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1. AUSGANGSLAGE UND ZIELE 

1.1 AUSGANGSLAGE 

Die Rustico Aurora AG, vertreten durch die F & R Asset Management AG, hat in Seelisberg 

die Parzellen Nrn. 224, 225, 226, 239, 287 und 291 erworben. Auf den Grundstücken, 
welche vorwiegend der Tourismuszone zugeordnet sind, soll eine Hotel-, Ferien- und Frei-

zeitanlage entstehen.  

Das «Belle Vue Seelisberg» entsteht in der Gemeinde Seelisberg, 600 Meter über dem Ur-

nersee, dem südlichsten Teil des Vierwaldstättersees. Es liegt direkt oberhalb der Rütliwiese 
und bietet einen hervorragenden Ausblick über den See und in die Urner und Schwyzer 

Alpen. 

Seelisberg bietet abwechslungsreiche Wanderwege wie den Weg der Schweiz, den Ja-

kobsweg und den Kulturwanderweg via Urschweiz. Nach einer kurzen Wanderung erreicht 
man vom «Belle Vue Seelisberg» den kristallklaren Seelisbergsee mit Natur-Strandbad und 

Camping. 

 

 
Abb. Luftbild mit Planungsgebiet und Umfeld (Quelle: Geoportal Kanton Uri) 
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1.2 PERIMETER 

Das Areal umfasst die Parzellen Nrn. 224, 225, 226, 239, 287 und 291 und misst insgesamt 

31’746 m2. 

Die Parzelle Nr. 291 beinhaltet einen Rasen-Tennisplatz, daneben liegt die Parzelle Nr. 225 

mit einem Wohnhaus, Parkfeld und viel Grünfläche. Die Parzelle Nr. 239 ist unbebaut, die 
Parzelle Nr. 226 bis auf ein Gebäude ebenfalls. Zudem befindet sich Waldgebiet auf dersel-

ben Parzelle. Auf der Parzelle Nr. 287 steht das bestehende Ferien- & Seminarhotel «Belle-

vue», Seelisberg. 

Der Perimeter umrahmt die Bergstation der Treib-Seelisberg-Bahn mit dem Bahnhofplatz, 
welcher unter anderem Parkplätze und eine Buswendeschlaufe beinhaltet. Ein Tennisplatz, 

das Restaurant Bahnhof sowie Wohnbauten gruppieren sich um den Bahnhofplatz. 

 

 

Abb. Perimeter des Projektwettbewerbes (Quelle: Geoportal Kanton Uri) 

 

1.3 ABSICHTEN UND ZIELE DER AREALENTWICKLUNG 

Mit dem qualifizierten Konkurrenzverfahren – als Studienauftrag im Einladungsverfahren mit 

einer Zwischen- und einer Schlusspräsentation – sollte das bestmögliche Projekt für den 

Ort und den zukünftigen Tourismusbetrieb ausgewählt werden. 

Das Ergebnis des Studienauftrags dient als Grundlage für die Erarbeitung eines Quartierge-
staltungsplans, mit welchem das Ergebnis des Studienauftrags planungsrechtlich zu 
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sichern ist. Der Quartiergestaltungsplan wird auf der Grundlage eines Richtprojekts aus dem 

Studienauftrag erarbeitet. 

Der Studienauftrag sollte das auf den Ort zugeschnittene, optimale Projekt für die Kombi-

nation eines Wellness- und Gesundheitshotels mit einem Aktiv-Lifestyle- und Gruppenhotel 

erzielen. 

In der Gesamtanlage waren folgende Nutzungsbereiche vorgesehen: 

- Wellness- und Gesundheitshotel im Segment 4**** 

- Aktiv- und Gruppenhotel im Segment 3*** 

- Bewirtschaftete Ferienwohnungen in mittlerem / gehobenem Standard 

- Mitarbeitenden-Zimmer / -Wohnungen in einfachem / mittlerem Standard 
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2. AUFGABENSTELLUNG 

2.1 IDENTITÄT UND ATMOSPHÄRE 

Das ursprüngliche Hotel «Bellevue», ein für die Schweiz typischer, imposanter Jugendstil-

Bau, wurde anfangs der 1980er Jahre durch das bestehende Hotel «Bellevue» ersetzt. Der 
verhältnismässig einfache Ersatzneubau wurde in den letzten 40 Jahren erfolgreich als so-

lides Familienhotel geführt. 

Herausragendes Merkmal war die atemberaubende Lage über dem Urnersee mit uneinge-

schränkter 180°-Sicht auf den Vierwaldstättersee und die umliegende Bergwelt. Diese Lage 
bietet die einzigartige Möglichkeit, eine neue Komposition von Hotel-, Tourismus- und Frei-

zeitanlagen zu realisieren. 

 

Vorgaben ENHK 

Die ENHK hat am 17.07.2014 zu Händen der Justizdirektion (Beschwerdedienst) ein Gut-
achten zum damaligen Bauvorhaben von vier Mehrfamilienhäusern auf der Parzelle Nr. 239 

(Liegenschaft Furli) abgegeben, dessen Beachtung bei der Bearbeitung von grösster Be-

deutung war. 

Darin nimmt die ENHK Stellung zum damaligen Bauvorhaben betreffend seiner Lage im 
BLN-Gebiet Nr. 1606 (Bundesinventars der Landschaften und Naturdenkmäler von natio-

naler Bedeutung) und zum angrenzenden Fussweg, welcher im Inventar der historischen 
Verkehrswege der Schweiz (IVS) als Objekt von nationaler Bedeutung mit «historischem 

Verlauf und Substanz» verzeichnet ist. Die Stellungnahme stützt sich auf Art. 17a des Bun-
desgesetzes über den Natur- und Heimatschutz (NHG). Das Gutachten empfiehlt folgende 

Rahmenbedingungen für eine neue Planung zu berücksichtigen: 

- Die Überbauung darf nicht zu einer im dörflichen Charakter des Ortes fremd wirkenden 

Kernbildung führen. Dazu sind die Volumina stark zu verkleinern und die Fassaden (So-
ckelgeschoss und Obergeschoss) in der ortstypologischen Materialisierung und Ge-

staltung vorzuziehen. 

- Eine zukünftige Bebauung muss die Fernsicht vom Bahnhofplatz auf den See und auf 

die gegenüberliegenden Ufer zulassen. 

- Das Stationsgebäude darf nicht in seiner Wirkung geschmälert werden. Es muss als 

zentrales, kernbildendes Gebäude wahrnehmbar bleiben. 

- Der historische Verkehrsweg ist mit seiner Substanz (Trockenmauern und Begleitvege-

tation) ungeschmälert zu erhalten. Die Baustelle ist so zu organisieren, dass keine ne-

gativen Auswirkungen darauf möglich sind. 
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2.2 RAUMANGEBOT 

Die gesamte Anlage wird in vier Teilbereiche mit folgenden Nutzungen eingeteilt werden und 

sollte bei der Planung folgenden Anforderungen gerecht werden: 

- Bereich 1: Wohnen Mitarbeitende / Services / Gewerbe / Reha 

Mitarbeiterzimmer und -wohnungen im einfachen bis mittleren Standard 

- Bereich 2: Aktiv und Gruppenhotel 

Doppelzimmer im Segment 3*** und bewirtschaftete Ferienwohnungen im mittleren 

bis gehobenen Standard 

- Bereich 3: Suiten 

Direkte Verbindung mit dem Bereich 4 

- Bereich 4: Wellness- und Gesundheitshotel 

Ersatzbau des bestehenden Hotels «Bellevue» im Segment 4**** 

 

 

Abb. Planungsbereiche Hotelanlage 1 - 4 (Quelle: ZEITRAUM Planungen AG) 

  Bereich 1  Bereich 2  Bereich 3 und 4 
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Bereich 1 

Im Bereich 1 waren folgende Räume vorzusehen: 

Anzahl Nutzung Einheit 

(m2) 

TOTAL 

(m2) 

Bemerkung 

25 MA-Zimmer (en Suite), Mini-Küche 22 550  

15 MA-Kleinwohnungen mit Klein-Küche 25 375  

15 MA-Familienwohnungen 70 1’050  

1 Kinderhort 200 200 Für Gäste und 
MA-Familien 

4 Gewerbeflächen EG (zu Bahnhofplatz) 80 320 Kleinere Retail- und / 
oder Gastro-Fläche für 
Bäckerei / Café, Souve-
nirladen 

Evtl. Tourismusbüro / 
Zweigfiliale von Uri Tou-
rismus 

Total 2’495  

 

Bereich 2 

Im Bereich 2 waren folgende Räume vorzusehen: 

Anzahl Nutzung Einheit 

(m2) 

TOTAL 

(m2) 

Bemerkung 

60 Doppelzimmer 23 1’380  

25 Bewirtschaftete Ferienwohnungen 58 1’500  

1 Lobby / Bar & Restaurant mit Office 400 400 100 Personen für Mit-
tag- und Abendservice 

1 Seminarraum 120 120 50 Personen 

5 Seminar- / Gruppenräume 23 120 nicht bedient 

1 MA-Kantine 160 160  

1 MA-Garderobe 80 80  

1 Administration 40 40  

1 Küche / Produktionsküche 160 160  

1 Lingerie 200 200 für das gesamte Unter-
nehmen mit Lagerräu-
men 

1 Anlieferung / Entsorgung / Recycling 200 200 Höhe Fahrzeuge 3.5 m 
/ Emissionen beachten 

1 Nebenräume / Kühlräume / Lager / 
Technik 

400 400 100 Personen für Mit-
tag- und Abendservice 

Total 4’305  
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Bereich 3 

Im Bereich 3 waren folgende Räume vorzusehen: 

Anzahl Nutzung Einheit 

(m2) 

TOTAL 

(m2) 

Bemerkung 

30 Junior-Suiten (zu Wellnesshotel) 60 1’800  

1 SPA (Pool / Saunalandschaft) 750 750 Evtl. Infinity-Pool 
gegen Urnersee 

1 SPA (Behandlungsräume / Ruhezonen) 300 300 Massagen, Physio, etc. 
/ verschiedene Ruhe-
zonen 

1 Fitness / Sport / Yoga 350 350 Für 4 bis 6 Personen 

1 Nebenräume / Lager / Technik 500 500 Wäsche / Reinigung 

Total 3’700  

 

Bereich 4 

Im Bereich 4 waren folgende Räume vorzusehen: 

Anzahl Nutzung Einheit 

(m2) 

TOTAL 

(m2) 

Bemerkung 

70 Doppelzimmer 40 2’800  

1 Lobby / Bar / Bistro-Bar / Lounge 300 300 60 Personen 
(Bar- und Bistrotische) 

1 Restauration (Buffet-Stil) für Frühstück & 
Abendessen (HP) mit Office  

450 450 150 Personen 

1 Gourmetlokal mit Office 200 200 30 Personen / 
12 Tische 

1 Weinkeller begehbar für Gäste 200 200  

1 Saal / Bankettraum (Raumhöhe), 
evtl. Bankett-Küche 

500 500 200 Personen 

1 Administration 100 100  

1 Küche 280 280  

1 Nebenräume / Kühlräume / Lager / 
Technik 

500 500 Food / Non-Food 

1 Terrasse / Aussenräume (Wind-, 
Sonnenschutz, teilw. Regenschutz) 

  120 Personen 

Total 5’330  

 

LOBBY 

Die Lobby sollte als zentraler Empfangsraum und Visitenkarte der gesamten Anlage mit 
einer grosszügigen Dimensionierung ausformuliert werden, welche der atemberaubenden 

Schönheit und Aussicht Rechnung trägt. 
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2.3 ERSCHLIESSUNG UND PARKIERUNG 

Öffentlicher Verkehr 

Der Platz vor der Bergstation der Treib-Seelisberg-Bahn ist der Wendeplatz der Postauto-

betriebe. Die Busschleife sollte zwingend bei der Bergstation TSB beibehalten werden. 

Die Umsteigekette des öffentlichen Verkehrs darf nicht unterbrochen werden.  

 

Erschliessung und Parkierung MIV 
Die Haupterschliessung sollte über die Dorfstrasse und über den zentralen Platz vor der 
Bergstation der Bahn erfolgen. 

Unter den Gebäuden des Bereiches 1 und 2 sollte eine Sammeleinstellhalle für die gesamte 
Anlage geplant werden. Die Einfahrten und Rampen sollten möglichst in die Gebäude inte-

griert werden. 

