage fiir einen Investorenwettbewerb
bilden. Diverse Randbedingungen gilt es dabei zu
beachten:
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a) Das aus den 1960-er Jahren stammende
Gebaude befindet sich am Ende der Lebenszeit
und es wird klar die Haltung vertreten, dass es
zuruckgebaut werden und durch einen Neubau
ersetzt werden soll. Der dringend notwendige
Ersatzbedarf des Verwaltungsgebaudes ist somit
auch einer der Hauptausloser der gesamten
Entwicklung.

b) Der Wegzug vieler Arbeitsstellen der
Verwaltung soll kompensiert werden. Der Kanton
ist daher bestrebt, an der Bahnhofstrasse
eine geeignete und vertragliche Nachnutzung
mit neuen Arbeitsplatzen im Dorfzentrum zu
etablieren. Wohnnutzungen werden deshalb
hochstens in ganz untergeordnetem Mass
zugelassen. Im Sinne einer nachhaltigen
Entwicklung des Dorfes im Zentrum sollen die
durch den Abzug der Verwaltung abgezogenen
Arbeitsplatze durch neue attraktive,
privatwirtschaftliche Arbeitsplatze ersetzt
werden.

c) Bis zur Umsetzung des Projekts kann
sich die Marktsituation andern. Somit soll
das Bebauungskonzept einen hohen Grad
an Robustheit und Flexibilitat aufweisen,
um auf Veranderungen sowohl vor dem Bau
als auch im Betrieb reagieren zu konnen.
Vor diesem Hintergrund war es zudem ein
Anliegen des Begleitgremiums mit den beiden
am Studienverfahren teilnehmenden Teams
moglichst verschiedene konzeptionelle Ansatze
zu untersuchen.

Zweiter Workshop: Grundriss Collagen

Arbeitsmodell aus 1. Workshop

Methodisch hat sich das Team dafir
entschieden mit einen breiten Variantenfacher
von drei grundsatzlich verschiedenen Ansatzen
zu starten und diesen uber die drei zur Verfligung
stehenden Workshops graduell einzuengen
und zu scharfen. Dabei wurden die Vorgaben
hinterfragt, die Potenziale des Grundstiicks
ausgelotet und auf die Ruckmeldungen des
Begleitgremiums reagiert. Im Hinblick auf die
Dokumentation und Schlussprasentation wurden
die bisherigen Erkenntnisse in einem Ansatz
konsolidiert.
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Schwyz, Luftaufnahme, 1981
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Kontext, Kontext, Kontext

Das Projekt ist eng mit der Lesart des Ortsbilds ver-
knupft. Die Umgebung des Perimeters ist von einer Vielzahl
von Mauern und Stiitzmauern gepragt, die sich entlang der
Hohenkurven entwickeln und die Entwicklungsachsen der
Gemeinde begleiten. Diese Achsen werden von pragnanten
Baukorpern gesaumt, die in der Fernwirkung eindrucksvolle
Silhouetten bilden. Quer zur Topographie finden sich hinge-
gen eine Vielzahl von Treppen und Gassen, durch welche die
Strassen und Wege zu einem feinmaschigen Netz verwoben

um)::»ﬁ}! S /5 ‘ _ s i ” NG 7 2 werden.
e e i 7 NS i RS S5 o pii o LI S OO Fir den Westen der Gemeinde sind besonders zwei Stras-
senzlge pragend: die Herrengasse und die Bahnhofstrasse.
Beide minden in den Hauptplatz. Die Herrengasse ist dabei
eine der altesten Bebauungsachsen des Dorfes und zielt
direkt auf das Hauptportal der barocken St. Martins Kirche.
Die Bahnhofstrasse verlauft weiter hangabwarts und wurde
bis in die 1960-er Jahre von einer Strassenbahn befahren, die
Schwyz mit dem Bahnhof in Seewen verbunden hat. An der
; \ , ‘ : Letzteren wurde zudem schrittweise eine Abfolge von wich-
f:«.-‘.r.mv?,‘-:min‘ e BN R Z tigen Verwaltungsbauten errichtet. In diese Serie reiht sich
& ebenfalls der Bearbeitungsperimeter ein.

e v 0 : e y : B 5 N\ Diagonal vom Perimeter finden wir auf der anderen Seite

' der Bahnhofstrasse das Bundesbriefmuseum, welches tber
einer StUtzmauer quer zur Topografie in die Landschaft ein-
gebettet ist und ein pragnanter Bestandteil der Vedute von
Schwyz ist.

