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Gesamtprozess 
Seit Anfang 2016 treibt die Gemeinde Arth die Entwicklung des NEAT-Bahnhofs Arth-Goldau als Entwick-
lungsschwerpunkt von kantonaler Bedeutung konsequent voran. Sie stützt sich dabei auf ihre ESP-
Entwicklungsstrategie, in welcher den Arealentwicklungen auf der Bahnhof-Südseite eine wichtige Bedeu-
tung zukommt. Trotz frühzeitiger Bemühungen der Gemeinde konnte dabei immer noch nicht abschliessend 
geklärt werden, wie mit vier aus denkmalpflegerischer Fachsicht erhaltenswerten Bauten umgegangen wer-
den soll. Im Juni/Juli 2020 erfolgte die öffentliche Auflage der Teilnutzungsplanänderung Bahnhof Süd und 
koordiniert damit von vier Abbruch-Vorentscheid-Gesuchen. Mitte Oktober 2020 hatte nun der Kanton 
Schwyz die Gemeinde um eine Unterlagenergänzung in Form von Alternativstudien zum vorgesehenen To-
talabbruch der vier Objekte gebeten. 

Nachfolgend eine chronologische Zusammenfassung des Planungsprozesses: 

2015 Machbarkeitsstudie RigiBahnen (Depot-Neubau mit Hotel und Büro-/Wohn-Hochhaus) 

2016 Vorgehenskonzept 
Start Stakeholder-Prozess  
Baugesuch Curiger und denkmalpflegerische Gutachten Villa Sonnenheim 

2017 Abschluss Stakeholder-Prozess  
Gemeinderats-Beschluss "Entwicklungsstrategie ESP Bahnhof" 
Inventarisierung erhaltens- und schützenswerte Bauten 

2018 Detailgutachten RB-Depot, Luxram, Milchküche 
Voranfrage Zonenplanänderungen Bhf. Süd  
Masterplan Bahnhof Süd 

2019 Vorprüfung Zonenplanänderung Bhf. Süd  
Vorprojekt-Studie Mythenachse 

2020 Abschluss Planungsvereinbarungen und  Infrastrukturverträge 
Öffentliche Auflage Teilnutzungsplan Bhf. Süd Goldau 
Öffentl. Auflage Abbruch-Vorentscheidgesuche RB-Depot, Luxram, Villa Sonnenheim, Milchkü-
che 

2021 Studienauftrag Bhf. Süd 

Regierungsrätl. Entscheid bzgl. Denkmalschutz RB-Depot, Luxram Hauptgebäude,  
Villa Sonnenheim und Milchküche (geplant) 
 
Einspracheentscheide zu Zonenplanänderung Bhf. Süd (geplant) 
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Studienauftrag 
Zur Auslotung verschiedener Lösungsmöglichkeiten im Umgang mit erhaltens- oder schutzwürdigen Bauten 
innerhalb des ESP wurde ein Studienauftrag im Dialog im Sinn einer Parallelprojektierung (Testplanung) 
durchgeführt. Subsidiär zum öffentlichen Beschaffungsgesetz galten die Bestimmungen der SIA Ordnung 
143. Es wurden drei Teams eingeladen. Die Entschädigung pro Team war pauschal mit 45'000 Fr. inkl. NK 
und MwSt. festgelegt. Es wurde kein Folgeauftrag in Aussicht gestellt.  Das Verfahren wurde durch ein or-
dentlich zusammengesetztes Beurteilungsgremium begleitet, die Beiträge vorgängig durch Expertinnen und 
Experten vorgeprüft. 

Das Resultat des Verfahrens dient als Grundlage für verbindliche Entscheide im Umgang mit den erhaltens- 
oder schutzwürdigen Bauten. 

Aufgabenstellung 

Ziel des Studienauftrags-Verfahrens war es, auf Basis des bestehenden städtebaulichen Grundkonzepts 
aufzuzeigen, ob und inwieweit bei der angestrebten Entwicklung der Bahnhof Süd-Areale Alternativen zum 
Abbruch des Depots der RigiBahnen, des Luxram Hauptgebäudes, der Villa Sonnenheim und der Milchkü-
che bestehen. 

Aufgabe der Teams war hierbei, in Parallelstudien auszuloten und aufzuzeigen, welche nutzungsmässigen 
und gestalterischen Konsequenzen ein vollständiger oder teilweiser Erhalt der fraglichen Bauten verglichen 
mit deren Abbruch auf die geplante ESP-Entwicklung als Ganzes und auf die drei Arealentwicklungen im 
Einzelnen hätte. Dabei waren nebst den städtebaulich-architektonischen und freiraumgestalterischen As-
pekten auch die Machbarkeit der geplanten Nutzungen und der Denkmalwert der Gebäude zu beachten. 

Aufgabe des Beurteilungsgremiums war es, die Zwischen- und Schlussabgaben der Teams zu beurteilen 
und gestützt darauf (in Ergänzung zu den bestehenden Interessenabwägungen im Planungsbericht) zu 
Händen des Gemeinderats Arth und des Regierungsrats des Kantons Schwyz eine Empfehlung zu formulie-
ren, ob und welche aus denkmalpflegerischer Sicht erhaltenswerten Gebäude wie in die Gebietsentwicklung 
integriert resp. zum Abbruch freigegeben werden sollen. 

Perimeter und Rahmenbedingungen 

 
Abb. Bearbeitungsperimeter und die vier Objekte (rot)  

Der Bearbeitungsperimeter entsprach dem Perimeter des Teilnutzungsplans Bahnhof Süd mit den drei Are-
alentwicklungen RigiBahnen (Areal A), Luxram (Areal B) und SBBsüdwest/Kaufmann/Curiger (Areal C). 
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Im Rahmen des Verfahren waren verschiedene Rahmenbedingungen aus den mehrjährigen Vorarbeiten 
zwingend einzuhalten: Namentlich galt die Entwicklungsstrategie ESP Bahnhof Arth-Goldau (Zukunftsbild) 
als "wegleitende Richtschnur". Insbesondere aber die darauf aufbauenden planlichen und reglementari-
schen Festlegungen der Teilnutzungsplanänderung Bahnhof Süd waren (mit Ausnahme Pflichtbaulinie) un-
bedingt einzuhalten. Ebenso waren künftige betrieblichen Anforderungen an ein Layout des RigiBahnen-
Depots einzuhalten.  