Gemäss den gesetzlichen Vorgaben und Vorgaben der Bauherrschaft waren folgende An-

zahl an unterirdischen Parkplätzen zu planen: 

- Anzahl PP für Hotelgäste:  200 

- Anzahl PP für Mitarbeiterwohngen: 54 

Zusätzlich waren folgende weitere Abstellplätze im Projekt einzuplanen: 

- Oberirdische Besucherparkplätze: 5 Besucherparkplätze pro Bereiche 1, 2 und 4 

- Veloparkplätze:   50 pro Bereich 

- Motorradparkplätze:  5 pro Bereich 

 

IVS-Weg 
Der historische Fussweg in Richtung Treib ist Teil des nationalen Schutzinventars und muss 
inklusive Einfriedungen etc. gemäss Beilage erhalten bleiben. 

In Abstimmung mit dem historischen Weg sollte die Durchwegung des Langsamverkehrs 
durch die ganze Siedlung gestaltet werden. 

 

2.4 FREIRÄUME 

Der Aufenthalt und die Erholung im Freien ist für Hotelgäste ein zentraler Punkt im Rahmen 
ihres Besuches. Dem sollte in der Gestaltung des Freiraumes in hohem Mass Rechnung 

getragen werden. Die Aussenräume sollten auf die verschiedenen Nutzungsbedürfnisse 
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und auf sozialräumliche Qualitäten ausgerichtet werden. Demnach sollen sie sowohl Treff-

punkt als auch Aussichts- und Rückzugsräume bieten können. Wegbeziehungen im Aus-
senraum sollten zwingend behindertengerecht geplant werden und damit für alle Alters-

gruppen zugänglich sein. 

Die Integration der Bauten und Anlagen in die landschaftstopografische Situation sollte 

möglichst fliessend erfolgen, wobei der natürliche Hangverlauf zwischen den Gebäuden in 

der Horizontalen wie in der Vertikalen möglichst zu erhalten war. 

In der Ausgestaltung und Materialisierung sollte eine nachhaltige und ökologisch wertvolle 
sowie klimatisch wirksame Gestaltung angestrebt werden. Dabei sollte insbesondere auf 

einen hohen Grad an Entsiegelung, Beschattung, gute Durchlüftung und nischenreiche Ge-
staltung geachtet werden. Im Sinne von ökologischen Potenzialen für die Vernetzung und 

Förderung von Biodiversität im Gebiet sollten naturnahe Bepflanzungen wie Naturwiesen 

und Bäume vorgesehen werden.  

Insgesamt sollte eine angemessene Balance zwischen einer gestalteten und naturbelasse-

nen Gesamtlandschaft gefunden werden. 

 

2.5 ETAPPIERUNG 

Bei der Planung sollte eine mögliche Etappierung für die Realisierung der gesamten Anlage 

aufgezeigt werden. Diese konnte in Etappen pro Bereich erfolgen, wobei beide Bereiche 3 

und 4 als gemeinsamer Bereich vorgesehen waren. 

 

2.6 WIRTSCHAFTLICHKEIT UND NACHHALTIGKEIT 

Nachhaltiges Bauen, also das Errichten von Gebäuden mit hoher ökologischer, ökonomi-
scher und soziokultureller Qualität, ist das erklärte Ziel der Auftraggeberin. Ihre Anlagen und 

damit auch dieses Projekt sollen zum Strukturwandel in eine nachhaltige Wirtschafts- und 
Gesellschaftsweise beitragen. In diesem Sinne soll die Anlage nach Möglichkeit nach 

SNBS-Areal-Standard realisiert werden. 

Diese Anforderungen waren in der Planung zu berücksichtigen. 
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3. RAHMENBEDINGUNGEN 

3.1 ZONENORDNUNG 

Es gelten die Vorschriften der aktuell rechtsgültigen Bau- und Zonenordnung der Gemeinde 

Seelisberg vom 01.01.2015. Zudem gelten die Anpassungen und neuen Artikel, welche im 
Rahmen der Teilrevision mit Regierungsratsbeschluss vom 16.08.2023 der BZO hinzuge-

fügt wurden. 

 

 

 
 

Tourismuszone   
 

Zone für Sport- und 
Freizeitanlagen 

 
 

Wald  

 
 

Kernzone  
 

Wohnzone 2  
 

Wohnzone 2 

 
 

Landwirtschaftszone  
 

Freihaltezone   
 

Zone mit Quartierge-
staltungsplanpflicht 

Abb. Auszug aus dem rechtsgültigen Zonenplan der Gemeinde Seelisberg  

 

Das Planungsgebiet befindet sich in den Zonen «Tourismuszone», «Zone für Sport- und 

Freizeitanlagen», «Kernzone» und «Wald». Teile des Gebietes liegen in der Zone mit Quar-

tiergestaltungsplanpflicht. 

Für den Studienauftrag waren die geltenden Bestimmungen der Bau- und Zonenordnung 

anzuwenden. 
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3.2 BUNDESINVENTAR DER LANDSCHAFTEN UND 
NATURDENKMÄLER (BLN) 

Seelisberg gehört zum BLN-Gebiet 1606, Vierwaldstättersee mit Kernwald, Bürgenstock 

und Rigi. Der Planungsperimeter befindet sich auf einer exponierten Hügellage und im BLN-
Gebiet Teilraum 1 Urnersee mit östlich und westlich angrenzenden Bergketten in einer land-

schaftlich sensiblen Lage. Die Einbettung des Projekts in die Landschaft musste mit einer 

besonderen Sorgfalt erfolgen.  

Die spezifischen Schutzziele für das Teilgebiet 1 waren im Studienauftrag zu berücksichti-

gen und einzuhalten. 

 

 
Abb. BLN-Gebiet Vierwaldstättersee mit Kernwald, Bürgenstock und Rigi mit Teilräumen (BAFU 2017) 

 

3.3 SCHUTZOBJEKT BERGSTATION TSB (K026) 

Die Bergstation der Treib-Seelisberg-Bahn, kurz TSB-Bergstation, ist ein Kulturobjekt. Die 

Bergstation-TSB liegt mitten im Planungsperimeter und bedurfte im Studienauftrag einer 

sorgfältigen Einbindung. Ihr sollte möglichst viel Raum und Umschwung belassen werden. 

 

1606 Teilräume 



 

 

Studienauftrag Belle Vue Seelisberg. Schlussbericht ½  8. April 2025 16 

 

 
Abb. Bergstation Treib-Seelisberg-Bahn (Quelle: Schutzinventar Kanton Uri) 

 

3.4 IVS-WEG «WEG DER SCHWEIZ» 

Zwischen den Bereichen 2 und 3 verläuft ein Fussweg. Dieser historische Verkehrsweg ist 
von nationaler Bedeutung und sollte im Studienauftrag mit seinen wesentlichen Substan-

zelementen gemäss Artikel 2 Absatz 1 der Verordnung über das Bundesinventar der histo-

rischen Verkehrswege der Schweiz (VIVS; SR 451.13) ungeschmälert erhalten werden.  

 

3.5 MASSGEBENDES TERRAIN 

Es galt im Grundsatz das massgebende Terrain gemäss 1.1 Massgebendes Terrain im 

Reglement zum Planungs- und Baugesetz (RPBG). Als massgebendes Terrain galt der na-

türlich gewachsene Geländeverlauf. 

 

3.6 ABSTÄNDE UND BAULINIEN 

Die inneren Grenz- und Gebäudeabstände und die Gebäudelängen werden im Quartierge-

staltungsplan bestimmt.  

Es gelten die Strassenabstände gemäss Strassengesetz. Umlaufend grenzt die Dorfstrasse 

an die Bereiche 1, 2 und 4 und der Bahnhofplatz an den Bereich 1 des Perimeters. 
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In den Bereichen 2 und 3 existieren teilweise privatrechtliche Vereinbarungen. So hat die 

Parzelle Nr. 239 ein Näherbaurecht mit einem Bauabstand von 2 m zugunsten der Parzellen 
Nrn. 236, 237, die Parzelle Nr. 239 ein Näherbaurecht, wie auch ein Grenzbaurecht zulasten 

der Parzelle Nr. 92 und die Parzelle Nr. 226 besitzt zulasten der Grundstücke Nrn. 250, 

251, 253 und 689 ein Recht auf eine Grenzabstandserweiterung. 

Im Studienauftrag waren diese privatrechtlichen Vereinbarungen neben der Einhaltung der 

ordentlichen Grenz- und Strassenabstände zu berücksichtigen. 

Im Süden des Perimeters im Bereich 4 grenzt der Perimeter an eine statische Waldgrenze, 

dessen Abstand eingehalten werden musste. 

Übergeordnet waren zwischen den Bauten die feuerpolizeilichen Brandschutzabstände ge-

mäss VKF-Normen zu erfüllen, unabhängig von privatrechtlichen Vereinbarungen. 

 

3.7 ERSCHLIESSUNG UND MOBILITÄT 

Die Haupterschliessung der Gesamtanlage sollte vom Bahnhofplatz und der Dorfstrasse her 

geplant werden. 

Der Bahnhofplatz ist die Drehscheibe des ÖVs und vermittelt zwischen Treib-Seelisberg 

Bahn und Postautolinie. Über die Treib-Seelisberg Bahn sind die Schiffverbindungen Rich-
tung Luzern, Brunnen und Altdorf erreichbar. Im Studienauftrag sollte ein Gestaltungsvor-

schlag für den Bahnhofplatz gemacht werden. 

Im Projektvorschlag waren Notfallzufahrten und Feuerwehrstellplätze auszuweisen. 

Autoabstellplätze sollten gemäss der gesetzlichen und den Vorgaben der Bauherrschaft 
entsprechend der Aufgabenstellung vorrangig unterirdisch geplant werden. Ebenfalls sollten 

Fahrrad- und Motorradabstellplätze sowie ein Abstellplatz für einen Reisecar geplant wer-

den. 

Die Gesamtanlage sollte gut an das bestehende Fussweg- und Bikenetz angeschlossen 

werden. 

 

3.8 HINDERNISFREIES BAUEN 

Die Lage am Hang bedeutete eine besondere Beachtung der Hindernisfreiheit. Die Bauten 
und Anlagen sollten in Anlehnung an die Norm SIA 500 «Hindernisfreie Bauten» hindernisfrei 

geplant werden.  

Die Zugangswege zu den Bauten, für die Publikumsanlagen, die Erschliessungszonen in-

nerhalb der Gebäude sowie die Wohnungen waren rollstuhlgängig zu konzipieren. 
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3.9 UMWELTANFORDERUNGEN 

Grundwasser 

Der Perimeter liegt im Gewässerschutzbereich Au und gemäss generellem Entwässerungs-

plan (GEP) der Gemeinde Seelisberg in einer Zone mit mässigen bis schlechten Versicke-
rungsmöglichkeiten. Daher sollten nach Möglichkeit bei der Umgebungsgestaltung Entwäs-

serungselemente mitberücksichtigt werden. 

 

Naturgefahren 

Im Planungsperimeter besteht gemäss kantonaler Gefahrenhinweiskarte eine geringe Ge-
fährdung durch Murgang. Auf diese Gegebenheit sollte im Studienauftrag Rücksicht ge-

nommen werden. 
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4. ALLGEMEINE BESTIMMUNGEN 

4.1 AUFTRAGGEBERIN 

Rustico Aurora AG / F & R Asset Management AG 
Bahnhofstrasse 15 

6362 Stansstad 

vertreten durch: Paul Johann Bircher 

 

4.2 VERFAHRENSBEGLEITUNG 

Die ZEITRAUM Planungen AG begleitete die Auftraggeberin bei der Vorbereitung und 

Durchführung des Studienauftrags. Alle Kontakte während des Studienauftrags liefen aus-
schliesslich über die Verfahrensbegleitung.  

 
ZEITRAUM Planungen AG 

Hirschmattstrasse 25 
6003 Luzern 

vertreten durch: Daniel Stalder (PL), Jan Preuss, Christoph Weber 

 

4.3 VERFAHREN 

Zur Evaluation eines idealen Entwicklungsvorschlags wurde ein einstufiger Studienauftrag 

mit Zwischenbesprechung im Einladungsverfahren durchgeführt. 

Verbindlich für die Durchführung des Verfahrens waren das Programm, die Fragenbeant-

wortung sowie der Schlussbericht. 

Das Programm wich in folgendem Punkt von der Ordnung SIA 143 (Ausgabe 2009) ab: Es 
galt der Ausschluss von Entschädigungsansprüchen gemäss Art. 27 der Ordnung SIA 143 

(Ausgabe 2009). 

Das Verfahren war nicht dem öffentlichen Beschaffungswesen unterstellt. Das Verfahren 

erfolgte unter Ausschluss der Öffentlichkeit. 