Plancollage
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Bevolkerungsentwicklung Kanton Schwyz

Der Kanton Schwyz gehdrt zu den Tiefsteuerkantonen der
Schweiz. Die Gemeinde Schwyz zahlt innerkantonal jedoch zu
den Hochststeuergemeinden. Der Steuerfuss wird kein Argu-
ment sein, um Unternehmen nach Schwyz zu locken.

Der Markt fur gewerblich nutzbare Immobilien in Schwyz ist
wenig dynamisch. Es entsteht wenig neues. Man hat den Ein-
druck, wenn neue Gewerbeimmobilien entstehen, so werden
diese von Selbstnutzern errichtet.

Auch der Wohnungsmarkt weist nur eine geringe Dynamik
auf: Das Bevolkerungswachstum ist unterdurchschnittlich,
Uberalterungstendenzen sind spiirbar.

Die Bahnhofstrasse 15 gehort zum Dorfzentrum von
Schwyz. Dieses hat in den vergangenen Jahren stark an
Bedeutung als Wohn- und Arbeitsort und als Ort der Nah-
versorgung verloren. Was geblieben ist, sind Funktionen wie
Begegnungsort und Identitatstrager. Zentralitat in Schwyz ist
zu einer symbolischen Zentralitat geworden. Unternehmen
mussen diese symbolische Zentralitat schatzen, oder schat-
zen lernen, um hier stimmige Immobilienangebote zu entwi-
cklen.

Ein wichtiger Megatrend bei der Entwicklung eines Arbeits-
platzangebotes an diesem Standort innerhalb von Schwyz ist
der Megatrend «Silver Society», der sich mit den Auswirkun-
gen des demographischen Wandels auseinandersetzt. Was
bedeutet dies fir die Entwicklung eines Arbeitsplatzangebo-
tes:

e die Babyboomer gehen in Rente und fehlen auf dem
Arbeitsmarkt

- Fachkraftemangel, Mangel an potenziellen
Kaderangehorigen

- es droht Know How Verluste

VZA /ha in Detailhandel, Gastgewerbe
und iibrige Dienstleist. (1995-2013)

positive Veranderung
(+ exemplarische Werte)

iy b ® negative Veranderung
(+ exemplarische Werte)
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Abbildung 34: Veranderung der Anzahl Vollzeitdquivalente

in publikumsorientierten Branchen zwischen 1995 und 2013.

Eigene Darstellung, Quelle: Bundesamt fiir Statistik (2015),
Amt fiir Vermessung Kanton Schwyz (2016).

VZA /ha in Detailhandel, Gastgewerbe und
ibrige Dienstl. 2013 (+exemplarische Werte)
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Abbildung 35: Anzahl Vollzeitdquivalente in publikumsorien-
tierten Branchen 2013. Eigene Darstellung, Quelle: Bundes-
amt fiir Statistik (2015), Amt fiir Vermessung Kanton Schwyz
(2016).
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Markt

Analyse, Standorteinschatzung, Wirtschaftlichkeit

e die .Jungen” gehen zur Ausbildung in die Stadte und blei-
ben haufig dort

- Brain Drain als Problem

e der Wandel der Altersstruktur verandert die Konsum-
nachfrage

- Nachfrage nach Dienstleitungen im Bereich Wellness,
Selfness, Fitness und Gesundheit wachst, dito die Nachfra-
ge nach Freizeitangeboten

e die Menschen werden alter und bleiben langer gesund

- die Frage, welche Rolle altere Menschen in der Gesell-
schaft spielen, wird relevanter

- die Anteil der «Firmengrinder 65+» wachst

- Arbeiten beruht flr einen Teil der Generation 65+ auf Frei-
willigkeit

- eine Segregations-Aversion ist feststellbar (keine Alters-
wohnungen, keine Altersnachmittage etc.]