Planungsgrundlage 

Das Verfahren basierte auf der Entwicklungsstrategie des ESP. Dem Gemeinderat Arth war es ein wichtiges 
Anliegen, die Strategie für den ESP Arth-Goldau nicht im "stillen Kämmerlein" zu erarbeiten. Deshalb hatte 
er vom Sommer 2016 bis Ende 2017 den Dialog gesucht und in intensivem Austausch zwischen beigezoge-
nen Planern und den wichtigsten Anspruchsgruppen und die vorliegende Strategie entwickelt. Insgesamt 
fanden fünf Workshops statt, an denen jeweils 24 Vertreterinnen und Vertreter des Gewerbes, des Quar-
tiers, der Grundeigentümer, des Schwyzer Heimatschutzes uwm. teilnahmen und aktiv an der verkehrlichen, 
städtebaulichen und nutzungsmässigen Konzeption mitwirkten.  

Im Rahmen dieses Stakeholderprozesses wurde ein breit abgestütztes Zukunftsbild erarbeitet. Die städte-
baulichen Achsen wurden im Zukunftsbild und Masterplan bewusst so gelegt, dass der Erhalt einzelner Be-
standsbauten die Konzeption als Ganzes resp. deren Funktionsfähigkeit nicht grundlegend in Frage stellt. 
Der Erhalt der vier Objekte dürfte aber die Bebaubarkeit der einzelnen Areale mehr oder weniger beeinflus-
sen. Nachfolgend ist das im Rahmen des Stakeholderprozesses für die ESP Strategie erarbeitete Zukunfts-
bild 2050, überlagert mit den vier Teilobjekten abgebildet.  

 

Abb. Überlagerung Zukunftsbild mit Teilobjekten (rot) 
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Organisation 
Auftraggeber  

Auftraggeberin und Ausloberin des Verfahrens war die Gemeinde Arth, vertreten durch die Steuerungsgrup-
pe Bahnhof Arth-Goldau mit Vorsitz des Gemeindepräsidenten Ruedi Beeler.  
 
Gemeinde Arth 
Steuerungsgruppe Bahnhof Arth-Goldau 
Rathausplatz 6 
6415 Arth 
www.arth.ch 
 
Gesamtprojektleitung: Prof. Andreas Schneider, Standortentwickler ESP Bahnhof Arth-Goldau. 

Beurteilungsgremium 

Für die Auswertung und Beurteilung der Studien wurde ein Beurteilungsgremium eingesetzt. Das Beurtei-
lungsgremium war folgendermassen zusammengesetzt: 

Sachverständige (mit Stimmrecht):  
 

- Ruedi Beeler, Gemeindepräsident Arth (Auslober) 
- Michael Stähli, Vorsteher Bildungsdepartement Kanton Schwyz 
- Reto Brun, Vertreter der Grundeigentümer 

 
Fachleute (unabhängig, mit Stimmrecht): 
 

- Markus Gasser, Prof. für Städtebau, Ostschweizer Fachhochschule, Rapperswil (Fachmoderation) 
- Stefan Rotzler, Landschaftarchitekt BSLA, Gockhausen 
- Gerold Kunz, Denkmalpfleger/ Architekt, Luzern 
- Remo Daguati, Spezialist für Standortförderung, Zürich 

 
Beratende ExpertInnen (ohne Stimmrecht): 
 

- Monika Twerenbold, kantonale Denkmalpflegerin Schwyz  
- Ekaterina Nozhova, Bauberaterin SBB-Denkmalpflege 
- Andreas Schneider, Gesamtprojektleiter Bahnhofgebiet Arth-Goldau  
- Ueli Betschart, kant. ESP-Koordinator Schwyz 

 
Zur Vorprüfung beigezogen wurden:  
 

- Jörg Lustenberger, Rigi Bahnen AG (Bahnanlagen) 
- Manuel Oertle, Basler & Hofmann AG (Verkehr, Erschliessung, Aussenraum) 
- Paul Hertig, Daniel Hauser, R+K Planer (Lärm) 
- raumplan wirz gmbh, Basel (Baurecht, Masterplan, Nutzflächen) 
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Beauftragte Architekturbüros 

Folgende Architekturbüros mit entsprechenden Referenzen wurden für die Bearbeitung der Aufgabenstel-
lung beauftragt: 
 

- lilin architekten sia gmbh, Zürich mit Cadrage Landschaftsarchitekten GmbH, Zürich 
- Steiner Wille Steiner Architekten AG, Schwyz 
- Ernst Niklaus Fausch Architekten AG, Zürich mit Landformen AG, Zürich 
 

Verfahrensorganisation  

Das Verfahren wurde begleitet und organisiert durch das beauftragte Planungsbüro: 
 
raumplan wirz gmbh 
Turmhaus 
Aeschenplatz 2 
CH-4052 Basel 
www.raumplanwirz.ch 

 

Terminübersicht 

Programmversand   23. Dezember 2020 

Startveranstaltung, Begehung und Fragen 1. Februar 2021, 14:00 – 17:00 Uhr  

Schriftl. Fragenbeantwortung   11. Februar 2021 

Zwischenabgabe    24. März 2021, 17.00 Uhr  

Zwischenbesprechung   1. April 2021, ganztags  

Abgabe Pläne   28. Mai 2021, 17.00 Uhr  

Abgabe Modell   4. Juni 2021, 17.00 Uhr 

Schlussbeurteilung   14. Juni 2021, ganztags  

Schlussbericht   Juli 2021 

Medieninformation   Anfang Juli 2021 

 



  STUDIENAUFTRAG BAHNHOF SÜD, GOLDAU 

 raumplan wirz l  mail@raumplanwirz.ch  l  www.raumplanwirz.ch   9 

Zwischenbesprechung 
Am 1. April 2021 fand eine Zwischenbesprechung statt, in der die Planungsteams vor dem Beurteilungs-
gremium und den anderen Teilnehmerinnen und Teilnehmern ihre Vorschläge präsentierten. Die Lösungs-
vorschläge hatten Varianten für den vollständigen Ersatz bis Erhalt aufzuzeigen. Diese wurden eingehend 
vom Beurteilungsgremium diskutiert und Empfehlungen für die Weiterbearbeitung an die jeweiligen Teams 
formuliert. Die aus der Zwischenbesprechung resultierenden allgemeinen Fazits sind nachfolgend zusam-
mengefasst. 