Die Auftraggeberin beabsichtigt, das vom Beurteilungsgremium zur Weiterbearbeitung 

empfohlene Architekturbüro und das entsprechende Landschaftsarchitekturbüro mit der 

weiteren Bearbeitung der Aufgabe und der Realisierung zu beauftragen. 
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Für die fachliche Beratung zu gastronomischen Themen konnte Adrian Stalder, Stalderpro-

jects / Verscio, pro Team für maximal 4 Stunden angefragt werden. 

 

4.4 TERMINÜBERSICHT STUDIENAUFTRAG 

Juli 2024  Startveranstaltung inkl. Modellausgabe 
November 2024 Präsentation und Zwischenbesprechung 

März 2025  Schlussabgabe und Vorprüfung 
April 2025  Beurteilung 

Mai 2025  Schlussbericht und Publikation 

 

4.5 TEILNEHMENDE 

Für den Studienauftrag wurden 5 Planungsteams aus den Fachdisziplinen Architektur und 

Städtebau unter Beizug eines Landschaftsarchitekturbüros beauftragt. Weitere Fachpla-
nende (wie z.B. Verkehr, Sozialraum) konnten beigezogen werden. Eine Beteiligung in meh-

reren Teams war hierbei nicht möglich. Spezialistinnen und Spezialisten (wie z.B. Bauphy-
sik, Akustik), die keinen wesentlichen Beitrag an die konzeptionelle Projekterarbeitung leis-

ten, durften freiwillig beigezogen werden und in mehreren Teams mitarbeiten. 

Folgende fünf Teams nahmen am Verfahren teil (in alphabetischer Reihenfolge): 

- Brügger Architekten AG, Thun 
Hänggi Basler Landschaftsarchitektur GmbH, Bern 

- Capaul & Blumenthal architects, Ilanz / Glion 
PR Landschaftsarchitektur, Arbon 

- Ruprecht Architekten GmbH, Zürich 
Weber + Brönnimann Landschaftsarchitekten AG, Bern 

- Sauter Schmid Architekten GmbH, Zürich 
Eberli Landschaftsarchitektur GmbH, Zürich 

- Snøhetta Studio Innsbruck ZT GmbH, Innsbruck 
Snøhetta Oslo AS, Oslo 
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4.6 BEURTEILUNGSGREMIUM 

Das Beurteilungsgremium war zusammengesetzt aus einem Fachgremium und einem 

Sachgremium sowie Expertinnen und Experten: 
 

Fachgremium (4 Stimmen) 

- Dieter Geissbühler, dipl. Architekt ETH SIA BSA, Luzern (Vorsitz) 

- Liliane Haltmeier, dipl. Architektin ETH SIA, Zürich 
- Simon Kretz, dipl. Architekt ETH SIA, Zürich 

- Anja Bandorf, Landschaftsarchitektin BSLA, Zürich 
- Pascal Gysin, Landschaftsarchitekt IMLA, Sissach (Ersatz) 

 

Sachgremium (3 Stimmen) 

- Paul Johann Bircher, F & R Asset Management AG 
- Andreas Grebhan, Della Valle Immobilien AG 

- Peter Odermatt, Bauherrenberater 
- Adrian Stalder, Stalderprojects, Verscio (Ersatz) 

 

Expertinnen und Experten (ohne Stimmrecht) 

- Thomas Brunner, Denkmalpfleger Kanton Uri 
- Manuel Lingg, Abteilungsleiter Natur und Landschaft Kanton Uri 

- Martin Truttmann, Gemeindeschreiber Seelisberg 
- Stefan Marty, Treib Seelisberg Bahn AG 

- Christoph Näpflin, Treib Seelisberg Bahn AG 
- Peter Spillmann, Geologie, Geotest Zollikofen 

- Julia Bühler, Brandschutzexpertin, Makiol Wiederkehr, Beinwil am See 
- Renato Bosshard, Bauökonomie, bhp Baumanagement AG 

 

Verfahrensbegleitung 

- Daniel Stalder, ZEITRAUM Planungen AG  
- Jan Preuss, ZEITRAUM Planungen AG 

 

4.7 ENTSCHÄDIGUNG 

Den Planungsteams wurden je CHF 50’000.00 (exkl. MwSt.) als einmalige, feste Entschä-

digung für eine vollständig eingereichte Projektstudie vergütet. 

Damit sind alle Ansprüche und Aufwände im Zusammenhang mit dem Studienauftragsver-

fahren abschliessend abgegolten. 
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4.8 BEFANGENHEIT 

Die Teilnehmenden hatten bei nicht zulässigen Verbindungen zu der Auftraggeberin, zu ei-

nem Mitglied des Beurteilungsgremiums oder zu einer im Programm aufgeführten Exper-

tenperson auf eine Teilnahme zu verzichten. 

 

4.9 URHEBERRECHT 

Das Urheberrecht verbleibt in Übereinstimmung mit Art. 26 der Ordnung SIA 143 (Ausgabe 

2009) bei den Projektverfassenden. Eingereichte Projektstudien gingen ins Eigentum der 
Auftraggeberin über. Die Auftraggeberin besitzt nach Abschluss des Verfahrens das Recht, 

die Projektdokumente unter Namensnennung zu veröffentlichen und zu verwenden, ein 

spezielles Einverständnis ist nicht erforderlich. 

 

4.10 VERTRAULICHKEIT 

Alle zur Verfügung gestellten Informationen und Unterlagen waren ausschliesslich für die 
vorliegende Aufgabe zu verwenden. Eine Veröffentlichung, kommerzielle Verwertung und 

Weitergabe an Dritte in irgendeiner Form waren ohne Zustimmung der Veranstalterin nicht 

zulässig. 

Die Information der Öffentlichkeit über die vorliegende Planungsaufgabe ist Sache der 
F & R Asset Management AG, d.h. die Teilnehmenden dürfen ihre Projektbeiträge erst nach 

Publikation des Berichts des Beurteilungsgremiums und schriftlicher Freigabe der Veran-
stalterin auf ihren Websites, in Fachzeitschriften, der Tagespresse, etc. publizieren oder als 

Referenzprojekt verwenden. Die Veranstalterin und die Projektverfassenden sind dabei stets 

zu nennen. 

 

4.11 PUBLIKATION UND VERWENDUNG ERGEBNISSE 

Die Teilnehmenden sowie alle zugezogenen Fachplanenden und Spezialistinnen und Spe-
zialisten dürfen die eingereichten Unterlagen und Projekte erst nach Abschluss des Studi-

enauftrags und nach Freigabe der Auftraggeberin auf ihren Websites, in Fachzeitschriften, 
der Tagespresse etc. publizieren oder als Referenzprojekt verwenden. Die Auftraggeberin 

entscheidet über den Zeitpunkt und den Umfang der Veröffentlichung der Beiträge. Bis da-

hin sind alle Unterlagen vertraulich zu behandeln. 
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Die Auftraggeberin behält sich vor, die Projektdokumente unter Namensnennung – das ge-

genseitige Einverständnis war durch die Teilnahme am Studienauftrag gegeben – zu veröf-
fentlichen und für den Eigenbedarf zu kopieren. Für die Einhaltung der Verwendungsvor-

schriften durch alle beigezogenen Planerinnen und Planer innerhalb der Teams waren die 

eingeladenen Architekturbüros (Lead-Büros) verantwortlich. 

 

4.12 AUFTRAG UND WEITERBEARBEITUNG 

Richtprojekt zum Quartiergestaltungsplan 

Nach Abschluss des Studienauftragsverfahrens ist die Projektstudie durch das Team zu 

präzisieren und zu einem Richtprojekt über den gesamten Planungsperimeter auszuarbei-

ten. Das Richtprojekt dient als Grundlage für den Quartiergestaltungsplans.  

 

Projektierung und Realisierung 

Die Auftraggeberin prüft nach Abschluss des Studienauftrags und nach der Genehmigung 

des Quartiergestaltungsplans verschiedene Realisierungsmodelle. 

Die Auftraggeberin beabsichtigt, die Verfassenden der vom Beurteilungsgremium empfoh-

lenen Projektstudie für den Projektperimeter mit mind. 59.5 % Teilleistungsprozenten ge-
mäss den Honorarordnungen SIA 102 (Ausgabe 2014) und SIA 105 (Ausgabe 2014) zu 

beauftragen. 

Die Projektbearbeitung wird phasenweise (gemäss Teilphasen SIA) freigegeben und vergü-

tet. Der abschliessende Entscheid über die Auftragserteilung zur Weiterbearbeitung der 

Bauaufgabe liegt bei der Auftraggeberin. 

Um die architektonische Qualität auch in der Ausführungsphase gewährleisten zu können, 
hat das zur Weiterbearbeitung empfohlene Team Präsenz vor Ort über die gesamte Bau-

phase zu gewährleisten. Die Nebenkosten werden nach effektivem Aufwand vergütet. 

Für weitere beigezogene Fachplanende (Bau- und Fachingenieure) und Spezialistinnen und 

Spezialisten gilt kein direkter Beauftragungsanspruch. 
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5. BEURTEILUNGSKRITERIEN 

Das Beurteilungsgremium beurteilte die Projektstudien im Hinblick auf die Erfüllung der Ziel-
setzungen bzw. bezüglich der Beurteilungskriterien. Die Reihenfolge enthält keine Wertung, 

die Beurteilungskriterien wurden vom Beurteilungsgremium in einer Gesamtwertung ange-

wendet: 

 

Städtebau, Architektur und Freiraum, Gesellschaft 

- Ortsbauliches Konzept mit Einordnung in die Umgebung, gute Eingliederung in das 
Orts- und Landschaftsbild, Massstäblichkeit der Gesamtlösung 

- Übergänge und Vernetzung zwischen dem Umfeld (Strassenraum, Freiraum und Innen-
raum) und den neuen Gebäuden 

- Architektur, Identität, Ausstrahlung und formale Qualität der Bauten und Anlagen, 
Raumstruktur und räumliche Wirkung der Nutzungseinheiten 

- Qualität und Nutzbarkeit der privaten und öffentlichen Aussenräume 
- Alltagstauglichkeit, Begegnungs- und Aufenthaltsqualität sowie Atmosphäre der Frei-

räume (private und öffentliche Freiräume) 
 

Funktionalität und Marktfähigkeit  

- Umsetzung und Einhaltung Raumprogramm und der gewünschten Wohnungs- und 

Zimmertypen sowie der öffentlichen Bereiche (Hotel- und Restauranträume etc.) 
- Grundrissqualität, Gebrauchswert, Flexibilität und Möblierung 

- Funktionalität der Betriebsabläufe der Hotel- und hotelnahen Nutzungen 
- Qualität und Nutzbarkeit der privaten und öffentlichen Aussenräume 

 

Wirtschaftlichkeit und Nachhaltigkeit  

- Kompaktheit des Lösungsvorschlags bei gleichzeitig hoher Nutzungsqualität, Ausnüt-
zung des Flächenpotentials 

- Effizientes Gebäudelayout (Statik / Leitungsführung / Technik) 
- Wirtschaftliche Baurealisation und Baukosten 

- Nachhaltigkeit (tiefe Betriebs- und Unterhaltskosten) 
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6. ZWISCHENBESPRECHUNG 

Abgabe und Vorprüfung 

Alle fünf Teams haben ihre Projekte fristgerecht bis am 13. November 2024 eingereicht. 

Anhand der Zwischeneingaben wurden die Erfüllung des Raumprogramms gemeinsam mit 

Anforderungen an Erschliessung und Infrastruktur geprüft, sowie die baulichen Dichte-

masse erfasst und verglichen. 

 

Zwischenpräsentationen und Beurteilung 

Die Zwischenbesprechung diente der Vorstellung der Entwürfe durch die teilnehmenden 

Teams, Fragen und Diskussion sowie der Festlegung von Empfehlungen für die weitere 
Bearbeitung. Variantenstudien waren nicht zulässig. Die Art der Darstellung war vorgege-

ben. 

Am Dienstag, den 26. November 2024 fanden im Restaurant des Hotels Bellevue in Seelis-

berg die Präsentationen der Zwischenstände und die Zwischenbesprechung zum Studien-

auftrag Belle Vue Seelisberg statt. 

Dieter Geissbühler als Vorsitzender des Beurteilungsgremiums und die Verfahrensleitung 

führten durch den Tag. 

Das Beurteilungsgremium war vollzählig anwesend und beschlussfähig. Zwei Experten des 

Kantons liessen sich entschuldigen. 