Die Entwicklung einer Immobilie mit Arbeitsplatzangeboten
an dieser spezifischen Lage in Schwyz kann zu einer aktiven
Auseinandersetzung mit der demographischen Transforma-
tion beitragen und damit dazu, dass hier etwas langfristig am
Markt Erfolgreiches entsteht. Und langfristig erfolgreich be-
deutet erfolgreich fur die Mieter:innen, die Entwickler:innen
und letztlich auch fir die Gemeinde Schwyz.



Kernidee

An der Bahnhofstrasse 15 in Schwyz entsteht mit
dem Neubau nicht einfach ein Flachenangebot fur
Arbeitsplatznutzungen, sondern ein guter, mit der
spezifischen Lage stimmiger und zukunftsorien-
tierter Ort fir Unternehmen, die mehr suchen, als
einen 08:15 Firmenstandort.

Damit reagieren wir auf einen der weltweit spir-
baren Sub-Trends des Megatrends New Work:
«Das Buro wachst Uber den Status des reinen
Arbeitserledigungsstandorts hinaus. Es wird zum
sozialen Treffpunkt, zum Kommunikationsort und
zum Labor fur Innovation durch gemeinsames,
kreatives Arbeiten im Team. Entscheidend ist der
Mensch, deshalb steht er mit seinem Bedurfnis
nach einer lebenswerten Work-Life-Balance im
Mittelpunkt. Fir Arbeitsgeber das beste Argument
im Wettstreit um die qualifiziertesten Mitarbeiter.»

Zielgruppen

Kleinst-, Klein- und mittelgrossen Unternehmen
aus unterschiedlichen Branchen mit einem Bezug
zu Schwyz

- Scale-Up die zum Wachstum nach Schwyz
zurlickkehren

- Start-Up’s 65+

- Umziiger innerhalb von Schwyz

Die Zielgruppe(n) des hier entstehenden Angebo-
tes lassen sich nicht Gber Branchenzugehdrigkeit,
Firmengrosse, Firmenumsatz etc. beschreiben. Sie
sind beschreibbar Uber weiche Faktoren. Es sind:

- Unternehmen mit hoher Wertschatzung gegen-
Uber den Mitarbeitenden

- Unternehmen mit hoch/hoher qualifizierten
Mitarbeitenden, die mdglichst lang im Unterneh-
men gehalten werden sollen

- Unternehmen mit einem hohem Remote-An-
teil, fUr die die raumliche Verortung des Biros
eine hohe Bedeutung hat

- Unternehmen mit vielen Kundenkontakten, die
die Lage und Stimmung des Angebotes schatzen

- Unternehmen, die ein innovatives und kommu-
nikatives Umfeld schatzen

Der neu entstehende Ort wird also kein Bran-
chencluster, sondern ein Wertecluster werden.
Unternehmen mit ahnlichen Werthaltungen su-
chen Nahe zueinander und nutzen gemeinsame,
die eigentliche Mietflache erganzende, Angebote.

Was wollen wir der Zielgruppe bieten

Nicht einfach Flachen, sondern einen zukunfts-
orientierten Ort an geschichtstrachtiger Lage

- einen Ort, an dem man sich mit aktuellen Fa-
cetten des Arbeitsplatzes wie nachhaltig, digital,
kommunikativ zwar auseinandersetzt, diese
technischen Aspekte jedoch einem positiven
Arbeitsplatzerlebnis unterordnet

- einen Ort mit inspirierender Arbeitsatmospha-
re, sei es in Burowelten, in publikumsorientierten
Erdgeschossen oder auch bei fluiden Nutzungs-
konzepten

- einen Ort, an dem eine Art ,Wir-Gefthl" ent-
steht, an dem man teilhaben kann, aber nicht
muss

- einen Ort, der als Inkubator fUr eine neue Art
des Arbeitens in Schwyz dienen kann eine leben-
dige Multi-Tenant-Immobilie, die interessante
Begegnungen verspricht
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Positionierung

Gesamtkonzeption, Nutzungsmix, Zielgruppen

- eine Immobilie mit Ausstrahlung auf das Um-
feld und das Quartier

- eine Immobilie mit Nutzern aus den Bereichen
B2C und B2B.

