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Vorwort

Stellung des vorliegenden Berichts;

Der vorliegende Bericht ist ein informativer Bestandteil des kommunalen
Richtplans Wollerau. Er zeigt die bei der Erarbeitung gemachten Uberlegun-
gen, Analysen und Ideen auf (Kap. 2- 9).

Ablauf der Arbeit

Die Bevdélkerung wurde an einer offentlichen Orientierungsveranstaltung
(am 29. Mai 2018) zu den aktuellen Anforderungen der kommunalen Plo-
nung respektive der Richtplanung informiert. Im Anschluss konnte die Bevél-
kerung sich im Rahmen eines Fragebogens zur kUnftigen Entwicklung der
Gemeinde Wollerau &ussern.

Der Gemeinderat setzt fUr die Ausarbeitung des kommunalen Richtplans
eine Arbeitsgruppe ein. In der Arbeitsgruppe sind folgende Personen:

e Marty Christian, Gemeindeprdasident

e Beeler Alexander, Gemeinderat

e Gfeller Reiner, Gemeinderat

e Hess Michael, Gemeinderat

e Imlig Werner, Gemeinderat

e Bachmann Robert

e Baumgart Kurt

e Christen Reto

e Gamo Aranzazu

e Pianta Irena

e Rohrer Beatrice

e Nd&geli Christian

Die Arbeitsgruppe erarbeitete aufgrund der kantonalen Vorgaben, der Re-
sultate der Mitwirkung sowie der Gemeindeinteressen einen ersten Entwurf

des Richtplanes. Mit Begehungen und Workshops der Arbeitsgruppe und
dem Gemeinderat wurden die Inhalte gemeinsam definiert.

Vom 14. August 2020 bis am 14. Oktober 2020 konnte im Rahmen des Mit-
wirkungsverfahrens jedermann zu den EntwUrfen Stellung nehmen.
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Anlass und Aufgabe

Mit der Genehmigung durch den Bundesrat am 24. Mai 2017 trat der neue
kantonale Richtplan in Kraft. Darin werden die Vorgaben gemdss revidier-
tem Raumplanungsgesetz umgesetzt, die in wesentlichen Teilen den haus-
hdalterischen Umgang mit dem Boden betreffen. Die Gemeinden sind ange-
halten, die Siedlungsentwicklung verstérkt nach innen zu lenken. Bis 2040 soll
die Bevdlkerungsdichte in den urbanen und den periurbanen RGumen - zu
denen auch Wollerau gehort — um 10 % erhdht werden. Neueinzonungen
sind nur unter bestimmten Bedingungen mdglich.

Des Weiteren musste das kantonale Planungs- und Baugesetz nach Vorga-
ben des Bundes angepasst werden. Darin ist unter anderem die Mehr-
wertabschdpfung verbindlich zu regeln.

Als Voraussefzung fUr eine kommunale Nutzungsplanung wird ein kommu-
naler Richtplan verlangt (oder ein entsprechendes informelles Instrument).
Erst danach dUrfen die Gemeinden eine Nutzungsplanrevision starten.

Die Ortsplanung von Wollerau wurde im Jahr 2016 das letzte Mal teilweise
angepasst (Zonenplan und Baureglement genehmigt am 21. Juni 2016 mit
RRB NR. 563/2016). Momentan ist eine Teilrevision in Gang, welche die Ge-
wdsserrdume ausserhalb der Bauzone festlegt, sowie weitere untergeord-
nete Anderungen am Zonenplan vornimmt. Gréssere, raumrelevante An-
passungen der Nutzungsplanung sind erst nach Vorliegen des kommunalen
Richtplans zuldssig.

Es stehen verschiedene weitere Anpassungen des Zonenplans an, welche
die vorgdngige Erstellung eines kommunalen Richtplans voraussetzen (z.B.
Umsetzung «Preiswerter Wohnraumy, Verdichtungsgebiete, Umsetzung Ver-
kehrsthemen etc.).

Die Gemeinde Wollerau hat sich daher dazu entschieden einen kommuna-
len Richtplans zu erarbeiten. Mit dieser behdrdenverbindlichen Grundlage
sollinsbesondere die Abstimmung der kommunal winschbaren Entwicklung
mit den Festlegungen auf kantonaler Richtplanstufe erreicht werden.
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Bisheriges
Verfahren
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Verfahren des kommunalen Richtplans

Der kommunale Richtplan hat das untenstehende Verfahren zu durchlau-
fen.

Grundlagen erarbeiten, Ortsanalysen, Startgesprach mit

kantonalem Amt fir Raumentwicklung. Herbost 2017 = September 2018

Entwicklungsvorstellungen

(Workshop und Begehung mit Arbeitsgruppe und September 2018
Gemeinderat)

Entwurf Richtplankarte und Erlduterungsbericht Oktober 2018 — Januar 2020
Kantonale Vorprifung Februar 2020 — April 2020
Bereinigung anhand des Vorprifungsberichtes April 2020 — Mai 2020
Wit 14. August 2020 -

14. Oktober 2020

Genehmigung durch Regierungsrat
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3.1

Inhalte

Ausschnitt Kantonaler
Richtplan

Zusammenfassung

Festlegung
Siedlungsgebiet
(Beschluss B-2.1)
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Kantonale/ Kommunale Grundlagen