Die Zwischenstände der Projektstudien wurden dem Beurteilungsgremium durch Vertre-
tende der Architektur- und Landschaftsarchitekturbüros in einer 20-minütigen Präsentation 

vorgestellt. Im Anschluss standen 20 Minuten für Fragen und Diskussion zur Verfügung. 

Dabei wurden auch etwaige Fragen an das Beurteilungsgremium beantwortet. 

Im Anschluss an die Präsentationen erörterte und diskutierte das Beurteilungsgremium die 
Beiträge und verfasste für die Weiterbearbeitung allgemeine und projektspezifische Emp-

fehlungen. Diese wurden den Teams anschliessend zugestellt. 
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7. SCHLUSSBEURTEILUNG 

Schlussabgabe 

Alle fünf Teams haben ihre Projektstudien fristgerecht bis am 13. März 2025 als Schluss-
abgabe eingereicht. Die Abgabe der Gipsmodelle erfolgte ebenfalls fristgerecht am 20. März 

2025. Die Projektstudien wurden entsprechend ihres Eingangs nummeriert. 

 

Vorprüfung 

Die fünf eingereichten Projektstudien wurden durch die Verfahrensbegleitung und beigezo-
genen Expertinnen und Experten geprüft. Die Ergebnisse der Vorprüfung wurden in einem 

schriftlichen und wertungsfreien Bericht dokumentiert. 

Die Projektstudien wurden auf die Erfüllung der formellen und planungsrechtlichen Anfor-

derungen sowie bezüglich der Anforderungen an das Raumprogramm geprüft. Ergänzend 
wurden die Beiträge bezüglich der brandschutztechnischen Anforderungen und der hydro-

geologischen Aufwendungen geprüft. 

 

Schlusspräsentationen und 1. Beurteilungstag 

Das Beurteilungsgremium tagte am 25. März 2025 ganztags in Seelisberg. 

Dieter Geissbühler als Vorsitzender des Beurteilungsgremiums und Daniel Stalder von der 

Verfahrensleitung führten durch den Tag. 

Das Beurteilungsgremium bestehend aus dem Fach- und Sachgremium war vollzählig an-

wesend und beschlussfähig. Entschuldigt waren die Fachexperten Stephan Marty und 
Christoph Näpflin von der Treib Seelisberg AG sowie Manuel Lingg, Abteilungsleiter Natur 

und Landschaft des Kantons. 

Vor der Präsentation der Studienbeiträge durch die Projektverfassenden wurde dem Beur-

teilungsgremium das Ergebnis der Vorprüfung vorgestellt. Das Beurteilungsgremium be-

schloss aufgrund der Resultate der Vorprüfung alle fünf Projekte zur Beurteilung zuzulassen. 

Die Projektstudien wurden dem Beurteilungsgremium durch die Architekturbüros und die 
Landschaftsarchitekturbüros jeweils in einer 20-minütigen Präsentation vorgestellt. Danach 

standen weitere 20 Minuten für Fragen und eine wertungsfreie Diskussion zur Verfügung. 

Im Anschluss an die Präsentationen arbeitete sich das Beurteilungsgremium unter Leitung 

jeweils eines Mitglieds des Fachgremiums in die Projekte ein und stellten diese anschlies-

send dem Gesamtgremium vor. 

Nachfolgend wurden die Projekte in einem ersten Beurteilungsrundgang diskutiert, erörtert 
und gegenübergestellt. Nach eingehender Diskussion und einem gemeinsamen 
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Kontrollrundgang beschloss das Beurteilungsgremium die Projektstudie Nr. 04 von Brügger 

Architekten, Thun, und Hänggi Basler Landschaftsarchitekten, Bern, nicht weiterzuverfol-
gen. Das Projekt überzeugte bezüglich seiner Bezugnahme zum bestehenden Kontext und 

seiner atmosphärischen Dichte zu wenig. 

Die folgenden vier Projektstudien wurden für die weitere Beurteilung bestimmt (Reihenfolge 

gemäss Eingang): 

01 Sauter Schmid Architekten GmbH, Zürich 

Eberli Landschaftsarchitektur, Zürich (ehemals Skala Landschaft Stadt Raum) 
02 Capaul & Blumenthal architects, Ilanz / Glion 

PR Landschaftsarchitektur, Arbon 

03 Snøhetta Studio Innsbruck ZT GmbH und Oslo AS 

05 Ruprecht Architekten GmbH, Zürich 
Weber + Brönnimann Landschaftsarchitekten AG, Bern 

 

Nach einem Kontrollrundgang bestätigte das Beurteilungsgremium die vorläufige Selektion 
der Beiträge. Es formulierte für den zweiten Beurteilungstag folgende Aufgaben im Rahmen 

einer zweiten Vorprüfung: 

- Überprüfung der Feuerwehrzufahrten und der Feuerwehrabstellplätze 

- Überprüfung der Waldabstände 
 

Anschliessend schloss das Beurteilungsgremium den ersten Beurteilungstag ab. 

 

2. Beurteilungstag 

Das Beurteilungsgremium tagte am 8. April 2025 ganztags in Seelisberg. 

Dieter Geissbühler als Vorsitzender des Beurteilungsgremiums und Daniel Stalder von der 

Verfahrensleitung führten durch den Tag. 

Das Beurteilungsgremium bestehend aus dem Fach- und Sachgremium war vollzählig an-

wesend und damit beschlussfähig. 

Am Anfang des 2. Beurteilungstages wurden dem Gremium weitere Vorprüfungsergebnisse 
betreffend Kosten der Projekte, Feuerwehrzufahrten / -stellplätze und Waldabstand sowie 

betriebliche Organisation und Marktfähigkeit vorgestellt. 

Alle fünf Projekte wurden durch einen Bauökonomen in einer detaillierten Grobkostenschät-

zung mit einer Genauigkeit von ±20 % geprüft. Die Kostenschätzung wurde dem Gremium 
präsentiert. Für die Kostenschätzung wurden die Planungs- und Projektkennwerte gegen-

übergestellt und die Kostentreiber benannt. Dabei stellten sich die Projektstudien Nr. 01 von 
Sauter Schmid Architekten GmbH, Zürich und Eberli Landschaftsarchitektur, Zürich und 

Nr. 05 von Ruprecht Architekten GmbH, Zürich und Weber + Brönnimann Landschaftsar-
chitekten AG, Bern als effizienteste Projekte in der Gesamtkostenperformance, wie auch 

bei den reinen Erstellungskosten heraus. 
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Anschliessend wurde dem Gremium die erweiterte Prüfung der Notfallerschliessung für die 

Feuerwehr und die Einhaltung des Waldabstandes im Süden des Perimeters vorgestellt. 
Insbesondere bei den Projektstudien Nr. 02 von Capaul & Blumenthal architects, Ilanz / 

Glion und PR Landschaftsarchitektur, Arbon und Nr. 03 von Snøhetta Studio Innsbruck ZT 

GmbH und Oslo AS liessen die Konzepte diesbezüglich noch Fragen offen. 

Zur besseren Beurteilung der Projekte hatte Adrian Stalder alle fünf Projekte auf ihre be-
triebliche Effizienz geprüft und präsentierte seine Resultate dem Gremium. Dabei konnte bei 

den Projektstudien Nr. 01 von Sauter Schmid Architekten GmbH, Zürich und Eberli Land-
schaftsarchitektur, Zürich und Nr. 05 von Ruprecht Architekten GmbH, Zürich und Weber 

+ Brönnimann Landschaftsarchitekten AG, Bern eine sehr hohe Effizienz festgestellt wer-

den. 

Anschliessend wurden die Entwürfe aller Projektbeschreibungen durch das Fachgremium 

dem gesamten Beurteilungsgremium vorgestellt. 

Nach der Lesung der Projektbeschreibungen wurde einstimmig kein Rückkommensantrag 
für das Projekt Nr. 04 von Brügger Architekten, Thun und Hänggi Basler Landschaftsarchi-

tekten, Bern festgestellt. In der weiteren Diskussion der Projekte stellte das Gremium die 
Stärken und Schwächen der verbliebenen vier Projektstudien einander gegenüber. Auf-

grund der ganzheitlich guten Konzepte im Sinne von guter Einbettung in den ortsbaulichen 
Kontext, guter verkehrstechnischer Erschliessung, des architektonischen Ausdrucks sowie 

überzeugender betrieblicher Abläufe und Kosteneffizienz entschied das Gremium einstim-
mig, die Projektstudien Nr. 01 von Sauter Schmid Architekten GmbH, Zürich und Eberli 

Landschaftsarchitektur, Zürich und Nr. 05 von Ruprecht Architekten GmbH, Zürich und 
Weber + Brönnimann Landschaftsarchitekten AG, Bern in die engere Wahl zu nehmen und 

die Projektstudien Nr. 02 von Capaul & Blumenthal architects, Ilanz / Glion und PR Land-
schaftsarchitektur, Arbon und Nr. 03 von Snøhetta Studio Innsbruck ZT GmbH und Oslo 

AS auszuscheiden. 

Daraufhin setzte sich das Beurteilungsgremium mit den zwei verbliebenen Projekten vertieft 

auseinander. Nebst der ortsbaulichen Einbettung wurde der individuelle architektonische 
Ausdruck der einzelnen Bereiche im Kontext der Gesamtanlage, die Ankommenssituation 

im Sinne der «Guest-Journey», die Beziehung zum Bahnhofplatz sowie die aussenräumliche 
Wegführung der Anlage vertieft untersucht und anhand der Beurteilungskriterien einander 

gegenübergestellt. 

In diesem Beurteilungsrundgang konnte schliesslich das Projekt Nr. 05 von Ruprecht Ar-

chitekten GmbH, Zürich und Weber + Brönnimann Landschaftsarchitekten AG, Bern über-
zeugen und wurde vom Gremium einstimmig als «Siegerprojekt» ausgewählt. Es konnte 

gesamtheitlich insbesondere durch schlüssige Überlegungen im architektonischen und be-
trieblichen Konzept überzeugen und wirkt am Ort glaubhaft eingebettet. Das Beurteilungs-

gremium empfiehlt daher das Projekt Nr. 05 zur Weiterbearbeitung. 
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Empfehlungen zur Weiterbearbeitung 

Das Beurteilungsgremium stellte fest, dass das zur Weiterbearbeitung empfohlene Projekt 

von Ruprecht Architekten GmbH, Zürich und Weber + Brönnimann Landschaftsarchitekten 

AG, Bern in verschiedenen Punkten zu überarbeiten und weiterzuentwickeln ist: 

- Die Ausgestaltung des Bahnhofplatzes ist gemeinsam mit der Gemeinde und der Treib 
Seelisberg AG zu präzisieren. Wichtige Themen dabei sind insbesondere die uneinge-

schränkte verkehrstechnische Nutzbarkeit des Platzes und publikumsorientierte Erd-
geschossnutzungen im Bereich 1. 

- Im Bereich 1 (Wohnen für Mitarbeitende) soll eine Stärkung der Gemeinschaftsbereiche 
für die Wohnungen durch Bildung von Clustern angestrebt werden. 

- Der Erhalt des Stalls (Bereich 3) wird als sehr wichtig eingestuft. Das Umnutzungskon-
zept soll jedoch niederschwelliger ausformuliert werden. 

- Die Wegverbindung zwischen Grand-Hotel und Wald-SPA muss gestärkt werden. Sie 
soll einen komfortablen und witterungsunabhängigen Übergang für Gäste und Personal 

bieten.  
- Ebenfalls soll die Wegverbindung im Bereich 3 (Suiten) gestärkt und verbreitert werden 

und Haltebuchten für Servicefahrzeuge sollen an den Gebäudeeingängen vorgesehen 
werden. 
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Das Gesamtkonzept ergänzt die heterogene Bebauung auf dem Sporn gekonnt, indem mit 

Bauten verschiedener Dimensionen operiert wird: Während zum Beispiel das leicht ge-
krümmte Grand-Hotel den landschaftlichen Bezug elegant aufnimmt und auf eine präzise 

Fernwirkung komponiert ist, sind die Junior-Suiten in zwei-, respektive dreigeschossigen 
Bauten untergebracht, die an alpine Ökonomiegebäude erinnern. Das Wellnessensemble 

wiederum ist im Wald eingebettet, während die Personalbauten den Blick auf die bauhisto-
risch relevanten bestehenden Gebäude am Bahnhofplatz freigeben. Das Aktivhotel rundet 

die Erlebbarkeit der Gesamtanlage ab, indem es den Blick vom Bahnhofplatz über den See 
ermöglicht. Bestechend dabei ist, dass die einzelnen Baufelder jeweils sehr präzise auf das 

anzustrebende Kundensegment wie auch auf die bestehende Nachbarschaft hin kompo-
niert sind, und dass dabei eine Gebäudeansammlung auf dem Sporn entsteht, welche die 

verschiedenen bestehenden und neuen Bauten ortsbaulich in ein stimmiges, organisch an-
mutendes Gesamtbild überführen. In der Fernansicht vermittelt die liegende Fassadenglie-

derung und die zurückhaltende Farbigkeit des Grand-Hotels zudem gekonnt zum etwas 

höher gelegenen, vertikal aufragenden und weiss verputzen Kirchturm.  