Um die Zielgruppe anzusprechen investieren wir
stark in drei Bereiche:

- Aussenwirkung und Atmosphare
- Flexibilitat
- Gesundes Arbeitsklima

Aussenwirkung und Atmosphare

Eine Liegenschaft mit reiner Bironutzung zeigt
wenig Interaktion mit dem Umfeld. Menschen
verschwinden zu Arbeitsbeginn im Gebaude und
verlassen dieses nach Arbeitsende wieder. Unser
Nutzungskonzept ist zwar quantitativ von Bironut-
zungen gepragt, erhalt jedoch durch einen Sockel
mit Nutzungen aus den Bereichen Gastronomie,
Retail, Ausstellung, Kinderbetreuung, Dienstleis-
tung etc. eine andere Verortung im Umfeld. Es sind
Nutzungen, die auch eine Bedeutung fir das Um-
feld der Liegenschaft und das Zentrum von Schwyz
haben und Uber den Tag verteilt unterschiedlichen
Bedurfnissen von Beschaftigten und Besucher:in-
nen entsprechen. Dadurch kann die Liegenschaft
in einen Dialog mit der Umgebung treten.

Die angestrebte, lebendige Auswirkung wird
zudem durch die Gestaltung der Aussenraume ge-
stutzt: Die Liegenschaft erhalt eine Umgebung mit
einladenden Aussen- oder auch Gartenraumen die
signalisieren, hier soll Begegnung stattfinden.

Flexibilitat

Zeitgemasse, effiziente und agile Unternehmen
brauchen ihnen entsprechende flexible Raumkon-

zepte. Auf die sich verandernden Raumanspriche
von Unternehmen mit einem hohen remote-Anteil
reagieren wir mit einem differenzierten Rauman-

gebot:

- Die Flache pro Arbeitsplatz sinkt, wahrend die
Flache, die Anzahl und die Vielfalt der gemein-
schaftlich nutzbaren Raume steigt.

- Erganzt werden diese mit diversen zumietba-
ren grossen und kleinen Ruckzugsraumen fir
formelle Sitzungen, Videokonferenzen, gezielte
Projektarbeiten, und mit Raumen fur Entspan-
nung und Konzentration.

Das Raumangebot kann fir bestimmte Nutzer/
Nutzungen optimiert werden, bleibt jedoch im
Sinne der Nachhaltigkeit wandelbar, um auch
kunftigen Bedurfnissen gentgen zu konnen. Das
Raumangebot ist flexibel, aber nicht austauschbar.
Gemeinsam mit der neuen Atmosphare wird es zu
einem unverwechselbaren und in hohem Masse
identitatsstiftenden Angebot.

Gesundes Arbeitsklima

Bereits im Grundausbau sollte eine Orientierung
an den Richtlinien des «WELL Building Standard»
verlangt werden. Gebaude, die nach WELL zerti-
fiziert sind, fordern Gesundheit und Wohlbefinden
der Mitarbeitenden mit Massnahmen in zehn
Themenbereichen, die wissenschaftlich begriindet
sind: Luft, Wasser, Ernahrung, Licht, Bewegung,
thermischer Komfort, Schallschutz, Materialien,
Geist und Gemeinschaft. Um tatsachlich eine Zer-
tifizierung zu erreichen, missen die Mieter:innen
(spater] bei der Konzeption und Realisierung des
Mieterausbaus beraten und begleitet werden.
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Herrengasse

Bahnhofstrasse

Freiraumstruktur

"—

Skizze Querschnitt
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Freiraum

Landschaft, Bahnhofstrasse, Garten

Der Perimeter befindet sich auf einer freiraumlich spezifi-
schen Stelle - am Ubergang zwischen der offenen Landschaft
und dem Siedlungsgebiet von Schwyz. Die Liickenstrasse
zusammen mit der Westfassade des vorgeschlagenen Bau-
korpers kann somit als eine Schnittstelle gelesen werden.
Einerseits die agrar gepragte Landschaft in die Garten,
Herrenhduser aber auch diverse Sonderbauten eingebettet
sind und andererseits das Siedlungsgebiet des Dorfes, das
von einem Flickenteppich befestigter Freiraume charakte-
risiert wird und von grossteils umfriedeten Gartenanlagen
durchsetzt ist. Hangseitig und talseitig des Perimeters sieht
der Projektvorschlag zwei grundsatzlich unterschiedliche, im
Charakter nahezu komplementare, Freiraume vor:

Hangseitig, entlang der Bahnhofstrasse, wird die bestehen-
de Vorzone in ihrer Lange erweitert, aufgewertet und die Rei-
hung der Baukdrper mit gezielten Baumpflanzungen betont.
Sie verleiht den reprasentativen Bauten einen angemessenen
Auftakt und Adresse und fasst sie zu einer Sequenz zusam-
men.

Talseitig hingegen, wird ein neuer Garten angelegt. Ein
Garten der primar durch die Nutzer der Verwaltungsgebau-
de und des Neubaus fur Aufenthalt, Pausen, Sitzungen und
Anlasse unter den Baumkronen genutzt wird, zugleich aber
offentlich ist. Der Garten besitzt Elemente eines Nutzgartens,
welche andere Nutzergruppen, wie Schulklassen und Senio-
ren, anziehen und zu einer Durchmischung beitragen. Auf
verschiedenen Wegen werden Retentionsflachen in den Gar-
ten eingebettet: in Form von Becken und sanfter Topografie.

Der Garten wird mit einer Verlangerung der Kapuziner-
gasse in Form einer Kaskade an die Bahnhofstrasse, das
Gemeindeschulhaus, den Garten des Kapuzinerklosters und
schlussendlich an die Herrengasse angebunden. Ein Umbau
des ruckwartigen Bereichs der Kantonalbank ermoglicht den
Garten zusatzlich an die Freihaltezone im Briol und die Trep-
pe zur Bahnhofstrasse im Osten anzubinden. Der Garten wird
damit Bestandteil eines grosseren Freiraumgerists.
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Bahnhofstrasse

Dachaufsicht

Herrengasse

Arbeitsmodell
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Stadtebau

Eigenstandigkeit, Heterogenitat, Robustsein

Eine Serie dreier aufgereihter Baukdrper oder ein zusam-
menhangender Flachbau, der in den Hang eingebettet wird?

Der vorgeschlagene Baukorper kann als ein vielschichtiges
‘Sowohl-als-auch’ gelesen werden. Entlang der Bahnhof-
strasse bildet er, den Verlauf der Topografie nutzend, drei
verschieden proportionierte Fassaden aus. Diese setzen die
Serie pragnanter Baukdrper fort, wahrend ihre Flucht gegen-
Uber der Hauptfassade des Regierungsgebaudes zurtick-
gesetzt wird, um dessen Bedeutung zu unterstreichen. Auf
der Sldseite zum Garten treten hingegen die verbindenden,
offenen Blrogeschosse in Erscheinung, die mit ihrer Hori-
zontalitat die Proportionen der Annexe und Gelandekanten
der benachbarten Verwaltungsgebaude aufnehmen. Trotz
hoher Dichte bleibt der Baukdrper deutlich tiefer als seine
Nachbarn und flgt sich mit den grosszigigen, begrinten
Dachflachen beinahe als Teil der Landschaft in die Silhouette
des Ortes ein und betont damit die Wichtigkeit seiner Nach-
barn auf beiden Seiten - dem Regierungsgebaude und dem
Bundesbriefarchiv.

Eine durch den Neubau fihrende, offene Treppenkaskade
erweitert das Erdgeschoss des Baus und ermaglicht es die-
ses von den verschiedenen topografischen Ebenen zu betre-
ten oder den Garten zu erreichen.
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\\ Bundesbriefarchiv

Blick vom Bundesbriefarchiv

Regierungsgebaude

Bundesbriefarchiv

Bahnhofstrasse

Dachgarten

Der Garten Referenz .robuste Strukturen’
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Architektur

Einheit - Vielheit, Raumstruktur, Atmosphare

Die Mehrfachlesbarkeit des Volumens steht im Zusammen-
hang mit der grossen Nutzungsflexibilitat des Gebaudes.
Die drei Fassaden an der Bahnhofstrasse, mit jeweils einer
eigenen Proportion und architektonischen Ausdruck, bilden
die drei Haupteingange und ermaglichen es eine Vielzahl von
reprasentativen Adressen auszubilden. Sie fiihren zu drei
Vertikalerschliessungen, die miteinander auf verschiedenen
Ebenen verknupft sind. Damit kann die Einheitsgrosse nahe-
zu ohne Einschrankungen justiert werden: von einem Gross-
raumburo bis zu Einheiten von 20 Quadratmetern.