Areal A: Depot RigiBahnen: Wagenhalle und Remise 

Die Entwürfe zeigten sehr unterschiedliche Lösungen im Umgang mit den Bestandsbauten auf. Lösungen 
mit einem vollständigen Erhalt der Wagenhalle und der Remise waren offensichtlich mit den funktionalen 
Anforderungen des neuen Depotlayouts nicht möglich, um die erforderlichen Rangierflächen und Gleislän-
gen zu erhalten. Der Nachweis für die Anpassung des Depotlayouts inkl. den erforderlichen zusätzlichen 
Gleislängen konnte mit einem Erhalt der Bestandsbauten somit nicht erbracht werden.  

Das Versetzen der Remise Richtung Norden, um den erforderlichen Abstand für eine längere Schiebebühne 
zu erhalten, führte zur Überschreitungen der Baulinie und schränkte den Strassenquerschnitt der Rigistrasse 
sowie deren Erschliessungsfunktion ein. Zudem wäre die Erweiterungsmöglichkeit mit den erforderlichen 
Gleislängen fraglich.  

Ein Erhalt der Wagenhalle erschien nur mit einem gebührenden Abstand zu einem Neubauvolumen (Länge 
der Schiebebühne) architektonisch und denkmalpflegerisch sinnvoll – nicht jedoch mit einem direkten An-
bau. Diese Lösung führte jedoch zu einem massiven Verlust an Nutzflächen, was den Druck auf eine verti-
kale Verdichtung an der nördlichsten Stelle des Areals erhöht.  

Punkto Lage und Höhe des Hochhauses wurden unterschiedliche Vorschläge gemacht. Aus Sicht des Beur-
teilungsgremiums war eine volumetrische Auszeichnung aufgrund der Adressbildung zum Rigiplatz an der 
nördlichsten Stelle am plausibelsten und funktional (Hoteleingang möglichst nah am öV Knoten und Ri-
giplatz) am zweckmässigsten.  

Betreffend Grundfläche eines Hochhauses wurde daran festgehalten, dass diese gemäss Teilnutzungsplan 
500 m2 nicht überschritten werden darf. Dies gilt bereits für Gebäudehöhen ab 20m, der kantonalen Hoch-
hausgrenze.  

Areal B: Luxram Hauptgebäude 

Die Teams legten Varianten mit oder ohne Erhalt des Luxram Hauptgebäudes vor. In sämtlichen favorisier-
ten Varianten wurde aber von einem Erhalt des Luxram Hauptgebäudes ausgegangen. Einige Entwurfsvari-
anten sahen zudem vor, dass weitere Bauten, wie der östliche Anbau an das Luxram Hauptgebäude oder 
die eingeschossigen Gewerbebauten innerhalb der Waldabstandslinien erhalten bleiben. Ein Erhalt des öst-
lichen Fabrikanbaus wurde wegen der teileingestürzten Bausubstanz verworfen. Eine Rekonstruktion des 
Luxram Hauptgebäude wurde als kritisch bewertet und würde im Widerspruch zu den Leitsätzen der Denk-
malpflege in der Schweiz stehen. Der Erhalt des Luxram Hauptgebäudes als Teil der Industriekultur von 
Arth-Goldau überzeugte auch im Kontext der Standortentwicklung. Anbaumöglichkeiten an das Luxram 
Hauptgebäude wurden grundsätzlich als machbar beurteilt und sollten weiter vertieft werden.   

Im Zusammenhang mit der Adressbildung erschien eine mittige Durchwegung des Areals denkbar; diese 
sollte jedoch nicht als Prämisse für einen öffentlichen (Schul-)Weg gelten, sondern vor allem die arealinterne 
Zugänglichkeit zu den Gebäuden verbessern.  

Auf dem Areal B war die angestrebte Ausnutzung von 15’000 m2 inklusive Luxram Hauptgebäude zu reali-
sieren. Einzelne der Teams unter- oder überschritten diese Vorgabe deutlich. Ein Nutzungstransfer aus ei-
nem anderen Areal bzw. in ein anderes Areal wurde aufgrund der Eigentumsverhältnisse ausgeschlossen. 
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Areal C: Milchküche 

Keiner der Vorschläge zeigte einen überzeugenden Erhalt und die Integration der Milchküche auf, weder in 
ein städtebauliches noch nutzungsmässiges Konzept. Lage, Architektur und Funktion des Gebäudes waren 
zu unspezifisch, um hinsichtlich Ortsbildentwicklung einen relevanten Beitrag zu leisten. Aufgrund der expo-
nierten Lage der Milchküche entlang der künftigen Mythen-Allee würde ein Erhalt zudem die Potenziale der 
Standortentwicklung hinsichtlich Architektur, Nutzungsart und Ausnutzung zu stark einschränken. Auch ein 
Teilerhalt resp. eine Umplatzierung des Gebäudes (nur Mittelbau) führte diesbezüglich zu keiner überzeu-
genden ortsbaulichen oder architektonischen Lösung.  

Areal C: Villa Sonnenheim 

Die Villa Sonnenheim sowie teilweise der Garten wurde in allen favorisierten Vorschlägen integriert; dies 
wurde grundsätzlich nicht mit dem kulturhistorischen Wert, sondern in der Kombination von ortstypischer 
Topographie, des Potenzials des Grünraums und der Typologie des freistehenden Einzelgebäudes begrün-
det. Diese Elemente (Garten, Bauwerk, Topographie) wurden als ortstypisch bewertet und stellen daher in 
ihrer Kombination einen Wert dar. Insbesondere das Zusammenspiel der topografischen Eigenheiten beid-
seits der Sonneggstrasse wurde als ortsbildrelevant betrachtet. Das Beurteilungsgremium hatte sich eher 
zurückhaltend zu einer Rekonstruktion des Gebäudes geäussert. Eine Rekonstruktion würde auch im Wi-
derspruch zu den Leitsätzen der Denkmalpflege in der Schweiz stehen. Noch offen war jedoch, inwiefern 
das Gebäude selbst schutzfähig sei, unter anderem auch wegen des schlechten Zustands der Bausubstanz. 
Zur Schutzfähigkeit wurde von der zuständigen Fachstelle für Denkmalpflege Kt. SZ  ein externes Gutachten 
beauftragt.  