Das Projekt «Hedwig» sucht den minimal invasiven Eingriff und orientiert sich stark an den 
bestehenden Landschaftstypologien – Wiese, Einzelbäume, fliessende Hanglandschaft. Mit 

feinen Interventionen und einer hohen landschaftlichen Adaption gelingt das stimmige Mass 
an Repräsentanz und Integration. Demgemäss werden unaufgeregte Wege und Plätze ge-

schickt in das Gelände eingefügt und dadurch der Siedlungsraum ergänzt. Da Gebäude 
und Landschaft in ihrer Unaufdringlichkeit zusammenspielen, überzeugen sie im Gesamtbild 

des Dorfes. Die sehr subtilen baulichen und landschaftlichen Antworten überzeugen sowohl 

als attraktiver Ferienort für die Gäste wie auch als Erweiterung für das Dorf.  

Das Grand-Hotel erhält eine grosszügige, elegante Vorfahrt, die mit einer baumbestanden 
dekorativen Grüninsel von der Strasse abgetrennt wird. Die Anlieferung erfolgt separat nord-

seits auf einem tieferen Geschoss. Talseits wird dem Restaurantbereich eine breit ge-
schwungene Terrassenkanzel vorgelagert, die mit einer Treppe an den Landschaftsweg 

angeschlossen wird. Im Erdgeschoss findet sich ein landschaftlicher Fussweg zum Well-
nessbereich im Wald. Der Wellnessbereich wird über verschiedene Ebenen in das Gelände 

und den Wald eingebettet und funktioniert als Rückzugsort. 

Die Suiten-Gebäude platzieren sich als Einzelkuben in den Hang und sind mit einem hin-

dernisfreien Fussweg verbunden. Die Scheune wird als Seminargebäude in das Ensemble 
eingebunden. Die Wiesen-Landschaft fliesst durch die Gebäude hindurch, Einzelbäume set-

zen Akzente. 

Das Gruppenhotel sowie die Wohnungen für Mitarbeitende sind unterhalb des Bahnhofplat-

zes angeordnet. Zwischen den einzelnen Gebäudekörpern des Gruppenhotels wird ein 
grosszügiger gepflasterter Platz mit Treppenanlage aufgespannt, das Restaurant erhält ei-

nen abgetrennten Aussensitzplatz. Die Gebäude liegen in einer Wiesenlandschaft mit Ein-
zelbäumen. Die Personalwohnungen sind ebenfalls in eine natürliche Landschaft mit Wiesen 

und Bäumen eingefügt. In den Hangbereich sind Spielanlagen eingebettet. Der Bahnhof-

platz wird formal hervorgehoben und mit Baumclustern gefasst.  
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Ein grosszügiger Vorplatz führt in die Lobby des Hauptbaus, die durch die Kombination mit 

Weinlounge, Bar und Eingang zum Gourmetlokal das Potenzial eines lebendigen An-
kunftsorts entfaltet. Als zentraler Verteilerraum erschliesst sie die Gastronomie sowie die 

Hotelzimmer. Die Gastronomieangebote sind auf zwei Geschossen verteilt und die Terras-
sen sind gut angebunden. Dies verspricht eine hohe Verweilqualität auf mehreren Geschos-

sen. Im Dachgeschoss befindet sich der grosse Saal mit eigenem Backoffice und spekta-

kulärer Aussicht in die Landschaft. Die Zimmer und die Balkone sind gut gestaltet. 

Der Wald-SPA ist auf mehreren Geschossen in drei miteinander verbundenen Bauten un-
tergebracht und weist schöne räumliche Qualitäten auf. Die fussläufige Anbindung des 

SPAs ans Hotel ist bezüglich Praxistauglichkeit sehr minimal – schmaler Kiesweg, nicht 
überdacht. Die Suiten weisen attraktive Treppenhäuser und eine gute Raumaufteilung mit 

viel Privatsphäre auf. Die bestehende Scheune am kulturhistorisch bedeutsamen Wander-
weg wird umgenutzt. Das Aktiv- / Gruppenhotel besteht aus vier Bauten, die mit aktivieren-

den Nutzungen im Erdgeschoss um einen platzartigen Raum angeordnet sind. Die Ober-
geschosse sind sinnvoll disponiert. Die Personalwohnungen sind im Terrain eingebettet und 

weichen vom Bahnhofplatz zurück. Die vorgeschlagenen Gewerbenutzungen im Erdge-

schoss sind nicht plausibel, ansonsten sind die Gebäude effizient organisiert und flexibel. 

Das Raumprogramm wurde sehr detailliert umgesetzt und die verschiedenen Gastseg-
mente sind in präzise Raumbilder umgesetzt. Besucherlenkung, Wegführung und Funktio-

nalität der Logistik sind durchdacht, Synergien genutzt und potenzielle Konflikte grossmehr-
heitlich verhindert. Der grosse Anteil an Zimmern mit guter Aussicht und der attraktive Wald-

SPA sind aus Betreibendensicht besonders hervorzuheben. 

Die Hochbauten weisen unterschiedliche Konstruktions- und Ausdruckstypen auf. Sie alle 

verbindet die tripartite Gestaltung mit massivem Sockel, Holzaufbauten und Schrägdach. 
Materialität, Konstruktion und Ausdruck sind bei allen Bauten schlüssig aufeinander abge-

stimmt und zeugen von einer vertieften thematischen Auseinandersetzung. Auch der kon-
struktive Wetterschutz ist gewährleistet, ein im (vor-)alpinen Klima wichtiger Aspekt für die 

Langlebigkeit von Bauten. Das leicht geschwungene Grand-Hotel mit expressiver Holzbau-
konstruktion verspricht eine kontextaffine, innovative und zeitgemässe Interpretation eines 

Grand-Hotels im Alpenraum. Das gewählte Material hat sowohl haptische Qualitäten als 

auch, in Kombination mit der räumlichen Tiefe der Balkonschicht, eine dezente Fernwirkung. 

Das Aushubvolumen, die überbaute Fläche und das Bauvolumen fallen relativ betrachtet im 
niedrigen Bereich aus. Das Projekt weist zudem im Vergleich eher wenig Zimmereinheiten 

auf, der Glasanteil ist tief. Das Brandschutzkonzept ist durchdacht und die daraus folgen-
den Erkenntnisse sind klug in die Gesamtkonzeption eingeflossen, lediglich einfach umsetz-

bare Anpassungen sind notwendig. Das Projekt weist ein hohes Potenzial auf, die hohen 
Anforderungen eines zeitgemässen Nachhaltigkeitskonzepts erfüllen zu können. Einzig die 

Unterterrainbauten des Wald-SPAs im steilen Gelände sind bezüglich Wirtschaftlichkeit, 

technischem Aufwand, Materialität und Nachhaltigkeit ungünstig. 
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Das Projekt «Hedwig» ergänzt die bestehende dörfliche Siedlungsstruktur auf dem Sporn 

mittels Neubauten unterschiedlicher Grösse und Ausdruck in eleganter Manier. Der land-
schaftsarchitektonische Entwurfsansatz führt die bestehende fliessende Hanglandschaft mit 

Wiesen, Einzelbäumen und Wegen unaufgeregt fort. Das Projekt besticht aus allen relevan-
ten Bewertungsperspektiven: Es ist ortbaulich sensibel angelegt, (landschafts-)architekto-

nisch und konstruktiv gekonnt umgesetzt und betrieblich durchdacht. Materialwahl, Res-
sourceneffizienz, der zurückhaltende Terraineingriff und die Umnutzung der bestehenden 

Scheune am Wanderweg entsprechen dem aktuellen Nachhaltigkeitsgebot. Das klug ent-
worfene Projekt hat das Potenzial, den Ort signifikant aufzuwerten und sowohl für Touristen 

wie auch für die lokale Bevölkerung einen Mehrwert zu schaffen. 
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In Anlehnung an den Projektnamen «Genius Loci» versuchen die Projektverfassenden, die 

neuen Volumen sensibel in den vorhandenen Ortsgeist einzubetten. Dabei wird grosser 
Wert auf die Weiterführung der Streusiedlungsstruktur mit ihren grosszügigen Freiräumen 

gelegt und das Potenzial der eindrucksvollen Bergsicht gezielt ausgeschöpft. 

Im Bereich 1 gruppieren sich einfache Satteldachbauten locker und stimmig um einen ge-

meinschaftlichen Grünraum. Im Bereich 2 legen sich vier in der Kubatur identische Gebäude 
fächerartig an die Hangkante mit ortstypischem Giebel zum Tal. Es entsteht ein loses Ne-

beneinander von vier Bauten, welches sich konsequent auf die Aussicht bezieht aber eine 
Interaktion untereinander und mit dem Freiraum vermissen lässt. Im Bereich 3 werden drei 

Flachdachbauten gleichförmig, nahezu autistisch in den Hang gesetzt. Eine leichte Modu-
lation des südlichsten Volumens verweist auf eine abweichende Nutzung. Den Abschluss 

bildet das neue Grand-Hotel, das sich als gestaffelter Baukörper selbstbewusst an die 
Hangkante und zur Strasse legt. Während es im Osten dem Nachbarsbau empfindlich na-

hekommt und eine schluchtartige Enge erzeugt, reagiert es im Westen durch die Staffelung 

geschickt auf die Topografie und die nahe Waldgrenze. 

Das landschaftsarchitektonische Konzept wird konsequent aus dem Charakter und der Ge-
schichte der Kulturlandschaft in Seelisberg abgeleitet. Dem Mosaik aus vorhandenen kul-

turlandschaftlichen Räumen wird mit einer extensiven Freiraumgestaltung begegnet. Der 

Massstab der Grünräume der Streusiedlungsstruktur dient dabei als Richtschnur. 

Ein fein abgestimmtes Wegnetz verbindet die verschiedenen Gebäudegruppen miteinander. 
Der Bahnhofplatz wird dabei zur Schnittstelle zwischen der Ankunftsebene und der offenen 

Landschaft. Das Team versteht ihren Beitrag im Sinne einer behutsamen Weiterentwicklung 
im Einklang mit der landschaftlichen Qualität und der gewachsenen Struktur. Ein subtil in 

die Topografie eingeschriebener Panoramaweg verbindet sämtliche Gebäudeensembles 
über den Bahnhofplatz mit dem Grand-Hotel. Ein feines sternförmiges Wegenetz zeichnet 

die an der Dorfstrasse adressierten Wohnbauten aus und bindet sie an den Bahnhofplatz 
an. Die Erdgeschosswohnungen und die Kita verfügen über kleine Gärten. Das Aktivhotel 

ist vom Bahnhofplatz über eine Treppe sowie einen mäandrierenden Weg erschlossen. Im 
Bereich der Junior-Suiten weitet sich der Weg zu einer vegetativ begleiteten, farbenpräch-

tigen Alpenpromenade. Subtil gestaltete Aufenthalts-Nischen werden mit langen ge-
schwungen Holzbänken besonders ausgezeichnet. Die Vorfahrt des Grand-Hotels erfolgt 

direkt von der Dorfstrasse. Hier befinden sich die Kurzzeitparkplätze, der Platz des Hotel-

shuttles sowie die Vorfahrt der Reisecars.  

Der Bahnhofplatz wird als Ankunftsort gestärkt, indem funktionale Aspekte, insbesondere 
der ruhende Verkehr, in den Hintergrund treten. Baumbestandene, lateral angeordnete  

Kiesinseln schaffen neue Orte für Aufenthalt und Begegnung. Der Bahnhofplatz erfährt 
durch die Natursteinpflasterung und eine eigene Möblierung eine besondere Auszeichnung. 