Die auch im Grundriss verschieden proportionierten Bau-
korper werden mit grossen zusammenhangenden Flachen
mit verschiedenen Raumhohen kombiniert. Diese Mischung
von Spezifitat und Nutzungsneutralitat bildet in der Summe
eine hochst flexible Raumstruktur, die auf Marktveranderun-
gen reagieren kann.

Der ausgedehnten Dachflache kommt in Schwyz eine be-
sondere Bedeutung als flnfte Fassade zu. Sie wird durch die
eingeschossig erscheinenden Dachgeschosse raumlich ge-
gliedert und von angrenzenden Nutzungen bespielt. Sie bietet
Aussenarbeitsplatze und Treffpunkte mit Blicken zum Mythen
und in den Talkessel.

Im Querschnitt ist das Gebaude terrassiert, damit Teile der
bestehenden Fundierung des heutigen AHV-Gebaudes ge-
nutzt werden konnen. Damit wird der Aushub reduziert, was
sich sowohl auf die Nachhaltigkeitsbilanz, als auch auf die
Wirtschaftlichkeit positiv auswirkt. Die Materialitat des Ge-
baudes ist von naturlichen Materialien gepragt: Holz, Stein
und Erde. Rohstoffe, die lokal gewonnen werden konnen und
eine tiefe CO2 Bilanz aufweisen.
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Starken und Schwachen

Mit der Idee, einen Ort zu schaffen und dem Angebot, an
der bestehenden Atmosphare des Ortes partizipieren zu
konnen, hat man die Chance, etwas Neues, etwas Einzigarti-
ges zu schaffen. Kumuliert mit der Fokussierung auf hohe
Arbeitsplatzqualitat ergibt sich eine klare Positionierung.

Fur die Gemeinde Schwyz besteht die Moglichkeit ihr Zent-
rum zu starken und selbstbewusst zu signalisieren, dass man
eine eigene Identitat mit entsprechender Attraktivitat besitzt.

Einen Ort schaffen kann man nur mit einem klaren State-
ment. Wenn dieses baulich oder atmospharisch schwach
ausfallt wird das Angebot einfach zu einem austauschbaren
Flachenangebot.

Eine gewisse Schwache der Idee liegt im erhchten Aufwand
fur den Betrieb, die Kommunikation, die Vermietung und die
Beratung. Dazu einige Beispiele:

- Betreiberaufwand: Die angestrebte Zuganglichkeit fur die
Offentlichkeit in unterschiedlichen Bereichen der Liegen-
schaft zwingt dazu, sich schon in einem friihen Stadium mit
der Frage auseinander zu setzen, wo und zu welchen Zeiten
welche Teile der Liegenschaft wirklich offen zuganglich sind
und wo nicht.

- Betreiberaufwand: Mogliche temporar nutzbaren Flachen
flexibel miet- oder zumietbare Flachen bedeuten einen
hoheren Aufwand im Betrieb. Digitale Tools tragen jedoch
schon heute zu einer Reduktion dieses Aufwandes bei.

- Betreiberaufwand: Verschiedene Aktivitaten zu verschie-
denen Zeitpunkten an einem Ort stellen erhohte Anforde-
rungen an den Betrieb der Liegenschaft. Diesem Risiko
steht jedoch die Chance gegentliber, dass sich dadurch die
Maoglichkeit ergibt, das Buroflachenangebot durch ergan-
zende Nutzungen abzurunden.

Illustration Prozess
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Chancen und Risiken
SWOT

- Kommunikationsaufwand: Es braucht angemessene, ziel-
gruppenfokussierte Kommunikation nicht nur zur Vermark-
tung, sondern auch zur Bewusstseinsbildung tber die neue
Nutzung, Offentlichkeit und Zuganglichkeit des Ortes.