Kantonaler Richtplan

Der kantonale Richtplan teilt die Gemeinden in unterschiedliche RGume ein.
Diese sind: «urbane Raumey, «periurbane Raumen und «léndliche RGumen.
Die Rume definieren, wo und wie stark die Siedlungsentwicklung im Kanton
Schwyz stattfinden soll. Die Gemeinde Wollerau liegt vollstandig im urbanen
Raum. In dem urbanen Raum (Wollerau, Freienbach, Altendorf, Lachen, Ein-
siedeln, KUssnacht, Goldau, Schwyz und Brunnen) soll in Zukunft ca. 60 % des
gesamten Wachstumsim Kanton Schwyz stattfinden. Dazu sollen prioritar die
Innenentwicklungspotenziale genutzt werden. Neueinzonungen sind erst
maoglich, wenn die Innenentwicklungspotenziale ausgeschdpft sind. FUr die
Dimensionierung der Bauzone kann die Gemeinde Wollerau von einem Be-
volkerungswachstum von 0.8 % pro Jahr ausgehen.
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Quelle: Rlchtplononpossung 2018, Ausschnitt Karte Nord, Zustimmung durch den Kantonsrat am
26. Juni 2019 (Genehmigung durch den Bundesrat noch ausstehend)

Im Folgenden sind die wichtigsten Inhalte und Festlegungen des kantonalen
Richtplans aufgefGhrt:

Der kantonale Richtplan legt das Siedlungsgebiet fir den Bedarf bis 2040
wie folgt fest:

a) Auf Basis des Bevélkerungsszenarios Hoch (+0.77 % pro Jahr) wird das
Siedlungsgebiet fur den Bedarf von 189'000 Einwohnern und Beschdftigten
(VollzeitGquivalente) ausgelegt.

b) Das Siedlungsgebiet fir Wohn- und Mischnutzungen umfasst insgesamt
2'572 ha und wird in der Richtplankarte festgesetzt.
Das Wachstum bis 2030/2040 wird wie folgt verteilt:

c) Urbaner Siedlungsraum: +0.80 % p.a. (Gemeinden Altendorf, Arth, Bezirk
Einsiedeln, Freienbach, Ingenbohl, Bezirk Kissnacht, Lachen, Schwyz,
Wollerau)
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d) Periurbaner Siedlungsraum: +0.77 % p.a. (Gemeinden Feusisberg,
Galgenen, Reichenburg, Schibelbach, Steinen, Tuggen, Wangen)

e) Landlicher Siedlungsraum: +0.57 % p. a. (Gbrige Gemeinden).
Wachstumsvorgaben Die Raumentwicklung des Kantons Schwyz baut auf folgenden differenzier-
(Beschluss RES-2.1) fen Raumtypen und ihren spezifischen Wachstumsvorgaben auf:

e Urbaner Siedlungsraum: Aufnahme von ca. 60 % des Wachstums.
e Periurbaner Siedlungsraum: Aufnahme von ca. 30 % des Wachstums

e Landlicher Siedlungsraum: Aufnahme von ca. 10 % des Wachstums

Strategie fur den a) Pricritér werden die bestehenden Innenentwicklungspotenziale genutzt.
urbanen Raum Dabei sind Vorgaben fir die langfristige Verdichtung des Bestandes vorzu-
(Beschluss RES-2.2) sehen. Diese berUcksichtigen die bestehenden Dichten der jeweiligen

Raumtypen der betroffenen Gemeinden.

c) Neueinzonungen sind mdéglich, sofern die Innenentwicklungspotenziale
ausgeschopft und eine langfristige Siedlungsverdichtung geplant ist und de-
ren beginnende Umsetzung nachgewiesen werden kann. Neueinzonungen
setzen in jedem Fall eine Erschliessung mit dem &ffentlichen Verkehr voraus.

j) Der Anteil der Siedlungsteile mit einer guten Erschliessung durch den o6f-
fentlichen Verkehr ist zu erhéhen.

Ausschnitt Karte Raument-
wicklungsstrategie des
kantonalen Richtplans

\( Wollerau

SIEDLUNGSRAUM VERKEHR
- Urbaner Raum = =() = Bahnlinie / Bahnhof (bestehend)
- Periurbaner Raum @ Autobahn / Ausfahrt (bestehend)
Landlicher Raum H sstrasse ( )
Gebiete mit Spezialnutzungen (orientierend) Handlungsraume: Strassen / 8V-Verbindungen
»’,l\'i '::l Zentren 1. Stufe: Kantonszentrum / Regionalzentrum LANDSCHAFTSRAUM
O Zentren 2. Stufe: Lokales Zentrum Alpenlandschaft
B ©  ESP Arbeitsplatzgebiete / ESP Bahnhofsgebiete Berglandschaft
Uberdrtliche Kooperation Hugellandschaft
0.0 Perimeter Agglomerationsprogramme Tal- & Mittellandebene
Ausserkantonale Beziehungsachsen: Moorgepragte Landschaft
‘“ innerhalb Agglomerationsprogramme / Gibrige A Tourismusschwerpunkte (Gebiete / Anlagen)