Die Wege und Plätze werden minimal versiegelt und die Freiflächen weisen einen hohen 
Grünflächenanteil auf. Bei der Pflanzenauswahl wird auf einheimische und standortgerechte 

Arten (Wildheu-Landschaft) gesetzt, um ein ortsspezifisches Naturerlebnis zu schaffen. Als 
strukturelle und vegetative Taktgeber werden ausschliesslich mittelkronige Bäume 
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eingesetzt. Entlang des gesamten Wegesystems sind an ausgewählten Orten Sitzgelegen-

heiten platziert, die den Bezug in die Landschaft vielfältig zelebrieren. Die Verfassenden set-

zen auf wenige Materialien, die sie konsequent einsetzen. 

Das Team entwickelt seinen Beitrag stringent und mit grosser Sorgfalt. Dem Prinzip der 
extensiven Freiraumgestaltung folgend entsteht ein sehr feines Wegesystem, welches an 

präzisen ausgewählten Orten räumlich geweitet und vegetativ verdichtet wird. Es gelingt, 
verschiedene Sequenzen zu schaffen, die mit der übergeordneten Landschaft in Dialog tre-

ten. Die Integration der Wege in den Wiesenhang erfolgt auf kunstvolle Weise, wobei sich 
die Wege mal in den Hang einfügen oder sich leicht über die Topografie schieben. Öffentli-

che Räume werden äusserst sparsam angelegt. Sie beschränken sich auf den Platz und 
die Alpenpromenade. Durch die gestalterische Aufwertung des Bahnhofplatzes vermag die-

ser seine Funktion als zentraler Knotenpunkt mit neuer Aufenthaltsqualität plausibel zu leis-
ten. Er ist adäquat möbliert und wohl proportioniert. Das Wohnumfeld für die Mitarbeitenden 

mit kleinen privaten Gärten fügt sich massstäblich und gestalterisch gut ins Dorfbild ein. Bei 
der Materialisierung wird auf den Umgang mit dem Oberflächenwasser geachtet. Der Ein-

satz der Vegetation widerspiegelt die konzeptionellen Entscheide und ist passend detailliert. 

Das Gremium würdigt die konsequente Zurückhaltung der Eingriffe, vermisst aber nament-

lich bei den Junior-Suiten Vor- / Ankunftszonen. Diese sind für den Betrieb der Häuser zent-
ral. Auch die Robustheit der Gesamtanlage und die Materialisierung der Aufenthaltsbereiche 

beim Gruppenhotel (Blumenrasen und Chaussierung) werden im Hinblick auf den zu erwar-

tenden Nutzungsdruck kritisch betrachtet. 

Dem Team gelingt es, einen Beitrag zu entwickeln, der im Einklang mit den landschaftlichen 
Qualitäten und den gewachsenen Strukturen steht und dem Ort eine eigene Stimmung ver-

leiht. 

Durch die Staffelung des Baukörpers entsteht beim Bellevue eine ansprechende Vorplatz-

situation, von der aus die Gäste in das überhohe, spektakuläre Foyer mit Wendeltreppe 
gelangen. Die offene Raumkonfiguration mit Galerie schafft zwar visuelle Bezüge zu den 

hangabwärts organisierten öffentlichen Nutzungen, zerschneidet jedoch die Lobby funktio-
nal in zwei Teile. Die Haupterschliessung zu den darüberliegenden Zimmergeschossen liegt 

folgerichtig im Gebäudeversatz, wobei die offen geführte Vertikalerschliessung in Bezug auf 
den Brandschutz noch ungeklärt ist. Die schmalen, gleichförmigen Zimmer liegen zwischen 

massiven Schotten und werden durch vorgelagerte Balkone nach Osten zur Aussicht hin 

räumlich erweitert. 

Ein unterirdischer, wenig attraktiver Verbindungsgang führt in den SPA-Bereich und weiter 
zu den dezentral gelegenen Junior-Suiten, deren Erschliessung ebenfalls brandschutztech-

nisch Fragen aufwirft. Der Wellnessbereich orientiert sich konsequent zur Aussicht, was eine 
vertikale Organisation auf vier Geschossen mit sich bringt. Dies führt zu langen, wenig at-

traktiven Wegen für die Gäste sowie einem erhöhten Aufwand in Bau und Betrieb. 

Das Aktivhotel im Bereich 2 beherbergt im zusammenhängenden Untergeschoss die 

Hauptanlieferung und gemeinsam genutzte Infrastrukturen. Diese funktional sinnvolle 
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Anlage wird leider durch die unklare Logistikverbindung zum Bellevue geschwächt. Die dar-

überliegende Organisation der öffentlichen Bereiche, Zimmer und Ferienwohnungen ist hin-

gegen plausibel und stimmig gelöst. 

Die aus der kleinmassstäblichen Dorfstruktur abgeleiteten Wohnhäuser im Bereich 1 ent-
halten ein gut durchmischtes Wohnangebot, dass im Erdgeschoss entlang des Bahnhof-

platzes durch Gewerbenutzungen ergänzt wird. 

Der ortsspezifische Ansatz findet auch in der Konstruktion und dem architektonischen Aus-

druck seinen Niederschlag. Das Bellevue nimmt Bezug auf seinen historischen Vorgänger 
und tritt als massiver, muraler Baukörper in Erscheinung. Trotz interessanter gestalterischer 

Ansätze fehlt dem Hauptbau jedoch jene Anmut und Ausstrahlung, die seiner prominenten 
Lage angemessen wäre – er wirkt karg und abweisend. Das Gebäude der Wellnessanlage 

strickt die konstruktive und architektonische Logik des Hauptbaus weiter. Auch wenn dies 
für die Nutzung nachvollziehbar erscheint, wirkt das Gebäude aufgrund seiner volumetri-

schen Nähe zu den Wohnbauten wenig nachvollziehbar. 

Die Wohnbauten ruhen als Holzbauten auf einem massiven Sockel. Mit dörflichen Elemen-

ten wie Schrägdächern, Holzfassaden und Sockelgeschossen wird hier ein vertrautes Bild 
erzeugt. Die differenzierte Fassadengestaltung bringt eine angenehme Vielschichtigkeit in 

die Anlage. 

Die kompakten, einfachen Baukörper weisen einen geringen Fussabdruck auf und tragen 

zusammen mit dem hohen Anteil an porösen Freiflächen zu einem nachhaltigen Bebau-
ungsansatz bei. Auch das unterirdische Bauvolumen ist effizient organisiert und im Vergleich 

zu anderen Beiträgen relativ kompakt. 

Das Projekt «Genius Loci» überzeugt durch eine klar strukturierte, beinahe rational anmu-

tende Herleitung der städtebaulichen Setzung, deren primäres Ziel es ist, die Aussichtslage 
jedes einzelnen Baukörpers optimal zu nutzen. Diese konsequente Intention führt insbeson-

dere in den Bereichen 2 und 3 jedoch zu einem starren Nebeneinander uniformer Bauvolu-
men, denen es sowohl an einer wechselseitigen Reaktion untereinander als auch an einem 

Bezug zur direkten Umgebung mangelt. Auch das neue Hotel Bellevue vermag in diesem 
Kontext nicht jene prägende Präsenz zu entfalten, die seiner Lage eigentlich angemessen 

wäre. Die zurückhaltende Freiraumgestaltung besticht zwar durch Sorgfalt und konzeptio-
nelle Stringenz, konzentriert sich jedoch vornehmlich auf die Weiterführung des Bestehen-

den. Dadurch bleibt ein ortsbezogener Mehrwert aus – und es ist fraglich, ob die Gestaltung 
den Anforderungen der künftigen Nutzung sowie der erwarteten hohen Frequentierung ge-

recht werden kann. 
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Der Entwurf «Hotelarchitektur im vernakulären Kontext» formuliert für jeden Bereich eine 

spezifische architektonische Antwort. Ausgangspunkt der Intervention im Bereich 4 ist der 
historische Vorgängerbau aus der Belle Époque, an dessen Setzung und Volumetrie sich 

der Hauptbau orientiert. Südlich schliesst ein schmaler Nebenbau an, der den Abschluss 
des Gebäudes akzentuiert und die halbkreisförmige, historische Aussichtsplattform schlüs-

sig in die Anlage integriert. Nördlich wird dem Hauptvolumen ein markanter, kubischer Kopf-
bau mit Dachgarten vorgelagert. Dessen prominente Setzung schwächt jedoch die Wirkung 

des Hauptbaus und erscheint im Kontext der fallenden Topografie sowie der Nähe zu den 
Nachbarbauten wenig überzeugend. Ein abgetreppter, verbindender Sockel verankert das 

Ensemble im Gelände und entwickelt sich hangabwärts weit nach Norden. Dieses ausla-
dende Bauwerk bindet zwar die beiden bestehenden Satteldachbauten gut am Ort ein, 

durchschneidet jedoch den sensiblen Hang. Zusammen mit den drei Hochpunkten entsteht 
ein komplexes Baukonglomerat, das sowohl der ländlichen Streusiedlungsstruktur als auch 

der klaren Figur des historischen Vorbilds entgegensteht. 

Als Antithese zur nahezu orthogonalen Hauptanlage legen sich die Bauten in den übrigen 

Bereichen locker und ungezwungen um eine gemeinschaftlich genutzte Mitte: Im Bereich 3 
sind es drei kubische Volumen mit ortsfremden Pyramidendächern, die sich um eine aus-

sichtsorientierte Kanzel gruppieren. Im Bereich 2 begleitet ein langgestreckter Satteldach-
bau das Aktivhotel, relativiert dessen Massstab und bildet gemeinsam mit ihm eine stimmige 

Eingangssituation. Im Bereich 1 löst sich das Raumprogramm in fünf Solitärbauten auf, die 

eine gewachsene, jedoch sehr dichte Dorfstruktur nachzeichnen. 

Das Team betont das «Aufgreifen charakteristischer Merkmale der ländlichen Streusied-
lung» als zentrales Entwurfsprinzip. Dabei soll die bestehende Topografie möglichst wenig 

verändert und der sanft verlaufende Wiesenhang, der die Gebäude umfliesst, weitgehend 
erhalten bleiben. Ein durchgängiger Terrassenweg verbindet sämtliche Teilbereiche und 

wird als landschaftliche Ergänzung zur historischen Verbindung Seelisberg–Treib verstan-
den. Unterschiedliche Baumarten begleiten die beiden Wege und markieren sie gestalte-

risch, während die Knotenpunkte durch gezielte Akzentuierungen hervorgehoben werden. 
Die vom Terrassenweg erschlossenen Orte sind konsequent zur Landschaft ausgerichtet 

und schaffen vielfältige räumliche Bezüge. 

Der Bahnhofplatz, ein kleiner Platz im sogenannten «Grünfilter» sowie die Vorzonen und 

Plätze der Gebäude definieren differenzierte, nutzbare Freiräume. Die Vorplätze der Hotel-
anlagen werden durch kreisförmige Vorfahrten und Parkierungsflächen geprägt, die zu-

gleich auch dem Aufenthalt dienen sollen. Einzelne Wegeknoten werden durch leicht variie-
rende Möblierungen markiert, und die Terrasse des Grand-Hotels erhält mit einem nutzba-

ren Kräutergarten eine besondere gestalterische Qualität. 

Dem Ziel folgend, den sanften Wiesenhang möglichst geringfügig zu verändern, verbindet 

das Team die verschiedenen Ensembles mit einem Terrassenweg. Dieser wird mit seinen 
Aussichtsorten generell gewürdigt. In einigen Abschnitten wird der Weg aber extrem steil 

und erfüllt die Anforderungen einer hindernisfreien Erschliessung nicht. Die Organisation von 
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Bahnhofplatz und Vorfahrten als funktionale Kreisel ist plausibel. Die Anbindung an das 

Wanderwegnetz gelingt und mit dem Aussichtsturm erhält Seelisberg eine neue Attraktion. 

Die dem Entwurf zugrunde liegende Haltung im sensiblen Umgang mit der Topografie bleibt 

jedoch weitgehend ein Versprechen: Die Wege sind lediglich als schematische Flächen dar-
gestellt, eine konkrete Ausformulierung des neuen Geländes inklusive Höhenangaben fehlt. 

Auch die öffentlichen Räume bleiben in ihrer Ausgestaltung vage – sie sind nur zurückhal-
tend möbliert, Angaben zur Materialisierung fehlen gänzlich. Kritisch ist zudem, dass die 

notwendige Feuerwehrzufahrt zu den Junior-Suiten, die den geschützten IVS-Weg kreuzen 
müsste, im landschaftlichen Entwurf nicht berücksichtigt wird. Insgesamt bleibt der Beitrag 

in weiten Teilen schematisch und grobkonzeptionell; für eine fundierte Beurteilung fehlen 

die notwendigen Informationen und gestalterischen Konkretisierungen. 