- Vermarktungsaufwand: Ein Branchencluster erlaubt es
den Vermarktungspartnern, praziser zu kommunizieren
und praziser einschatzen zu kénnen, wer denn in die Lie-
genschaft passt. Die Kommunikation eines Werteclusters
setzt einen grosseren dialogischen Aufwand voraus.

- Vermietungsaufwand: Die hohe Nutzungsflexibilitat stellt
gewisse Anforderungen an die Erstvermietung, um keine
wenig attraktiven Restflachen entstehen zu lassen.

- Beratungsaufwand: Die angestrebte WELL-Zertifizierung
setzt voraus, dass nicht nur der Grundausbau, sondern
auch der Mieterausbau orientiert an den 10 Themenberei-
chen des «WELL Building Standard» erfolgt. Die Mieter*in-
nen mussen folglich bei der Konzeption und Realisierung
des Mieterausbaus beraten und begleitet werden.

Diese Schwachen betreffen jedoch nicht die Liegenschaft
selber (Hardware), sondern den organisatorischen Umgang
mit dieser (Orgware]).

Chancen/Risiken

Die Chancen am Markt schatzen wir bei geeigneter Kom-
munikation als gut bis sehr gut ein. Das grosste Risiko sehen
wir darin, zu wenig aktiv und selbstbewusst am Markt auf-
zutreten bzw. darin, zu viel Entscheidungen den potenziellen
Investoren Uberlassen zu wollen.
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Zeughausareal und Bahnhofstrasse 15

Unterschiede betonen, Synergien schaffen, Konkurrenz vermeiden

Mit der Transformation des Zeughausareals wird ein neues
Quartier entstehen. Ein Quartier, in dem vielfaltige Nutzun-
gen aus den Bereichen Gewerbe, Dienstleistungen, Freizeit,
Kultur und untergeordnet auch fiir die Offentlichkeit Raum
finden sollen. Die Bahnhofstrasse 15 soll das Ortszentrum
von Schwyz erganzen, betonen und beleben. Der Nutzungsfo-
kus an der Bahnhofstrasse 15 liegt stark bei Dienstleistungen
und auf dem Erdgeschossniveau bei publikumsorientierten
Nutzungen.

Schwyz und der Mythen

Der Charakter des Zeughausareals ist informeller Art.
Der Charakter der Bahnhofstrasse 15 ist - stimmig mit der
Lage und Nachbarschaft - reprasentativer. Beide Angebote
sind neu fur Innerschwyz, den Talboden und die Gemeinde
Schwyz: ein lebendiges Transformationsareal auf der einen
und ein gediegenes Geschaftshaus auf der anderen Seite.

Zeughausareal Bahnhofstrasse 15

.Unten" im Talboden .Oben” am Hang

Orientiert zum Talboden, Schwyz, interkantonal,
Schweiz, international

Orientiert nach Schwyz und Innerschwyz

gute Erreichbarkeit mit allen Verkehrstragern,
samt Schwerverkehr

informell (Aufbruch)
«machen»

Innovatives Gewerbe und Inkubator fur Start-Ups

Transformation
Flexibel nutzbare Flachen

zwischen Buro, Labor, Produktionshalle
eher glinstige m?

Campus, naturnaher Freiraum

gute lokale Erreichbarkeit

reprasentativ (Etablierung)
«denken»

B2C und B2B-Dienstleister mit hohen Anspri-
chen an eine reprasentative Lage, stimmige
Architektur und Flachenangebote

Neubau
Hohe Arbeitsplatzqualitaten

hohere Mietzinse fur durchdachte Flachen mit
erganzenden, geteilten Angeboten
(Rezeption/Empfang etc.)

Garten
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Querschnitt-Collage
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Leitsatze

,Spezialzone’ Bahnhofstrasse 15

1. Kontext, Kontext, Kontext
Das Gebaude, der Garten und seine Nutzungen bereichern
und beleben das Dorfzentrum von Schwyz.

2. Ort anstelle von Flachenangebot
Das Gebaude und der Garten werden zu einem identitats-
stiftenden und zukunftsorientierten Ort fir Schwyz. Zu einem
Ort, der fest in der mentalen Landkarte der Bevolkerung ver-
ankert ist.