Fruchtfolgeflachen
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Bauzonen-

dimensionierung
(Beschluss B-3.1)
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Die Dimensionierung der kommunalen Wohn-, Misch- und Zentrumszonen
bemisst sich auf den 15-jadhrigen Bedarf und wird auf Basis ihrer Auslastung
beurteilt:

a) Die Auslastung der Bauzone entspricht dem Verhdltnis zwischen der
BauzonenkapazitGt und dem massgebenden 15-jGhrigen Prognosewert an
Einwohnern und Beschdaftigten. Die Bauzonenkapazitdt ist die Summe der
Zonenkapazitdten der drei Grundzonen (Wohn-, Misch- und Zentrumszone).
Fur jede dieser Grundzonen wird die aktuelle mittlere Dichte (Einwohner und
Beschaftigte) auf ihre GesamtflGche (bebaute und unbebaute Zonen)
angewendet. Davon kann abgewichen werden, wenn diese mittleren
Dichten zu Verzerrungen gegenUber der tatsGchlichen Dichtesituation
fGhren (z.B. aufgrund grosser Streuungswerte). Der massgebende
Prognosewert an Einwohnern und Beschdftigten ergibt sich aus den
raumtypenbezogenen Wachstumsprognosen des Richtplans.

b) Die Auslastung fir eine revidierte kommunale Nutzungsplanung darf
100 % nicht unterschreiten.

c) Bei speziellen Innenentwicklungsvorhaben, die dazu fGhren, dass die
Auslastung unter 100 % fdllt, ist ein etappiertes Vorgehen vorzusehen (z. B.
Teil-Umzonungen in mehreren Etappen). In begrindeten Fdllen kann
danach eine Auslastung unter 100 % zugesprochen werden.

d) Bei Gemeinden mit einem hohen Zweitwohnungsanteil (Gber 20 %
gemdss Verordnung Uber Zweitwohnungen) kann die Auslastung fUr die
Erstwohnungsgebiete getrennt beurteilt werden.

e) Die Gemeinden mit einer Auslastung von unter 95 % prifen im Rahmen
lhrer Nutzungsplanung die Grdsse ihrer Bauzone und treffen die
notwendigen Massnahmen, damit sie ihre Auslastung steigern kénnen (z. B.
Uberbauung erschlossener Bauzonen, bevor weitere Bauzonen erschlossen
werden).
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Richtplankarte

Ausschnitt
Kantonale Richtplankarte

Auszug Legende

3.1.1

Kommunaler Richtplan Wollerau, Grundlagen 11

Auf der kantonalen Richtplankarte ist die beabsichtigte Entwicklung der
Gemeinde Wollerau definiert.  Unter anderem sind mogliche
Siedlungserweiterungsgebiete, die Verlegung des Autobahnanschlusses mit
neuem Zubringer (Stegackerverbindung) sowie dem Doppelspurausbau der
SOB verzeichnet.

@ &

\~‘

\\\\\\\l\ - NS

Quelle: Richtplananpassung 2018, Ausschnitt Karte Nord, Zustimmung durch den Kantonsrat am
26. Juni 2019 (Genehmigung durch den Bundesrat noch ausstehend)

LEGENDE

Ausgangslage  Richtplaninhalt Kapitel Verweis auf Richtplantext

B. Besiedlung
B-3 Wohn-, Misch- und Zentrumszonen
B-5 Arbeitszonen
B-6 Zone fiir ffentliche Bauten und Anlagen

Bauzonen mit speziellen Vorschriften
V. Verkehr
Strassen

Nationalstrassen (Anschluss), Ausbau (Vollanschluss / Halbanschluss)

Hauptstrassen Umfahrungen, Ausbau (oberirdisch / unterirdisch)

Hauptstrassen in Bau (oberirdisch / unterirdisch)
Anschlisse dbrige Strassen
Abtretung Kantonsstrasse

Ubernahme Kantonsstrasse

Bilanz des kantonalen Richtplans fir die Gemeinde Wollerau

Das Siedlungsgebiet von Wollerau liegt im urbanen Raum. In diesem ist mit
einem Bevodlkerungswachstum von 0.8% / Jahr zu rechnen. Das
entsprechende Wachstum muss in erster Linie innerhallb der bestehenden
Bauzonen durch Nutzung der unUberbauten Grundsticke sowie durch
Verdichtung Uberbauter Grundsticke erfolgen. Neueinzonungen sind nur
maoglich, wenn das Ooffentliche Interesse ausgewiesen ist, sowie die
Innenentwicklungspotenziale ausgeschopft und eine Siedlungsverdichtung
vorgesehen ist.

Obwohl das Siedlungsgebiet von Wollerau gemdass kantonalem Richtplan
im urbanen Raum des Kanton Schwyz liegf, weisen die heutige
Siedlungsstruktur mit der vorhandenen Bebauungstypologie sowie der
Geldndeformen keine Merkmale einer «urbaneny Siedlungsform auf. Die
Gemeinde Wollerau beabsichtigt, auch in Zukunft einen doérflichen
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Kein Eintrag

3.3

3.3.1

Zusammenschluss von
13 Gemeinden

Festlegung im
Agglomerations-
programm for
Wollerau

Auszug aus dem
Agglomerations-
programm der 3. Ge-
nerafion
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Charakter zu bewahren und nicht ein fldichendeckendes Einwohner- und
Beschaftigtenwachstum anzustreben.

Inventar der schitzenswerten Orisbilder der Schweiz

Auf dem Gemeindegebiet von Wollerau ist kein Eintrag im Inventar der
schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) enthalten.

Agglomerationsprogramm Obersee 3. Generation

Allgemeines

Im Rahmen des Programms Agglomerationsverkehr strebt der Bund eine ko-
ordinierte Planung von Siedlung, Landschaft und Verkehr in urbanen R&u-
men an. FUr die Agglomeration Obersee wurde nach 2007 (1. Generation)
und 2011 (2. Generation) im Jahr 2016 das Agglomerationsprogramm der
3. Generation erarbeitet.