Freiraumgestaltung Rigiplatz und Mythen-Allee 

Es war weiter zu untersuchen, welcher Abschluss zum öffentlichen Raum optimal ist und ob der Rigiplatz 
durch den Erhalt des Luxram Hauptgebäude zweigeteilt werden soll oder nicht. Das Potenzial für eine diffe-
renzierte Ausgestaltung des Freiraums war aufzuzeigen. Dabei galten folgende Vorgaben:  

- Auf dem Rigiplatz sind für den Bedarfsfall Halteplätze für Reisecars vorzusehen. 
- Eine Baumpflanzung auf dem Rigiplatz muss so erfolgen, dass die Bäume das Lichtraumprofil der 

Bahnanlage – auch im Fall eines Abknickens – nicht beeinträchtigen.  
- Der Erhalt der bestehenden Unterführung auf das Areal B ist mit einer entsprechenden Sanierung und 

Aufwertung denkbar. Auf dem Rigiplatz ist ein weiterer Aufgang nötig. 
- Für Lastwagen mit Anhänger ist auf dem Rigiplatz eine kreisförmige Wendemöglichkeit mit 24m Fahr-

bahndurchmesser vorzusehen. Die Ausbildung als Kreisel ist nicht zwingend.  

  



  STUDIENAUFTRAG BAHNHOF SÜD, GOLDAU 

 raumplan wirz l  mail@raumplanwirz.ch  l  www.raumplanwirz.ch   11 

Schlussbesprechung 
Am 14. Juni 2021 fand die Schlussbesprechung statt, in der die Beiträge im Beurteilungsgremium und den 
Expertinnen und Experten diskutiert wurden. Die Beurteilung der Beiträge richtete sich nach folgenden 
Hauptkriterien:  
 

• Wie überzeugend ist im jeweiligen Vorschlag die Ausformulierung des städtebaulichen Kon-
zepts? 
 

• Wie zweckmässig erscheint die Integration der denkmalpflegerisch relevanten Bauten im Vor-
schlag?  

 
• Inwieweit wird der Vorschlag dem kantonalen Entwicklungsschwerpunkt Bahnhof Arth-Goldau 

gerecht?  
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Beschrieb und Würdigung Entwurf lilin architekten sia gmbh 

Das städtebauliche Konzept reagiert sensibel und anpassungsfähig auf die städtebauliche Situation mit ei-
ner differenzierten Körnigkeit der Bauten. Aus einer dörflich anmutenden Struktur wird bis zur Bahnlinie ein 
eher urbaner Städtebau weiter entwickelt.  

Das Gesamtkonzept gehorcht einem räumlichen Prinzip mit Spielregeln und ist auch in Bezug auf Dichte-
vorgaben mit Höhensprüngen gemäss Verfasser bis maximal vierzig Metern anpassungsfähig.  

Auf dem RigiBahnen Areal werden auf einem Sockel vier Einzelbauten mit unterschiedlichen Nutzungen für 
Hotel, Büro und Wohnen vorgeschlagen. Über der Gleisharfe wird das Hotel im nördlichen Teil in zwei Tür-
men realisiert, was für dem Hotelbetrieb aufwendig ist. Das zweite Hochhaus verletzt die Vorgaben des 
Teilnutzungsplans und wäre so nicht realisierbar. Die Hotelvorfahrt erscheint nicht ideal. Gewürdigt wird das 
Bestreben entlang der Rigistrasse auf Erdgeschossebene attraktive Zugänge auszubilden, auch wenn dies 
bei der Hotelvorfahrt nicht optimal gelingt, und diese Raumschicht zum Konflikt mit funktional notwendigen 
Bahnlogistikflächen führt. Die Dichtevorgaben auf dem RigiBahnen Areal werden stark unterschritten. 

Die Gleisharfen Lösung ist für den Bahnbetrieb ein interessanter zu prüfender Beitrag. Das Anheben des 
Niveaus um zirka ein Geschoss für die Gleisharfe führt jedoch zu einem Nutzflächenverlust. Die Parkgara-
gen sind ab dem Kreisel Rigiplatz direkt erschlossen und eine interessante Lösung für die Arealerschlies-
sung. 

Auf dem Luxram Areal wird die in Höhe und Fläche unterschiedlich gestaffelte Körnigkeit der Bauten fortge-
setzt und führt zu einer guten Einbettung. Aus Sicht des Denkmalschutzes ist das unmittelbare Andocken an 
das Luxram Hauptgebäude möglich; insbesondere mit dieser unter der Traufkante bleibenden Gebäudehö-
he wirkt die Verdichtung massvoll. Der Erhalt der beiden Werkstattgebäude innerhalb des Waldabstands 
wird wegen den sanierungspflichtigen Altlasten in Frage gestellt, ebenso wie ein Erhalt des Kamins. Der 
öffentliche Durchgang über das Luxram Areal entspricht nicht den Vorgaben; erscheint jedoch im Zusam-
menhang mit dem Nutzungskonzept logisch.  

Die auf Areal C in der Höhe gestaffelte Bebauung entlang der Mythen-Allee ist eine konsequente Fortset-
zung des Konzepts; diese lässt auch Durchblicke in das Arealinnere zur Villa Sonnenheim zu. Das Freistel-
len der Villa Sonnenheim gelingt gut – auch mit einem Neubauvolumen auf der Südseite. Das Verschieben 
der Milchküche an den vorgeschlagenen Standort erscheint fragwürdig; zumal auch dies nicht der ursprüng-
liche Standort ist und eine nächste Entwicklungsetappe verbaut würde.  

Die Aussenräume sind generell massvoll und kleinräumig dimensioniert. Der Niveausprung zwischen Niveau 
Bahngleise und Luxram Hauptgebäude wird mit einem rampenartigen Geländeanstieg zum Rigiplatz hin 
überwunden. Den Aufgang Personenunterführung zwischen Gleise und Strassenkörper zu platzieren, wird 
als plausibler Ansatz angesehen, den Fussverkehr flächig über den Rigiplatz zu steuern. Generell bestehen 
interessante Ansätze für die Fusswegführung in die Tiefe eines neu neugeschaffenen Luxram-„Quartiers“. 
Über den Luxramplatz führt die Fussgängerpassage hinauf an die Zaystrasse und zu den Schulhäusern. Ob 
die überzeugende Herausarbeitung der «5 Hügel von Goldau» mit den baulichen Verdichtungspotentialen 
kompatibel ist, konnte nicht abschliessend beurteilt werden 

Für die Entwicklung als ESP Standort werden die angestrebten Nutzungskapazitäten mit diesem Vorschlag 
noch nicht ausgeschöpft, dies insbesondere in der ersten Bautiefe entlang der Mythenachse und Rigiplatz. 
Die Verdichtung auf dem Luxram Areal ist eher zögerlich.  