Ein grosszügiger Vorplatz führt in die Lobby des Hauptbaus, die durch die Kombination mit 
Réception und Bar das Potenzial eines lebendigen Ankunftsort entfaltet. Als zentraler Ver-

teilerraum erschliesst sie die Gastronomie, den Wellnessbereich sowie die Hotelzimmer. Die 
Gastronomie liegt auf Eingangsniveau und überzeugt mit einer wohltuenden Zonierung in 

Grundriss und Schnitt, welche aus Sicht des Betriebs und der hindernisfreien Erschliessung 
jedoch nicht ideal ist. Die Zimmergeschosse sind über eine zentral gelegene Erschlies-

sungsanlage angebunden; die Korridore werden mit gemeinschaftlichen Angeboten ergänzt 
und durch gezielte Ausblicke in die Bergkulisse aufgewertet. Die geräumigen, wohlpropor-

tionierten Zimmer legen sich nach Osten als auch nach Westen und erweitern das Angebot 
sinnvoll. Eine Dachterrasse mit Aussicht rundet das attraktive Raumangebot ab, auch wenn 

hier die Logistik durch die Kreuzung von Gast und Personal noch ungelöst ist. Weniger 
überzeugend ist hingegen die prominente Platzierung der Anlieferung, welche den ersten 

Eindruck für ankommende Gäste negativ prägt. 

Ein unterirdischer Verbindungsgang führt trockenen Fusses in den dreigeschossigen Well-

nessbereich. Spezifische Fensterformate schaffen ein charaktervolles Raumerlebnis, wobei 

das Potenzial der Aussicht noch nicht voll ausgeschöpft wird. 

Die Organisation der Ferienwohnungen in Bereich 3 überzeugt weniger: Der Übergang von 
öffentlichen zu privaten Zonen bleibt unklar, ebenso die Raumstruktur insgesamt. Umso 

stimmiger ist der Vorschlag in Bereich 2: Das kompakte Zimmermodul mit attraktiver Raum-
nische neben dem Balkon lässt sich flexibel sowohl in der einbündigen als auch in der all-

seitigen Erschliessungsstruktur einsetzen. Zusammen mit der gelungenen Vorfahrt und der 
vorgelagerten Terrasse entsteht hier eine ansprechende Hotelsituation für ein erweitertes 

Gästeprofil. 

In Bereich 1 wird der kleinteilige Städtebau zum Nachteil für die innere Organisation: Der 

hohe Anteil an Erschliessungs- und Gemeinschaftsflächen steht in einem ungünstigen Ver-
hältnis zur effektiven Wohnfläche, die sich lediglich als schmale Schicht um die gemein-

schaftlich genutzten Zonen legt. 

Die Hochbauten folgen grösstenteils der ortstypischen Gliederung aus muralem Sockel, 

Holzaufbau und Schrägdach und fügen sich dadurch gekonnt in den Kontext ein. Die 
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differenzierte, sensible Ausformulierung der Holzfassaden bringt eine wohltuende Varianz 

ins vertraute Bild. 

Der filigrane Holzskelettbau des Hauptgebäudes wird mit einem Kleid aus Holzschindeln 

umhüllt und ruht auf einem massiven Sockel aus Naturstein. Der rhythmische Wechsel von 
Loggien und Fenstern verleiht dem Hotel eine angenehme Tiefe und einen eleganten, zeit-

gemässen Ausdruck. 

Der Wellnessbereich ist in den massiven Sockel integriert und erhält dadurch eine seiner 

Nutzung angemessene Erscheinung. Die Kombination aus Beton und Stampflehm vermit-

telt Geborgenheit und öffnet sich zugleich grosszügig zur eindrücklichen Aussicht. 

Während das Thema der Schindelfassade in den Bereichen 2 und 3 in Variationen weiter-
geführt wird, treten die Bauten in Bereich 1 durch die Konstruktion des Strickbaus deutlich 

introvertierter in Erscheinung. Aufgrund unzureichender Brandschutzabstände wird sich 

dieses Bild jedoch noch verändern müssen. 

Der Beitrag fällt durch das im Vergleich größte Bauvolumen auf, das jedoch in keinem an-
gemessenen Verhältnis zur nutzbaren Fläche steht – das Verhältnis von Geschossfläche zu 

Hauptnutzfläche erweist sich als suboptimal. Zusammen mit der viergeschossigen Parkie-
rungsanlage, die ein erhebliches Aushubvolumen verursacht, wiegt das Projekt sowohl öko-

nomisch als auch ökologisch schwer und stellt den kostenintensivsten Beitrag im Feld dar. 
Darüber hinaus bleibt es in zentralen Punkten unkonkret: Aussagen zu Haustechnik, Was-

sermanagement und Etappierung fehlen und erschweren eine fundierte Beurteilung der 

Machbarkeit. 

Die präzisen, architektonischen Interventionen zeugen von einer fundierten Auseinanderset-
zung mit dem Ort und bieten eine überzeugende Strategie, um das umfangreiche Raum-

programm am Sporn in Seelisberg zu verorten. Während die ausgereifte konstruktive Aus-
formulierung der Bauten überzeugt, wirft die städtebauliche Setzung Fragen hinsichtlich 

Massstabssprung im ländlichen Siedlungsgebiet, Verteilung der Baumasse und den Einsatz 
ortsfremder Elemente auf. Der architektonischen Reife steht ein schematischer Freiraum-

entwurf gegenüber, der insbesondere im Hangbereich die topografischen Gegebenheiten 

weitgehend ignoriert. 
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Das Projekt «VISTA» sucht dezidiert eine Polarität zwischen einer Bebauungsstruktur, die 

sich in das kleinteilige Siedlungsgefüge des Dorfteiles um die Bergstation der Bahn einfügt 
und einer grossmassstäblichen Geste eines neuen Grand-Hotels. Die kleinteilige Struktur 

sucht ähnliche Dimensionen der Neubauten, einzig im Bereich der Personalwohnungen sind 

etwas grössere Bauvolumen vorgesehen.  

Als verbindendes Element wird ein prägnanter Weg vom neuen Hotelbereich östlich unter-
halb der Bergstation bis zum südlichen Ende oberhalb des neuen Grand-Hotels, mit dem 

Abschluss des Turmes des Wellnessbereiches, vorgeschlagen. Daraus resultiert eine gut 
lesbare zusammenhängende «Perlenkette», welche die Nutzungsbereiche der Hotelbe-

triebe verbindet und eine gute Durchwegung des gesamten Siedlungsraumes ermöglicht. 
Dies schafft eine nachvollziehbare Einordnung sowohl in den gebauten Siedlungskontext, 

wie darüber hinaus in den markanten landschaftlichen Kontext. Gleichzeitig schafft die ge-
wählte Disposition einen angemessenen Übergang zu den beiden markanten Bestands-

bauten nördlich des Grand-Hotels. 

Etwas willkürlich erscheint die Artikulation des Grand-Hotels mit dem leichten Knick in der 

Längsausrichtung. Dieser reduziert die Klarheit der grossen Geste. Die gesuchte Gleichar-
tigkeit führt auf der Ebene der Beziehung zu den angrenzenden Bebauungsstrukturen zu 

wenig differenzierten räumlichen Konstellationen.  

Das Projekt bindet mit einer pointierten Freiraumgestaltung die verschiedenen Interventi-

onsbereiche überzeugend zusammen. Vor der Bahnstation wird mit den neuen Gebäuden 
ein gefasster sehr grosser Platzbereich geschaffen. In den Platz werden mit Bäumen und 

Hecken begrünte chaussierte Inseln gelegt, die dem Aufenthalt dienen und den Platz glie-
dern. Ein Brunnen bildet das Zentrum des Wendebereiches. Der Platzbelag ist in Asphalt 

mit Natursteinbändern angedacht. Alle Gebäude sind vom Platz aus erschlossen. Das Ter-
rain fliesst an den Gebäuden entlang auf tiefere Zwischenebenen. Bei den Wohngebäuden 

für das Personal werden die Zwischenebenen für Spielplätze genutzt, die Gebäude sonst 
mit Grünflächen gefasst. Die Beläge sind wo möglich chaussiert, die Treppen als landschaft-

liche Stellstufentreppen ausgebildet.  

Von der Bahnstation aus erschliesst eine weitere Stellstufentreppe die östliche Zwischen-

ebene des Feriendorfes Furli. Die Gebäude sind so platziert, dass ein kleiner Weiler entsteht. 
Auch hier werden alle Gebäude aus dem neuen zentralen Platz erschlossen. Das Zentrum 

bildet der Aussenbereich des Restaurants. Vielfältige Spielplätze für unterschiedliche Alters-
gruppen sind zwischen den Gebäuden in das Terrain eingepasst, Sitzbänke finden sich bei 

Wegausweitungen. Die Erdgeschosszimmer sind mit Vegetationskörpern geschützt; Klet-
terpflanzen begrünen die Fassaden. Die talseitigen Grünflächen sind als Wildblumenwiesen 

mit Einzelbäumen gestaltet. 

Den Auftakt zu den Chalets bildet die zum Seminarhaus umgebaute Scheune. Diese Cha-

lets werden in den Hang eingepasst; die Landschaft mit Blumenwiesen und Einzelbäumen 
fliesst an ihnen entlang. Der hangseitige Weg erhält mit Mauern und Hecken gefasste Sitz-

nischen mit Ausblicken in die Landschaft.  
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Das Grand-Hotel erhält einen grosszügigen Eingangsbereich. Die Anlieferung ist davon ge-

trennt und nordseitig tiefer gelegt. Vom Eingangsplatz aus erschliesst eine landschaftliche 
Treppe den Verbindungsweg zu den Chalets und bildet am Hotel entlang den Panorama-

weg mit Sitzmöglichkeiten zum Wellnesstrakt. Auf zwei tieferliegenden Ebenen öffnen sich 
grosszügige Aussenterrassen der verschiedenen Restaurants. Ein dem SPA-Zugang vor-

gelagertes Kneippbecken mit Aufenthaltsbereich für alle Besucher gibt den Blick über die 
weite Naturlandschaft frei. Der SPA-Turm mit den auf verschiedenen Ebenen angeordneten 

Pools bildet den Schlusspunkt der Anlage und inszeniert sich im Wald als inspirierender 
Erholungsort zwischen den Bäumen. Für die das gesamte Areal verbindende Baumart wer-

den Wildkirschen vorgeschlagen. 

Dem Projekt gelingt es, die Gebäude und Freiraumgestaltung nahezu fehlerfrei in die Land-

schaft einzubetten. Hindernisfrei kann der Freiraum vom Furlidorf bis zum Grand-Hotel er-
lebt werden. Die durch die Gebäudepositionierung geschaffenen Plätze sind qualitätvoll ge-

staltet und mit überzeugenden Nutzungen versehen, die eine hohe Aufenthaltsqualität ver-
sprechen. Die an einen Kurgarten erinnernde zweigeschossige Erschliessung des SPA-Tur-

mes bildet mit dieser Wald-Wasser-Welt eine sehr besondere und hoch attraktive Freiraum-
situation. Für die Hotelanlage und deren Gäste wird eine inspirierende Freiraumsituation 

geschaffen, gleichzeitig wirkt sie etwas unnahbar für die Bewohnenden des Ortes.  

Beim Bahnhofplatz werden zwei Baukörper für die Personalwohnungen mit ihren Stirnseiten 

zum gemeinschaftlichen Freiraum orientiert. Der Bedarf an Verkaufsflächen an dieser Lage 
wird in Frage gestellt. Das Wohnungsangebot weist eine gute Durchmischung auf und mit 

dem gemeinsamen Wohnbereich wird der soziale Austausch gewährleistet.  

Der Bereich Aktiv- / Gruppenhotel / Ferienwohnungen bildet mit sieben, in drei Cluster grup-

pierten kleinteiligen Baukörpern, ein Dorf im Dorf. Die drei Gebäudegruppen mit jeweils un-
terschiedlichen Nutzungen der Hotelbereiche und der Ferienwohnungen sind um einen 

zentralen gartenähnlichen Hof gruppiert. Funktional sind die Bereiche gut organisiert, wenn 
auch sehr kleinteilig strukturiert. Diese Aufteilung erscheint gerade für die Vor- und Nach-

saison stimmig, da damit eine gewisse Intimität der Gemeinschaftsräume gegeben ist. 

Die vier Baukörper der Chalets mit den Doppelzimmern werden in einer gleichförmigen Ab-

folge mit Blick über den Urnersee entlang des Verbindungsweges platziert. Die Doppelzim-
mer erhalten grosszügige Balkone, die die Aussicht dem Ort angemessen inszenieren. 