Wdahrend im Agglomerationsprogramm der 1. Generation lediglich vier Ge-
meinden beteiligt waren, sind an der Erarbeitung des Agglomerationspro-
gramms der 3. Generation nun 13 Gemeinden aus den Kantonen St. Gallen,
Schwyz und ZUrich beteiligt.

Gemdss dem Zukunftsbild des Agglomerationsprogramms der 3. Generation
gehort Wollerau zum regionalen Teilgebiet, dessen Zenfrum Richterswil ist.
Das Hauptzentrum ist Pfaffikon SZ/Rapperswil.

Auf dem Gemeindegebiet von Wollerau sind neben dem Siedlungsgebiet
auch Bereiche mit dem Begriff ,innere Landschaft" bezeichnet, die ein Po-
tenzial fr Naherholung und Freizeit darstellen. Zudem ist ein Teil von Wolle-
rau als ,Naturraum* definiert.

Die Stadtbahn Obersee, welche die Hauptverbindung der Agglomeration
darstellt, verluft durch Wollerau.

FUr die politische Diskussion und die Kommunizierbarkeit wurde eine verein-
fachte Darstellung des Zukunftsbildes gewdhlt, genannt «Bild der Regional-
stadt Oberseen. Diese Prinzipskizze stellt die wesentlichen Raumstrukturen
und die funktionale Gliederung der Agglo Obersee akzentuiert dar.

Der Obersee und der Seedamm sind die strukturgebenden und zugleich ver-
bindenden Elemente der Regionalstadt Obersee. Diese zeichnet sich durch
folgende Punkte aus:

¢ Die Regionalstadt Obersee hat ein Hauptzentrum und vier regionale Teil-
gebiete mit je einem regionalen Zentrum.

 Die innere Landschaft bietet stadtnahe Gebiete fir Naherholung und Frei-
zeitgestaltung.
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Hauptkarte
Agglomerationsprogramm

(Quelle: Zukunftsbild,
Agglomerationsprogramm
Obersee 3. Generation vom
21. November 2016)

Teilstrategie Verkehr

(Quelle: Teilstrategie,
Agglomerationsprogramm
Obersee 3. Generation vom
21. November 2016)
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¢ Die Naturr@ume bieten Zugang zur vielfaltigen Natur und Kulturlandschaft
in der Regionalstadt.

* Die Stadfbahn Obersee und weitere Bahnverbindungen sind die Haupt-
verbindungsachsen.

Bild der Regionalstadt Obersee

~—— Grenze der Regionalstadt = Innere Landschaft

) Regionales Teilgebiet = Naturraum

@@ Hauptzentrum =~ Vorranggebiet Landwirtschaft
®  Regionales Zentrum = Stadtbahn
@ Ortszentrum = Bahnnetz

@» Siedlungsgebiet s Wichtige Busverbindung

Gebietserweiterung durch Fusion

Teilstrategie Verkehr

--e-- S-Bahn als Riickgrat des OV starken
----- Stadtbahn

B Bus als zuverldssigen und leistungsfahigen
Zubringer zu wichtigen OV-Knoten ausbauen

+
. «@=w=» Durchgangsverkehr auf Gibergeordnetem
R - Strassennetz abwickeln

Siedlungsvertragliche Abwicklung des Verkehrs

7/ Luckenloses Fuss- und Veloverkehrsnetz

e S-Bahn (inkl. Stadtbahn) als RUckgrat des OV stérken.
» Bus als zuverldssigen und leistungsféhigen Zubringer zu wichtigen OV-Knoten ausbauen
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3.3.2

Vollanschluss Halten

Verlegung Anschluss
A3 Wollerau

Pfértneranlage
Wollerau

Kommunaler Richtplan Wollerau, Grundlagen 14

e Durchgangsverkehr auf Ubergeordnetem Strassennetz abwickeln

» Verkehr siedlungsvertraglich abwickeln

* LUckenloses Netz fUr den Fuss- und Veloverkehr

* Fuss- und Veloverkehr sowie Infermodalitat durch diverse AkfivitGten férdern
e Verkehrssicherheit als Querschnittsthema bericksichtigen

Massnahmen gemass Agglomerationsprogramm der 3. Generation mit Aus-
wirkungen auf die Gemeinde Wollerau

Der heutige Halbanschluss Halten soll zum
Vollanschluss ausgebaut werden.

Geplanter Baubeginn ist das Jahr 2028. Mit
der Er6ffnung wird im Jahr 2031 gerechnet.

Pféffikon

Der Bund trégt die Kosten des Anschlusses
(ca. 28 Mio Fr.) zu 100 %.

Quelle: Agglomerationsprogramm

Obersee, 3. Generation vom 21.

November 2016

' Die Ein- und Ausfahrten der A3 in Wollerau
s | sfossen an ihre Kapazitdfsgrenzen. Auch
4 das RUckstaurisiko auf die A3 wdichst stetig.

Mit der Verschiebung des Autobahn-
anschlusses Wollerau in die Olfrotte und
einer direkten Anbindung an die
Hauptstrasse (Stegackerverbindung) sinkt
die Verkehrsbelastung im Zentrum.

Es liegt noch kein Kostenteiler vor
(Schatzung ca. 70 Mio Fr., Realisierung ab
2027).