Insgesamt handelt es sich aus Sicht des Beurteilungsgremiums um einen robusten und gut austarierten 
städtebaulichen Vorschlag, der ein hohes Entwicklungspotenzial aufweist.  
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Beschrieb und Würdigung Entwurf Steiner Wille Steiner Architekten AG 

Das städtebauliche Konzept entwickelt unterschiedliche städtebauliche Antworten aus der Situation heraus, 
die Bezug nehmen auf die Rahmenbedingungen. Bauten, die sich wesentlich über den bisherigen „Goldauer 
Massstab“ erheben, werden vermieden, um das Landschaftsbild nicht zu stören. Ebenso wie die topogra-
phischen Relikte der einzelnen Bergsturzhügel als charakteristische Merkmale der Landschaft erhalten blei-
ben.  

Auf dem Areal der RigiBahnen wird ein in der Höhe mehrfach abgestuftes Grossvolumen vorgeschlagen. 
Dieses enthält das neue Bahndepot, ein Hotel mit Restaurant, eine Tiefgarage und Büroflächen. Das Gross-
volumen wirkt in sich stimmig; es reagiert allerdings wenig auf die Umgebung und wirkt autark. Aus Gründen 
des Ortsbildschutzes wird die Gebäudehöhe auf dreissig Meter limitiert. Trotz der geringen Höhe kann auf 
dem RigiBahnen Areal die angestrebte Dichte erreicht werden. Die Bebauung ist eine Antithese zur Hoch-
hauslösung mit 55 Metern. Die Depoterschliessung, welche im Vergleich zur Vorgabe in Richtung Norden 
(Kreisel) verschoben wurde, erfolgt mittels Schiebebühne im Sockel des Gebäudes. Ob die Gleisanbindung 
zur bestehenden Abtauhalle und zum SBB-Gleis mit dem engen Übergangsradius realisierbar wäre, müsste 
geprüft werden. Die Erschliessung der Tiefgarage mittels Rampe von der Rigistrasse her ist nicht optimal. 

Das Luxram Hauptgebäude wird als Kultur- Gewerbehaus mit seinem heutigen Terrainanschluss erhalten, 
ebenso wie die Grundmauern der Güterstr. 1 als Intarsie. Mit der neuen, zurückversetzten Gebäudeflucht 
am Luxram-Platz wird das Luxram Hauptgebäude freigestellt. Das hofbildende Nachbargebäude begrenzt 
mit Arkaden den vom Gleisniveau erhöhten Luxram-Platz. Das Luxram Hauptgebäude erhält durch den seit-
lichen Platz mit Arkaden eine seitliche Orientierung und weniger frontal zum Bahnhof, wie dies ursprünglich 
war. Die Integration des Luxram Hauptgebäudes gelingt nicht optimal. Mit dem vom Gleisniveau erhöhten 
Niveau des Luxram Platzes wird konsequenterweise die Lage des Aufgangs der Personenunterführung bei-
behalten.  

Diese bleibt ein Hindernis im Platz und der seitliche Geländeanschluss des Luxramgebäudes ist nicht wirk-
lich gelöst. Die plateauartige Absetzung des Platzes führt zu einer Trennung der Aussenräume, was nicht 
angestrebt wird. Die Struktur im Süden des Areals schöpft das Arealpotenzial städtebaulich nicht optimal 
aus. Bedingt durch das Rückversetzen der Gebäudeflucht am Rigiplatz werden die rückwärtigen Platzver-
hältnisse eng. Die Hofräume sind verschwenkt und liegen auf unterschiedlichen Niveaus.  
Allerdings führt die plateauartige Absetzung des Platzes zu einer Trennung der Aussenräume, was nicht 
angestrebt wird. Die Struktur im Süden des Areals schöpft nicht das Arealpotenzial aus. 

Als weiteres Fragment wird an der Strassenecke Sonneggstrasse 1 ein ehemaliges Gasthaus erhalten, ge-
folgt von weiteren freistehenden Einzelbauten entlang der Mythen-Allee. Der zu prüfende Erhalt der Villa 
Sonnenheim und des Umfelds führt zu einer pittoresken Situation. Der fragmentartige Erhalt von Bestands-
bauten führt nicht zu einem städtebaulichen Mehrwert. Die angestrebte Dichte kann auf dem Areal C bei 
Weitem nicht erreicht werden. 

Die Verschiebung des Kreisels gegen Norden wird zwar grundsätzlich begrüsst, um zusätzlichen Freiraum 
für den Rigiplatz zu schaffen; die betrieblichen Abhängigkeiten mit den RigiBahnen sowie die verschobene 
Gleisquerung im Strassenbereich wären auf deren Umsetzbarkeit zu prüfen. Auf eine neue Strassenführung 
im Bereich zwischen Rigi- und Sonneggstrasse (Güterstrasse) wird mit der neuen Platzsituation verzichtet. 
Die Trennwirkung der unterschiedlichen Niveaus sowie die Lage der Personenunterführung werden kritisch 
beurteilt. Mit der Platzsituation rückt der öffentliche Aufenthaltsbereich zwar ab vom Schienenfeld, wird je-
doch seiner Rolle als besterschlossener Bahnhofsbereich kaum mehr gerecht.  

Aus Sicht Vermarktung bietet das Projekt gute Ansätze, da aus den verschiedenen Arealteilen vier unter-
schiedliche Brands gebildet werden können, was für eine Vermarktung optimal ist. Die Adressbildung ent-
lang der Mythen-Allee ist weniger standortgerecht und schöpft die Potenziale nicht aus. Die ESP Entwick-
lungsmöglichkeiten sind grundsätzlich nicht ganz optimal ausgeschöpft. 
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Beschrieb und Würdigung Entwurf Ernst Niklaus Fausch Architekten AG 

Der Vorschlag baut auf einer klaren, städtisch anmutenden Aufreihung der Volumen entlang der Mythen-
Allee auf. In dieser Reihe nimmt das Luxram Hauptgebäude mit Stellung und Lage am Platz eine für die 
Identität wichtige Funktion ein. Vor dem Luxram Hauptgebäude entsteht mit dem Rigiplatz ein grosser Platz-
raum, an dem mit dem Hochhaus der RigiBahnen ein prägnantes Hochhaus mit 55 Metern steht. Während 
die dem Gleis zugewandte Seite einem stringenten städtebaulichen Konzept folgt, fehlt der rückseitigen 
Bebauung ihre Bestimmung. 