Funktional ist der Entscheid, hier die Doppelzimmer und nicht die Junior-Suiten zu platzie-
ren, nachvollziehbar und steigert für beide Segmente die Attraktivität. Der Furliweg scheint 

in der gezeigten Ausprägung in Bezug auf die Logistik noch knapp bemessen und eher 

schwierig befahrbar. 

Das Hotel ist insgesamt in Bezug auf die gesuchten Qualitäten eines Grand-Hotels plausibel 
organisiert. Insbesondere wirkt der gesamte Empfangsbereich räumlich grosszügig sowie 

attraktiv und zelebriert die imposante Aussicht. Mit der grosszügigen Wendeltreppe wird 
das Raumerlebnis über die unteren Geschosse und in Bezug auf die Aussicht stark erlebbar 

gemacht. Die Zimmergeschosse sind funktional organisiert. Es fehlt allerdings mit den relativ 
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engen Gängen ohne natürliche Belichtung etwas an räumlicher Grosszügigkeit. Für die Ju-

nior-Suiten wurde eine attraktive Positionierung und Artikulation im Sockelbereich gefun-

den. 

Die Artikulation des SPA-Bereichs als sich turmartig in die Höhe entwickelndes Raumgefüge 
am Ende des Verbindungsweges inszeniert eine starke eigenständige Erlebniswelt. Die vie-

len übereinandergestapelten Stockwerke und die Platzierung am südlichen Ende der Par-
zelle führen allerdings zu weiten Wegen und damit zu einer aufwändigen Logistik. Auch 

erscheint die gewählte Disposition mit hohen Bau- und Betriebskosten verbunden. 

Die Einbindung der bestehenden Scheune in die Gesamtkonzeption als Seminargebäude 

wirkt sinnfällig und schafft eine gute sowie identitätsstiftende Verknüpfung des Hotel-Re-
sorts mit der bestehenden Struktur des Dorfes. Damit hat das Seminarangebot einen guten 

USP.  

Das Projekt sucht eine Ableitung des gewünschten architektonischen Ausdruckes aus einer 

regionalen traditionellen Holzbauweise, differenziert auf die unterschiedlichen Bautypen an-
gewendet. Die nachvollziehbare Herangehensweise stösst in der Adaption auf die volumet-

rischen Gegebenheiten der Gebäude an Grenzen. Hier konnte noch keine schlüssige Über-
einstimmung erarbeitet werden. Der architektonische Ausdruck wirkt noch grafisch und 

schematisch.  

Das Projekt weist gute Kennwerte auf und liegt im Vergleich der Projekte im vorderen Be-

reich. In wenigen Bereichen besteht noch Optimierungspotenzial. In Bezug auf die Nach-
haltigkeit sind mit dem Stand der Bearbeitung erst grundlegende Aspekte beurteilbar. Mit 

der doch hohen Zahl an Baukörpern, was die funktionale Qualität des Projektes massge-

bend bestimmt, sind jedoch hohe Fassadenflächen gegeben.  

Der sorgfältig und gut durchgearbeitete Projektvorschlag besitzt eine tragfähige Konzeption. 
Es weist eine spannungsvolle Grundanlage mit den verschiedenen Nutzungsbereichen auf. 

Dass dabei die Kompaktheit zugunsten eines Einbezuges des zur Verfügung stehenden 
Gesamtraumes aufgegeben wurde, kann als gewichtige Qualität des Projektes gewürdigt 

werden und schafft eine zusammenhängende Identität, die eigentlich nicht durch Gleichför-
migkeit gegeben ist. Hier wirken die seriellen Gebäude der Ferienwohnungen schematisch 

und damit ortsfremd. 
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Das übergeordnete Konzept legt grössten Wert darauf, die herausragenden Ausblicke auf 

die alpine Umgebung – im Sinne einer „belle vue“ – zu maximieren. Demnach sind die neuen 
Gebäude auf dem Sporn aufgefächert und ein Wegenetz verbindet die unterschiedlichen 

Bereiche zu einer Gesamtanlage. Dies führt einerseits zu interessanten, durch die Bauten 
gerichtete Aussichten von Seelisberg auf das (vor)alpine Panorama und andererseits zu re-

lativ grossen Gebäudeprospekten in der Fernansicht. Vier voneinander ikonografisch unter-
schiedliche Gebäudepaare bilden gemeinsam mit den beiden bestehenden Eigentumswoh-

nungsbauten den prägenden Massstab und den neuen Ausdruck am Sporn. Die restlichen 
Gebäude des Ortsteils sind im Kontrast dazu wesentlich kleinteiliger. Während die Architek-

tur differenziert konzipiert ist, ist die Körnung der Gebäudepaare im Kontext des Ortsteils 
relativ homogen. Die Gesamtanlage ist eher horizontal komponiert, einzig das Grand-Hotel 

thront auf dem Sporn. Seine aufragende Wirkung wird durch architektonische Überhöhung 
und Einbettung des SPAs in die unter dem Hotel liegende, abfallende Wiese erreicht. Diese 

die Topografie thematisierende, spektakuläre Komposition fokussiert die Fernwirkung auf 
das Grand-Hotel. Der zentrale Ort des Ortsteils ist der Bahnhofplatz. Die ihn fassenden 

Bauten werden mit einem dritten Gebäude massstabsgerecht ergänzt. 

Das Freiraumprojekt spielt mit einer hohen Landschaftlichkeit zu seinen imposanten Bauten 

und repräsentativen Gestaltungen im Hotelbereich. Das Grand-Hotel wird als markantes 
Gebäude auf einen zweigeschossigen theatralisch dreieckigen Sockel gestellt. Strassensei-

tig entsteht eine Vorfahrt. Über eine auslaufende Treppenanlage gelangt man um das Ge-
bäude und auf die talseitige grosszügige Restaurantterrasse. Zwei Treppenanlagen durch-

stossen die Terrassenplatte und binden diese an die weiterführenden Wege an. Der süd-
seitige Weg erhält zwei Platzausweitungen und führt in den Wald, durch den er sich den 

Hang entlang ins Tal schlängelt. Der nordseitige Weg führt auf das Dach des in den Hang 
geschobenen SPA-Gebäudes. Dort werden ein Grillplatz und ein Aussichtspunkt angebo-

ten. Die in den Hang geschobenen Gebäudekuben mit den Suiten werden mit einer grossen 
Empfangszone ausgebildet. Beide Gebäude sind mit dem SPA über Rampenwege und 

Treppen verbunden. Weitere Aufenthaltsplätze sind als Kanzeln auf den Hang gesetzt oder 
mauergefasst in den Hang geschoben. Informelle Fusswege durchziehen den Hang. Der 

Freiraum des Gruppenhotels entwickelt sich auf zwei Ebenen. Das tiefergelegte Restaurant 
erhält eine grosszügige Gartenterrasse. Beide Empfangsbereiche der Gebäude werden ge-

öffnet und mit Wegen und kleinen Aufenthaltsplätzen verbunden. Eine Landschaftstreppe 
bindet die Gebäude an den Vorplatz der Bahn an. Die Wohngebäude werden vom Vorplatz 

der Bahn leicht abgesetzt. Café- und Restaurantbereiche werden an den Platz gelegt. Zwi-

schen den Gebäuden wird ein Spielbereich skizziert. 

Als wichtiges verbindendes Freiraumelement wird der bestehende Wald ergänzt und talseits 
fassend vor die Gebäude erweitert, bis er sich beim Gruppenhotel aufspaltet und die Bö-

schungen belegt. Als weiteres Element werden Wiesen und bei den Aufenthaltsbereichen 

Staudenpflanzungen vorgeschlagen. 

Mit einer gewissen Theatralik werden die Gebäude in den Hang geschoben. Eine gewollte 
Egozentrik kann der Gesamtanlage nicht abgesprochen werden. Sie sucht nicht den feinen 
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Dialog, sondern die klare Position. Vor diesem Hintergrund kann auch die Waldergänzung 

als nachvollziehbares Alleinstellungsmerkmal betrachtet werden. Diese gesuchte Fremdar-
tigkeit überzeugt dennoch nicht ganz als adäquate Antwort auf diesen Ort. Vielleicht hätte 

dem Projekt eine grössere Differenziertheit zwischen Repräsentation und Integration gutge-

tan. 

Ein grosszügiger Vorplatz führt in die Lobby des Hauptbaus, die durch die Kombination mit 
Lounge und Bar das Potenzial eines lebendigen Ankunftsorts entfaltet. Als zentraler, zwei-

geschossiger Verteilerraum erschliesst sie die Gastronomie sowie die Hotelzimmer. Die 
Gastronomie liegt hinter einer bis zu über 8 Meter hohen Glasfassade auf zwei Geschossen 

verteilt; die räumliche Klarheit und Grosszügigkeit sind nicht von der Hand zu weisen. Die 
Terrasse ist gut angebunden und verspricht hohe Verweilqualitäten. Die Zimmergeschosse 

sind über eine zentral gelegene Erschliessungsanlage angebunden. Die Zimmer legen sich 
nach Osten als auch nach Westen. Interessante Treppenanlagen und ein unterirdischer 

Verbindungsgang führen in den ins Terrain eingeschobenen Wellnessbereich, der das Po-
tenzial der Aussicht voll ausgeschöpft. Die Ferienwohnungen / Suiten im Bereich 3 weisen 

eine attraktive Eingangszone und eine sinnvolle Raumaufteilung auf. Das Aktiv- / Gruppen-
hotel ist in zwei scheunenartigen Bauten untergebracht. Während das räumliche Konzept 

nachvollziehbar ist und ein hohes Potenzial aufweist, sind die betrieblichen Abläufe und 
Nutzungsbeziehungen konfus. Die Vermischung aus Seminarraum, Administration, Mitar-

beitenden-Kantine und Zimmeraufgängen, respektive die nicht-separierbare Wegeführung 
der jeweiligen Nutzenden scheint suboptimal zu sein. Die Personalwohnungen sind zweck-

mässig und funktionell nachvollziehbar, insbesondere die Erschliessung ist räumlich jedoch 

nicht überzeugend. Der Spielplatz wird zum Gemeinschaftsort – eine schöne Idee.  

Die Hochbauten weisen unterschiedliche Konstruktionstypen auf und auch der Ausdruck 
ist heterogen. Generell sind die Unterterrainbauten und die Sockelzonen aller Bauten aus 

Stahlbeton konzipiert, während die Tragkonstruktion der Obergeschosse teilweise aus Holz 
und teilweise aus Stahlbeton vorgesehen sind. Die Balkone und Fassaden sind ausser dem 

SPA-Bereich in Holz konstruiert, respektive verkleidet. Der architektonische Ausdruck ist 
pro Gebäudepaar unterschiedlich und gründet im Fundus zeitgenössischer alpiner Touris-

musarchitektur – ein Gestaltkonzept, das im Kontext der Grand-Hotel-Architektur etliche 
historische Vorbilder hat. Da der Ausdruck der Gebäude auf eine bildbasierte Entwurfsge-

nese hinweist, sind die Gebäudekonstruktionen folgerichtig relativ schematisch dargestellt.  

Das Aushubvolumen und die überbaute Fläche sind relativ hoch. Demnach sind die antizi-

pierten Kosten relativ hoch. Das Projekt weist mit seinem grossen Aushubvolumen, dem 
vielen Stahlbeton und in Bereichen sehr grossen, konstruktiv ungeschützten Glasfassaden 

auf ein etwas veraltetes Nachhaltigkeitsverständnis hin. Es wird bezweifelt, ob die stark der 
Witterung ausgesetzten Fassaden nachhaltig angedacht sind. Das Brandschutzkonzept 

weist erhebliche Mängel auf, diesbezüglich wird das Projekt als kritisch eingestuft.  
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Das Projekt potenziert die bestehenden Lagequalitäten und die topografischen Gegeben-

heiten zu einer differenzierten Gesamtanlage. Während das Grand-Hotel, das SPA und das 
Aktiv- / Gruppenhotel expressive, interessante Ansätze der zum Konzept passenden Um-

setzung aufweisen, fallen das Grand-Hotel, die Suiten und Mitarbeiterwohnungen gestalte-
risch ab. Das Projekt erwirkt mit seiner etwas plakativen Architektur, der ortsbaulich einheit-

lichen Massstäblichkeit und der gestalterischen Überformung vieler Aussenbereiche einen 
Resort-Charakter, der im Kontext der räumlich diffizilen und heterogenen Assemblage des 

Bestandes zu wenig sensibel und präzise erscheint. 

 

 

  




