Quelle: Agglomerationsprogramm
Obersee, 3. Generation vom 21.
November 2016

4 Kapazitatsengpdsse und damit auch die
| Staustellen befinden sich meist an heiklen
Orten bezUglich Siedlungsvertraglichkeit
1 wie auch Verkehrssystem.

Mit Dosieranlagen wird der Stau dorthin
verlagert, wo er die Siedlung und
verkehrstechnische Nadelohre moglichst
wenig beeinfrachtigt.

Kreisel Zentrum

3 = # p
- b >, .S méglicher Standort Dosierstelle
A Lppes @ ™9

[l LSA ASTRA
1

Der Kanfton und die Gemeinde tragen die
Kosten (ca. 2.3 Mio Fr.) zu je 50 %.

Quelle: Agglomerationsprogramm
Obersee, 3. Generation vom 21.
November 2016
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3.4

3.5

Damaliger
Zeithorizont: 2025

Ubersichtskarte

(Quelle: Entwicklungsstrategie
fur die Gemeinde Wollerau
2004)

Gebiete 1 + 2

Gebiet 3

Gebiet 4

Gebiete 5 + 6
Gebiete 7 + 8
Gebiet 9

Gebiete 10+ 11
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Agglomerationsprogramm Obersee 4. Generation

Zurzeit ist das Agglomerationsprogramm der 4. Generation in Erarbeitung.
Zum jetzigen Zeitpunkt lassen sich noch keine Aussagen Uber den Inhalt ma-
chen.

Entwicklungsstrategie fir die Gemeinde Wollerau von 2004

Die im Jahr 2004 erarbeitete Entwicklungsstrategie formuliert die Randbedin-
gungen fur die Siedlungsentwicklung bis ins Jahr 2025. Darin wurden ver-
schiedene Gebiete fUr eine Siedlungserweiterung oder Zentrumsentwick-
lung vorgesehen:

Langerfristige Option fUr verdichtete Siedlungsformen, Landsicherung fUr 6f-
fentliche BedUrfnisse.

Umzonung in Wohn- bzw. Wohn- und Gewerbezone.

Umzonung in eine gemischte Wohn- und Gewerbezone mit reduzierter Bau-
dichte und sehr gutem Larmschutz.

Langerfristige Option fUr Siedlungserweiterung
Harte Siedlungsgrenze
Abgrenzung Prufen

Uberdeckung A3 zum Larmschutz und zur Gewinnung von Land
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Stand

Hinweis
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Die Gebiete 3 (Bachlipark) und 4 (Altenbach) wurden im Rahmen der letz-
ten Revision der Nutzungsplanung in die gemdss Entwicklungsstrategie Wol-
lerau 2004 vorgesehenen Zonen umgezont. Bei beiden Fladchen ist in Zwi-
schenzeit ein rechtskraftiger Gestaltungsplan vorhanden, bzw. im Bereich
Bachlipark wurden die neuen Wohngebdude realisiert und bezogen.

Gemass Richtplantext, Kap. 3.2.6 werden die Gebiete 1 (Hergisroos), Gebiet
2 (Felsen) und Gebiet 6 (Junker) in Abstimmung mit dem kantonalen Richt-
plan im kommunalen Richtplan als zukUnftige Siedlungserweiterungsgebiete
Ubernommen.

Die Siedlungsgrenze (Gebiet 7) wurde bereits im kantonalen Richtplan be-
rGcksichtigt.
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4. Bevolkerung, Wirtschaft und Wohnungsbestand

4.1 Einwohnerentwicklung

4.1.1 Von 1970 bis 2019

Starker Anstieg Die Gemeinde Wollerau verzeichnete seit Ende 1970 einen starken Anstieg
der Bevolkerung. Seit 2003 hat sich das Bevolkerungswachstum deutlich ab-
geschwdacht. Dies durfte auf die geringere VerfGgbarkeit von Bauland zu-
rGckzufUhren sein. Einige der grésseren unbebauten Baufldchen werden
derzeit beplant oder befinden sich im Bau oder sind bereits bezogen (Alten-
bach, Bachlipark etc.).

Einwohnerentwicklung 1970 - 201¢
8000
7000 —
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2
E 4000
g 3000
<
2000
1000
0
O —~ N M I N VO MN D X Q — NN M T W VMN O O O — NM I W O NN 0 O Q — NN M ¥ W VWK QO O — N M T W) 0N 0 O
NN IS IS SN IS NSO O 00 @ 0 e @ W 0 0000008060 0O 0 0 000 C 0 O 0 — m— — — — — r— — — r—
N 8 NN N0 00 0000 000 000 0000 00000
______________________________ N N AN N AN N AN AN AN AN AN NN AN ANANANANANAN
= Finwohnerentwicklung

Langfristige Bevolkerungsentwicklung der Gemeinde Wollerau (Quelle: Amt fUr Wirtschaft, Kanton Schwyz)

Abgeschwdchtes Bis ins Jahr 2003 betrug das durchschnittliche jahrliche Bevdlkerungswachs-
Wachstum fum ca. 3 % pro Jahr. Ab 2003 lag das Wachstum dagegen nur noch bei ca.

0.5 % pro Jahr.
Einwohnerentwicklung 2000 - 2019

7400

7200 +3 % / Jahr +0.5% / Jahr
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8 =) 8 8 S 8 b} & bS] 3 =] = al o ) o © ~ © o
& & ®& ® ® ®& ® | & & & &8 & R® ® ® R ® & ¥
= Einwohnerenfwicklung

Kurzfristige Bevolkerungsentwicklung der Gemeinde Wollerau (Quellen: Amt fur Wirtschaft, Kanton Schwyz)
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Verdoppelung der

Einwohnerzahl
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Verglichen mit dem kantonalen Wachstum war das Wachstum von Wolle-
rau seit 1970 klar Uberdurchschnittlich.