Trotz konsequenten Massnahmen wie beispielsweise der Einführung einer durchgehenden Horizonthöhe 
der Neubauten gelingt es nicht, über formale Mittel hinaus eine Integration des Bestands in ein übergreifen-
des Gesamtkonzept herzustellen.  

Die bestehende Remise auf dem RigiBahnen Areal wird erhalten und die Schiebebühne am heutigen 
Standort ersetzt. Dies führt zu einer markanten Trennung zwischen Hotelbau im Norden und Bahnlogistik im 
Süden. Dieser Massstabssprung überzeugt nicht. Im Sockelbereich führt dies zu einem ungünstigen Flä-
chenverlust für die Hotelnutzung und einer Erschliessung der Hotelgarage mit Autolift, die nicht funktioniert 
(Rückstau). Die Bahnlogistik kann nicht gelöst werden, da auf Gleisniveau Flächen fehlen. Die vorgeschla-
gene Hochhaustypologie als bezugsloser Solitär wäre im Rahmen eines Wettbewerbs kritisch zu überprü-
fen.  

Das Luxram Hauptebäude ist massgebend für die Höhenentwicklung der angrenzenden Bauten. Der Ri-
giplatz wird durch eine klare Setzung der Neubauten auf die Baulinien räumlich gefasst. Die Integration des 
Luxram Hauptgebäudes in dieses Ensemble ist eine gut mögliche Lösung; die vorgelagerte Terrasse 
schwächt jedoch deren Einbindung. Die beiden rahmenbildenden Neubauten mit einer Raumschicht zum 
Platz bilden eine robuste Konfiguration. Das abgesetzte Ensemble der Wohnbebauung sowie das Freispie-
len des Hügels schwächen das städtebauliche Konzept in räumlicher und atmosphärischer Hinsicht.  

Auf dem Areal C entlang der Mythen-Allee werden zwei räumliche Konfigurationen gebildet. Die Hügelsitua-
tion wird betont und die Villa Sonnenheim freigespielt. Die bühnenhafte Inszenierung dieser topographi-
schen Situation mit Bestand wirkt nicht angemessen. Leider wurde die empfohlene Variante betreffend Er-
satzbebauung Villa Sonnenheim nicht getestet.  

Der Rigiplatz wird mit angrenzenden Bereichen zu einer grosszügigen Begegnungszone mit unterschiedli-
chen Freiraumzonen ausgebildet und bildet damit einen Ankunftsort als Pendant zum Bahnhofsplatz. Die 
Setzung des Aufgangs der Personenunterführung in der Mitte des Rigiplatzes und die Platzierung der Rei-
secars überzeugen jedoch nicht.  Baumpakete flankieren das Luxramgebäude und verleihen ihm – zusam-
men mit dem Treppenpodest – eine beinahe «schlossartige» Wirkung, die dem Gebäude eigentlich wider-
spricht. Insgesamt wird die Angemessenheit der platzbildenden Geste und ihre Grösse infrage gestellt. 

Die MIV-Führung über den Platzbereich, der starke Verschwenk (Höhe Sonneggstrasse + Kreisel) wird be-
fahrbarkeitstechnisch als kritisch beurteilt. Vom Nordwesten des Rigiplatzes her führt eine Rampe auf eine 
erhöhte Aussichtsterrasse mit fussläufiger Verbindung zum Hochperron. Dies ist ein interessanter Ansatz, 
der hinsichtlich Niveaus und Steigung zu prüfen wäre.  

Mit einer zunehmenden Verdichtung zur Bahnhofsnähe kann der Vorschlag zwar die Lagegunst des ESP 
Standorts gut ausschöpfen, mit dem Teilerhalt auf dem Areal der RigiBahnen entsteht jedoch ein markanter 
Flächenverlust. Der Erhalt des Südtrakts des Rigi-Depots vermag wegen der abseitigen Lage keinen Beitrag 
zum ESP zu leisten. Aus Sicht Vermarktung und Nutzungskonzeption kann die städtebauliche Dichte nicht 
erreicht und das Standortpotenzial als ESP Standort bei Weitem nicht ausgeschöpft werden.  
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Zusatzabklärung 
Die Aufgabenstellung gab für das Areal C eine Richtgrösse an Geschossflächen (10'000 m2 GF) vor. Zu-
dem wurden die Teams darüber orientiert, dass auf der Parzelle Curiger bereits eine Ersatzbebauung nach 
geltender Zonenordnung (um 2'000 m2 GF) geplant war. In der Zwischenbesprechung wurde die Vorgabe 
dann dahingehend präzisiert, dass zumindest ein Team versuchen solle auch die anteilige Richtgrösse der 
Curiger-Parzelle (3'200 m2 GF) zu erfüllen. Dies gelang leider nicht. Daraufhin hatte das Beurteilungsgremi-
um eine Zusatzabklärung veranlasst, um eine Erwägung betreffend Erhalt oder Nichterhalt der Villa Son-
nenheim treffen zu können. Die Zusatzabklärung zeigte auf, dass die im ESP angestrebte Verdichtung 
(3200 m2 GF) auch mit einem Erhalt der Villa Sonnenheim möglich wäre, sofern SBB Immobilien im Bereich 
der Mythen-Allee Hand zu einer flächengleichen Grenzbereinigung bieten würde. Diese Grenzbereinigung 
würde jedoch einen Teilabbruch der Milchküche bedingen.  

Die Zusatzabklärung hatte gezeigt, dass die städtebaulichen Rahmenbedingungen relativ anspruchsvoll 
sind und die erarbeitete Lösung nur teilweise überzeugt. Sie wäre bestenfalls in einem weiteren Verfahren 
zu vertiefen, um eine architektonisch und freiraumgestalterisch zufriedenstellende Lösung zu erhalten.  