3. Zukunft trifft Geschichte
Das Gebaude bleibt trotz hoher Dichte tief und flgt sich res-
pektvoll in die Umgebung ein. Die Prasenz der Nachbarn wird
unterstrichen. Das kompakte Volumen ist nachhaltig, Resi-
lienz schafft zukunftsfahige Qualitaten.

4. Vielfalt in der Einheit
Das Gebaude kann als Einheit oder als Konglomerat gelesen
und genutzt werden. Robuste und flexible Raumstrukturen
ermoglichen Reaktionen auf Marktveranderungen.

5. Lebendigkeit braucht Fussganger:innen
Offentliches Leben findet am Boden statt; zu Fuss gehende
Menschen fillen diesen mit Begegnung, Kommunikation und
Engagement.

6. Verweben: oben und unten, aussen und innen
Die zwei Ebenen des Perimeters schaffen zwei komplemen-
tare Freirdume, die im Innen- als auch Aussenraum mitei-
nander vernetz werden. Platze, Dachgarten, Kaskaden und
Balkonschichten ermaoglichen den Nutzern ein Arbeiten und
Schaffen in verschiedensten Bezligen zur Landschaft.

7. Arbeitsort zukunftsgerichtet gedacht
Technische Anforderungen an qualitativ hochstehende
Arbeitsplatze sind erflllt, werden jedoch einem positiven
Arbeitserlebnis unterordnet.
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Planwerk
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Kantonalbank
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Liickenstrasse

Liickenstrésse

Ansichten 1:650 (Verkleinerung)
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Planwerk

10.90

10.90

1

Querschnitte 1:650 (Verkleinerung)
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Bundesbriefarchiv P la nwe rk

Schema GF 2. Obergeschoss
GF 2350m?

Regierungsgebaude

Kantonspolizei

Kantonalbank

Grundriss 2. Obergeschoss 1:650 (Verkleinerung)
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Bundesbriefarchiv P la nwer k

Schema GF 1. Obergeschoss
GF 3650m?

Regierungsgebiude

Kantonspolizei

Kantonalbank

Grundriss 1. Obergeschoss 1:650 (Verkleinerung)
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Planwerk

Schema GF Erdgeschoss Bahnhofstrasse

Storchengasse
GF 3450m?

eughausstrasse

511.00

Verkaufslokal
400m?

Regierungsgebaude

Kantonspolizei
. o /
v/

Liickenstrass
Kantonalbank

505.00

Grundriss Erdgeschoss Bahnhofstrasse 1:650 (Verkleinerung])
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Planwerk

Schema GF Zwischengeschoss
. GF 2300m?

Vi
~— 4

. I L
’/i'\ ;\E;!;n/stellhalle ~

Regierungsgebaude

Regierungsterrasse

Grundriss Zwischengeschoss 1:650 (Verkleinerung])
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Liickenstrass

Grundriss Erdgeschoss Garten 1:650 (Verkleinerung)

Schema GF Erdgeschoss Garten

GF 2150m?
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Planwerk
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Flachen Arbeitsplatze

2. Obergeschoss
1.0bergeschoss
Erdgeschoss Bahnhofstrasse
Zwischengeschoss
Erdgeschoss Garten

GF (gerundet)

Flachen Einstellhalle

Zwischengeschoss
Erdgeschoss Garten

GF (gerundet)

Total

2. Obergeschoss
1.0bergeschoss

Erdgeschoss Bahnhofstrasse
Zwischengeschoss
Erdgeschoss Garten

GF (gerundet)

PP
Erdgeschoss Bahnhofstrasse
Zwischengeschoss

Erdgeschoss Garten
PP Total

PP Schatzung Normalbedarf

Annahme 1PP pro 80m2 mGF

Annahme 1PP pro 300m2 mGF (Gaste)
PP Total

Schatzung Reduktionsfaktor
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Mengengerust

m2 GF
2'350
3'650
3'450
800
850

11°100

m2 GF
1500
1300
2'800

m2 GF
2'350
3'650
3'450
2'300
2'150
13'900

15
60
45
120

37
176

0.7
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