In den beiden Hofner Gemeinden Wollerau und Freienbach zeigte sich in
den letzten Jahren eine Verlangsamung des Bevolkerungswachstums. Nur
die Gemeinde Feusisberg wdchst nach wie vor stark. So leben heute fast 2.5
mal so viele Einwohner in Feusisberg wie 1970. Die Bevdlkerungszahl von Wol-
lerau hat sich im gleichen Zeitraum ca. verdoppelt.

300

250

— (S}
o =}
S S

Vertinderung in % seit 1970
8

50

Vergleich Einwohnerentwicklung

2002
2003
2004
2006
2007

2005
2008

2001

Wollerau Freienbach

Feusisberg = = Kanton SZ

Vergleich mit Nachbargemeinden und Kanton Schwyz (Quelle: Amt fUr Wirtschaft, Kanton Schwyz 2019)

4.1.2

Geringer Anfeil an

unter 40-jGhrigen

Altersstruktur

Die Altersstruktur von Wollerau zeigt im Vergleich mit der restlichen Schweiz
einen deutlich geringeren Anteil an unter 40-jdhrigen Personen auf. Dies
h&ngt aller Wahrscheinlichkeit nach damit zusammen, dass junge Erwach-
sene oftmals keinen geeigneten oder bezahlbaren Wohnraum finden und
deshalb aus der Gemeinde wegziehen. Dazu kommt, dass Zuziger tenden-
ziell eher daltere Personen sind. Dabei dirften neben den aftraktiven
Standortqualitéten auch die steuerlichen Anreize eine Rolle spielen.

Dies verdeutlicht der Vergleich von Wollerau und der restlichen Schweiz
beim Anteil der 26- und 35-jahrigen Bevolkerung. Dagegen gibt es in Wolle-
rau deutlich mehr 41- bis 75-J&hrige als im schweizerischen Mittel.
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WoIIerau liegt Uber dem schweizerischen
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21-95

26-100

Altersstruktur mit relativ geringem Anteil unter 40-jGhriger

4.1.3

Positives

Wanderungssaldo

Zu- und Wegzige

Die Gemeinde Wollerau hatte in den vergangenen Jahren in der Regel ein
positives Wanderungssaldo. Nur in den Jahren 2009, 2014 und 2017 wurden
mehr Wegzige als Zuzige beim Einwohneramt der Gemeinde Wollerau re-

gistriert.
2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019
Zuzlge | 560 | 640 | 674 | 585 | 618 | 661 | 656 | 663 | 651 | 575 | 594 | 642 | 635 | 768 | 643
Wegzige | 554 | 545 | 621 | 534 | 651 | 660 | 511 | 596 | 604 | 609 | 530 | 601 | 639 | 620 | 620

Quellen: Einwohneramt Gemeinde Wollerau

Gemdss der Studie der Fahrli&nder und Partner aus dem Jahr 2017 stammen
die ZuzUger in den Jahren 2013 bis 2015 grosstenteils vom linken ZUrichsee-
ufer, der Stadt ZUrich und den Gemeinden der «GoldkUsten. Auch wenn fir
die nachfolgenden Jahre keine Daten vorliegen, scheint sich dieser Trend

kaum verdndert zu haben.
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ZuzUger nach Wollerau Winterthur

Anzahl Haushalte Basel-Stadt Zirich '
1-9 . X ! ,\'S’ 5

(Quellen: BFS, Die Post, 10-51 Bem \ :
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4.2  Arbeitsstatten und Beschaftigte

4.2.1 Entwicklung der Anzahl Arbeitsstatten

Starkes Wachstum der In der Gemeinde Wollerau waren im Jahr 2000 ca. 300 Arbeitsstatten vor-

Firmen (Arbeitsstatten) handen bzw. eingetragen. Seitdem stieg die Zahl stark an. Alleine im Zeit-
raum von 2008 bis 2011 stieg die Anzahl der Arbeitssté&tten von 600 auf 200.
Dies entspricht einer Zunahme von 50 % in vier Jahren.

Entwicklung der Arbeitsstatten 2000 - 2017

1200
1000
800
400

400

Anzahl der Arbeitsstéitten

200

2016
2017

2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015

2000
2001
2002
2003
2004
200

2006
200

=1
&

—Wollerau

Zunahme der Arbeitsstétten 2000 - 2017 (Quelle: Amt fUr Wirtschaft, Kanton Schwyz, 2019)
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Attraktive Region Die Anzahl der ArbeitsstGtten nahm in Wollerau und Freienbach in etwa
gleich stark zu. Die Gemeinde Feusisberg verzeichnete dagegen in den letfz-
ten Jahren einen stérkeren prozentualen Anstieg. Alle Héfner Gemeinden
liegen deutlich Uber der Zunahme des restlichen Kantons. Dies ist darauf zu-
rckzufUhren, dass die H6fner Gemeinden im nationalen bzw. internationa-
len Wirtschaftsmarkt fUr Firmen sehr attraktiv sind.