Die Zusatzabklärung zeigte zudem auf, dass der Erhalt der Villa Sonnenheim zu einem sehr begrenzten 
Spielraum für die Verdichtung führt. Der südliche Teil der Parzelle wird einem relativ hohen Nutzungsdruck 
belastet. Die Anordnung dieses viergeschossigen Volumens im Übergang zum Wohngebiet könnte massive 
Reaktionen der Nachbarschaft hervorrufen, welche den Prozess über Einsprachen blockieren könnten. 

Die Prozessrisiken wären im Falle eines Entscheids für den Erhalt der Villa Sonnenheim relativ hoch; konk-
ret droht mit dem Ausstieg des zentralen Grundeigentümers die Entwicklung des Areals C aus dem ESP zu 
versanden. Ein Entwicklungsschwerpunkt sollte aber immer eine gewisse Dynamik und einen gewissen 
Spielraum aufweisen im Prozess; derart eng gesteckte Rahmenbedingungen laufen dem zuwider. 

Ein Erhalt der Villa wäre aufgrund der erforderlichen Altlastensanierung trotzdem mit einem vollständigen 
Bodenaustausch und Verlust der Gartengestaltung verbunden. 
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Empfehlungen des Beurteilungsgremiums 
Es war die Aufgabe des Beurteilungsgremiums unter Berücksichtigung der drei Hauptkriterien eine Empfeh-
lung betreffend Umgang mit den vier Teilobjekten zu Handen des Regierungsrats des Kt. SZ sowie des Ge-
meinderats von Arth abzugeben.  

Areal A: Depot RigiBahnen: Wagenhalle und Remise 

Die Vorschläge haben klar die Möglichkeiten und Grenzen eines Erhalts bzw. Teilerhalts ausgelotet und die 
funktionalen und städtebaulichen Problematiken aufgezeigt. Mit einem Erhalt der Bestandsbauten kann das 
Areal seiner Rolle als ESP Standort und als zukunftsfähiges Depot nicht mehr gerecht werden. Auch ein 
Teilerhalt schwächt die Nutzungspotenziale massiv und führt zu einer starken Einschränkung der städtebau-
lichen Möglichkeiten. Die Vorschläge haben Möglichkeiten aufgezeigt, dass in einem Sockel die Bahnlogistik 
und Bahnfunktionen nebst den notwenigen Zugängen (Hotelempfang, Büronutzung) zu den Obergeschos-
sen und Untergeschossen (Rampe Tiefgarage) zwar auf knappem Raum organisiert werden kann, je nach 
Lage des Depots jedoch ein Nutzflächenverlust daraus resultiert.  

Von technischer Seite könnte der Bahnbetrieb mit einem Erhalt der Gebäude nicht mehr in vollem, künftig 
notwendigem Umfang funktionieren. Die Bahnlogistik würde geschwächt.  

Das Beurteilungsgremium empfiehlt einstimmig, von einem Erhalt und Unterschutzstellung der Wagenhalle 
und der Remise abzusehen.  

Areal B: Luxram Hauptgebäude 

Das Luxram Hauptgebäude wird in sämtlichen Vorschlägen erhalten; jedoch nicht isoliert, sondern umman-
telt mit anderen Nutzungen bzw. Anbauten süd- oder/ und ostseitig. Der Umgebungsschutz beschränkt sich 
somit massgebend auf das Freihalten der markanten Nordfassade. Die Gebäudehöhe bzw. Traufhöhe des 
Luxram Hauptgebäude ist nach der städtebaulichen Untersuchung nicht massbestimmend für das weitere 
städtebauliche Umfeld.  

Das Gebäude ist für das Ortsbild identitätsstiftend und hat das Potenzial zusammen mit einem platzartigen 
Freiraum auf der Nordseite den künftigen Rigiplatz zu prägen. Es wird anerkannt, dass ein Erhalt des Ge-
bäudes mit Kosten verbunden ist. Die möglicherweise mit Quecksilber belastete Tragkonstruktion führt zu 
Ungewissheiten betreffend Umfang der Sanierungsmassnahmen für eine Umnutzung.  

Das Beurteilungsgremium empfiehlt grossmehrheitlich den Erhalt und die Unterschutzstellung des Luxram 
Hauptgebäudes. Vorbehalten bleiben, dass Massnahmen betreffend Quecksilbersanierung eine wirtschaftli-
che Umnutzung verunmöglichen. 

Areal C: Milchküche 

Sämtliche Vorschläge haben gezeigt, dass ein Erhalt der Milchküche zu starken Restriktionen auf dem Areal 
C führt. Einerseits punkto Nutzungsmass, andererseits punkto städtebaulichem Spielraum. Die angestrebte 
Verdichtung wäre auf dem Areal kaum realisierbar und führte zu keiner überzeugenden Lösung. Eine Verla-
gerung des Verdichtungsdrucks auf die Villa Sonnenheim auf dem gleichen Areal ist nicht gewünscht. Die 
Milchküche ist eher verzichtbar. Ein Erhalt steht auch in Konflikt mit den Ansprüchen eines ESP Standorts 
an Adressbildung. 

Das Beurteilungsgremium empfiehlt deshalb einstimmig, von einem Erhalt und Unterschutzstellung der 
Milchküche abzusehen.  
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Areal C: Villa Sonnenheim 

Auf Grundlage der ausgewählten Variante, der Entwürfe der drei Teams und des Masterplans werden fol-
gende Erwägungen gemacht: 

Der Erhalt des Hügels mit der Villa Sonnenheim trägt gemeinsamen mit dem gegenüberliegenden Hügel 
und Gebäude zum Erhalt einer ortstypischen Situation im Bergsturzgebiet von Goldau bei. Nach Ansicht der 
Fachstelle Denkmalpflege ist die Villa Sonnenheim schutzwürdig und schutzfähig. Alle drei Teams erarbeite-
ten ein Projekt mit Erhalt und Einbezug der Villa Sonnenheim. 

Aus Sicht der Denkmalpflege wäre auch ein Anbau denkbar, falls dies zur optimaleren Organisation bzw. zur 
Entlastung des Gebäudes führen kann oder mehr Nutzfläche notwendig ist.  
 