Entwicklung der Arbeitsstdtten 2000 - 2017

Anzahl der Arbeitsstatten
B
s

@

-
o o o o
& & & &
ba

2001

2002
2003
2004
2006
2007
2009
2010
2013

Wollerau Freienbach o Feusisberg - - KT5Z

Vergleich Zunahme der Arbeitsstdtten 2000-2017 (Quelle: Amt fUr Wirtschaft, Kanton Schwyz, 2019)

422 Entwicklung der Beschdftigtenzahlen

Mehr Arbeitsstatten Wdhrend sich die Anzahl der Arbeitsstatten seit 2000 verdreifacht hat, hat
sich die Zahl der Beschdftigten in gleicher Zeit nur verdoppelt. Dadurch sank
die durchschnittliche Anzahl an Mitarbeiter pro Firma. Im Jahr 2000 waren
pro Firma 6.5 Mitarbeiter angestellt, heute sind es ca. 4.5 Mitarbeiter pro
Firma.

Entwicklung der Beschdftigten 2000 - 2017

Beschdftigte 2000 bis 2017 (Quelle: Zahlenspiegel 2000 - 2019, Schwyzer Kantonalbank, 2019)
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Vergleich mit
Nachbargemeinden

22
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Die Zahl der Arbeitsplatze hat in Wollerau seit 2000 um ca. 100 % zugenom-
men. Im Vergleich mit den anderen Hofner Gemeinden zeigt sich, dass die
Gemeinde Feusisberg relativ.am stdrksten zugelegt hat. Freienbach und
Wollerau liegen jedoch immer noch deutlich Uber der Zunahme des Kantons

Schwyz.

Anzahl der Beschiftigten

2000

GQuelle: s . Schwyzer

Aufgrund fehlender Werte kénnen die Daten interpalier sein.

Entwicklung der Beschdftigten 2000 - 2017

2007
2008

—Wolerau Freienbach

Beschdftigte im Vergleich 2000-2017 (Quelle: Zahlenspiegel 2000 - 2019, Schwyzer Kantonalbank, 2019)

423

Anstieg im Ill. Sektor

Beschdftigte nach Wirtschaftssektoren

Der gesamtschweizerische Trend, dass immer weniger Personen im |. und Il.
Sektor angestellt sind, kann auch in der Gemeinde Wollerau beobachtet
werden. Der Anteil der Beschdaftigten im lll. Sektor hat zwischen 2000 und

2017 um 12.3 % zugelegt.

Jahr 2000

51%

Jahr 2003

3.1%

Jahr 2008

27%

’ 264 %

Jahr 2012

20%

’ 240%

Jahr 2017

1.7%

Legende mm

|. Sektor

II. Sektor [ ]

lIl. Sektor

Entwicklung 2000 bis 2017 (Quelle: Zahlenspiegel 2000 - 2017, Schwyzer Kantonalbank)
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424

Grundsatzliches

Dichteverteilung

Einwohner- und

Beschdftigtendichte

(Daten: BFS,

STATPOP/STATENT 2017,

|

I
I
I

eigene Darstellung)

1-50E+B / ha

51 -90E+B / ha
?1-130E+B / ha
131-190E+B / ha
191 -330 E+B / ha

Kommunaler Richtplan Wollerau, Grundlagen 23

Einwohner- und Beschadaftigtendichte

Die folgenden Plane und Auswertungen wurden auf Basis der Statpop und
Statent-Daten des Bundesamts fUr Staftistik ermittelt. Die Daten sind bis Ende
2017 aktualisiert. Neuere Daten liegen zurzeit noch nicht vor. Daher sind ein-
zelne Gebiete (z.B. B&chlipark) noch nicht erfasst.

Das Zentrum von Wollerau besitzt mit Uber 190 Einwohnern und Beschdftig-
ten pro Hektare die héchste Dichte des Gemeindegebiets. Eine hohe Dichte
weist auch das Gebiet Roos auf (130 -190 E+B/ha). Die 1 bis 2 geschossigen
Wohngebiete haben dagegen allesamt mit 1 bis 50 Einwohner und Besch&f-
tigten pro Hektare eine sehr geringe Dichte.
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Zentrale Bereiche

Einwohnerdichte

(Daten: BFS, STATPOP 2017,
eigene Darstellung)

10 - 40 Einwohner / ha

41 - 55 Einwohner / ha
[ ] 56 - 75 Einwohner [ ha
[ ] 76 - 115 Einwohner / ha
[ ] 115 - 270 Einwohner / ha

Beschdftigtendichte

(Daten: BFS, STATENT 2017
eigene Darstellung)

0-10 Beschdaftigte / ha
11 - 20 Beschaftigte / ha
- 50 Beschdaftigte / ha
51 - 90 Beschdaftigte / ha
90 - 170 Beschaftigte / ha

HI
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Bei der Betrachtung der Beschdaftigtendichte heben sich die zentralen Be-
reiche klarer vom Gbrigen Gemeindegebiet ab als bei der Einwohnerdichte:
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4.3

4.3.1

RUGckgang der neu
erstellten Wohnungen

4.3.2

Starke Bautdatigkeit

Kommunaler Richtplan Wollerau, Grundlagen 25

Entwicklung Wohnungsbestand

Anteil neu erstellter Wohnungen am Gesamtwohnungsbestand

Der Anteil der neu erstellten Wohnungen ist in Wollerau zwischen 2011 und
2014 stark zurockgegangen. In der Folge hat sich der Anteil der neu erstellten
Wohnungen bei ca. 1% pro Jahr eingependelt. Die nachfolgende Grafik der
Fahrl&nder Partner reicht nur bis ins Jahr 2017. Aufgrund der Bautdatigkeit der
letzten Jahre (z. B. Realisation der Uberbauung Béchlipark) ist davon auszu-
gehen, dass der Anteil der neu erstellen Wohnungen in etwa gleichgeblie-
ben ist.