Alle Teams sahen zwar in ihren Vorschlägen einen Erhalt der Villa vor, allerdings eher ortsbaulich motiviert. 
Keine Lösung zeigte jedoch auf, wie die in der ESP-Strategie und im Masterplan bestenfalls annähernd an-
teiligen 3'200 m2 GF auf dem Curiger-Areal mit Erhalt der Villa angeordnet werden könnten. Die Zusatzab-
klärung zeigte hierfür die wohl einzig realistische volumetrisch denkbare Lösung mit einem Erhalt der Villa 
Sonnenheim auf. Es schien allerdings fraglich, ob die dadurch erzwungene städtebauliche Konzeption und 
Volumetrie in ihrer architektonischen und landschaftsgestalterischen Ausformulierung später wirklich zu ei-
ner qualitätsvollen Lösung führen könnte. Und nicht zuletzt ist auch zu berücksichtigen, dass diesem Areal 
mitten im Entwicklungsschwerpunkt des inneren Kantonsteils mit derart engen Rahmenbedingungen jede 
Dynamik abgeschnürt würde.  

Das Beurteilungsgremium empfiehlt deshalb grossmehrheitlich, von einem Erhalt und Unterschutzstellung 
der Villa Sonnenheim abzusehen.  

Weitere Feststellungen 

Hochhäuser / höhere Häuser 

Die Hochhausstrategie des Zukunftsbildes stützt sich auf Untersuchungen aus dem Stakeholder-Prozess. 
Die Leitstrategie sah eine beidseitige Begrenzung des künftigen Rigiplatzes mit Hochhäusern von einer Ge-
bäudehöhe bis 55m und einer Grundfläche von 500 m2 vor. Mit der Rückstellung der Entwicklung des gleis-
nahen Baubereichs SBBnordwest wird die Umsetzung dieser Hochhaustrategie erschwert. Aufgrund dieses 
Verfahrens wird ersichtlich, dass auch andere Lesearten möglich sind.  

Das kantonale Planungs- und Baugesetz wird derzeit revidiert. Der Vernehmlassungsentwurf sieht eine An-
hebung der heutigen Hochhausgrenze von 20m auf 25m (oder sogar 30m) vor. Da die Gebäudehöhe inner-
halb des Perimeters nicht limitiert ist, stellte sich in der Diskussion die Frage, ob inskünftig auch Gebäude-
höhe über 20m ortsbaulich verträglich sind oder geregelt werden müssten.  

Aus Sicht des Beurteilungsgremiums wird jedenfalls entlang der Mythen-Allee eine Gebäudehöhe bis 25m, 
vereinzelt auch 30m, als ortsbaulich verträglich erachtet.  

Freiräume 

Die Freiraumsituationen wurden unterschiedlich behandelt. Es hatte sich klar gezeigt, dass eine attraktive, 
terrainmässig gut gelöste Situation bahnhofseitig entscheidend ist für eine hohe Attraktivität als ESP Stand-
ort. Der künftige Rigiplatz und das künftige Verkehrsregime und Verkehrsführung spielen darin eine ent-
scheidende Rolle. Es wurden eindeutig Vorteile für eine grosszügige Platz- und Begegnungszone auf einem 
Niveau aufgezeigt. Für die Planung des Rigiplatzes ist eine fachübergreifende Gesamtbetrachtung notwen-
dig, die nebst verkehrlichen auch qualitative, landschaftsarchitektonische Aspekte behandelt. In vielen Aus-
senraum-Bereichen blieben die Vorschläge noch schematisch.  

Bei einer arealbezogenen Weiterbearbeitung ist es aus Sicht des Beurteilungsgremiums wichtig, die 
Schnittstellen zwischen Verkehrsraum, öffentlichem Aussenraum und Bebauung, bzw. die Vorzonen der 
Baulinien, sorgfältig zu behandeln.  
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Lärm 

Die Massnahmen gegen Lärmbelastung sind eine Herausforderung für die Anordnung von Wohnnutzung. 
Das Gebiet südlich des Bahnhofs ist insbesondere in der Nacht stark durch den Eisenbahnlärm belastet. 
Somit konnten zwar die Grenzwerte am Tag überall eingehalten werden. Es waren die Grenzwerte für 
Wohnnutzung in der Nachtphase relevant, welche bei 55 dB(A) liegen. In der ersten Bautiefe zu den Bahn-
gleisen können die Grenzwerte in der Nacht für Wohnnutzungen nicht ohne Massnahmen eingehalten wer-
den. Die BewäItigung der Lärmproblematik konnte leider nicht in der ausreichenden Tiefe behandelt werden.  

Der konkrete Nachweis zur Machbarkeit der Wohnbaupotenziale konnte nach Ansicht des Beurteilungsgre-
miums in diesen Vorschlägen in Bezug auf die Lärmproblematik nicht erbracht werden. 
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Dank 
Die drei Planungsteams haben mit ihren sorgfältig ausgearbeiteten Vorschlägen und Konzepten ein breites 
Spektrum an Lösungsmöglichkeiten aufgezeigt und haben damit einen wichtigen Erkenntnisgewinn und 
Beitrag für die Diskussion und Empfehlungen zum Umgang mit den vier Teilobjekten innerhalb des ESP 
Schwerpunkts Arth-Goldau geleistet.  
 
Das Beurteilungsgremium dankt den Teams für die geleistete Arbeit, den grossen Einsatz und die wertvollen 
Beiträge.  
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 Architektur  Ernst Niklaus Fausch Partner AG: Ursina Fausch 

    Lena Jung, Dorothea Rana 

 

 Freiraum  Landformen AG 

    Peter Hüsler 
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Genehmigung 
Der vorliegende Schlussbericht wurde vom Beurteilungsgremium freigegeben. 
 
 
 
Das Beurteilungsgremium: 
 

 
Sachpreisrichter (stimmberechtigt): 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Fachpreisrichter (stimmberechtigt): 
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Anhang: Pläne und Modellfotos 
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Schlussabgabe lilin architekten sia gmbh 
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Schlussabgabe Steiner Wille Steiner Architekten AG 
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Schlussabgabe Ernst Niklaus Fausch Architekten AG 
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Modellfotos lilin architekten sia gmbh 
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Modellfotos Steiner Wille Steiner Architekten AG 
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Modellfotos Ernst Niklaus Fausch Architekten AG 
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Zwischenabgabe lilin architekten sia gmbh 
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Zwischenabgabe Steiner Wille Steiner Architekten AG 
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Zwischenabgabe Ernst Niklaus Fausch Architekten AG 
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