Anteil neu ersteller Wohnungen am Gesamiwohnungsbestand

25
2.0
15 \"'

—_—
. \’/Aa—.._________-—-
05

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Quelle: BFS, GWS —Wollerau ==Feausisberg Freienbact

Vergleich neu erstellte Wohnungen (Quelle: BFS, Modellierung: Fahridnder Partner 2017)

Bauperiode der Gebdude

Die starke Bevolkerungsentwicklung seit 1970 bzw. die damit einhergehende
Bautatigkeit ist an der nachfolgenden Grafik abzulesen. Wdhrend im
schweizerischen Mittel rund ein Viertel der Gebdude vor 1946 gebaut wur-
den, sind es in Wollerau nur gerade 10 %. Dagegen ist der Anteil der Ge-
bdude, welche zwischen 1981 und 2000 gebaut wurden, in Wollerau dop-
pelt so gross wie in der restlichen Schweiz.

Bauperiode der Gebdaude

% aller Gebdude

1946-1980

Quelle: BFS, eigene Darstellung BWollerau  ®Schweiz

Bauperiode der Gebdude im Vergleich zur Gesamtschweiz
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4.3.3

Gebdudealter

(Daten BFS, Gebd&ude und
Wohnungsregister 2017,
eigene Darstellung)

®  nach 1990
1981-1990
1961-1980
1919-1960

® vor 1919

Gebiete, in welchen
Erneuerungen der
Gebdude zu

erwarten sind bzw.
Verénderungen
angestrebt werden sollen
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Gebdudealter

Das urspringliche Zentrum von Wollerau ist nach wie vor gut erkennbar
durch die Bauten vor 1919. Daneben gibt es Gebiete, in denen aufgrund
ihrer baulichen Substanz (Lebensalter der Bauten) und der bestehenden
Struktur Erneuerungen und Verdnderungen absehbar sind. Dort bestehen
Méglichkeiten, durch die Ver&nderung der planungsrechtlichen Rahmen-
bedingungen steuernd in die Entwicklung einzugreifen. Viele Gebd&ude im
Bereich «Bachergdssli/Bacherstrassen (1), sowie ein Grossteil derjenigen Ge-
bdude im Bereich «Alte Wollerauerstrasse» (2), dem Bereich «Felsenstrassen
(3) und dem Bereich «Feldmoos/Etzelstrassen (4) wurden zwischen 1920 und
1980 erstellt. Im Bereich «kMUhlebachy (2) sind aufgrund der Topografie sowie
der OV-Erschliessung Verdnderungen anzustreben, trotz des jongeren Bau-
alters.
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Gebiete in welchen aufgrund des Gebd&udealters Erneuerungen zu erwarten sind, Quelle: r+k
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5.1

5.1.1

Unbebaute Bauzone

Ubersicht Bauzonenreserve

Einteilung der
unbebauten Fldchen

l:l Innenentwicklungspotenziale
|:| Baullcken

l:l Aussenreserven
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Siedlung

Bauzone: Auslastung und Kapazitat

Die folgenden Themenbereiche betreffen insbesondere die Auslastungsbe-
rechnung nach der Methodik des Kantonalen Richtplans sowie der Einwoh-
ner- und Beschaftigtenkapazitét der Bauzonen. Die dargelegten Ziele sind
im Richtplantext konkretisiert und mit Zust&ndigkeit und Zeitrahmen festge-
legt.

Bauzonenreserve und Verfugbarkeit

In Wollerau waren Ende 2018 total 18.7 ha unbebaute Bauzone vorhanden.
Davon machen Baulicken (einzelne unbebaute Grundsticke) mit 2.4 ha
den kleinsten Teil aus. Die Innenentwicklungspotenziale (gréssere und teil-
weise bereits bebaute FiGchen innerhalb des weitgehend Uberbauten Ge-
biets) sowie die Aussenreserven (gréssere unbebaute FiGchen ausserhalb
des Uberbauten Gebiets) sind dagegen deutlich grésser.

Fldchenkategorie Anzahl der Flachen Gesamfflache
Innene.nfwmklungs- 5 ca. 4.5 ha
potenziale

Aussenreserve 10 ca. 11.8 ha
Baulicken 25 ca.2.4ha
Total 40 ca. 18.7 ha

Gesamtsiedlungsreserven

Quelle: Raum+
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Blockierte Fl&ichen

Vergleich mit Kanton
Schwyz

(Quelle: Raum+ Schwyz)

sofort varfligbar
<2 Jahre

2-5 Jahre
5-15 Jahre

> 15 Jahre [l

ungewiss

5.1.2

Methode

Wachstum

Bauzonenreserven
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Die EigentUmer von einigen der grdsseren unbebauten Bauzonenfldchen
(z. B. Altenbach) haben Bauabsichten. Die laufenden Planungen dieser FIG-
chen sind vielfach durch Einsprachen blockiert. Daher zieht sich die Realisa-
tion der Bauprojekte in die Lange.

Die untenstehende Darstellung der Raum+ Plattform des Kanton Schwyz ist
aus diesem Grund mit Vorsicht zu geniessen. Die Grafik zeigt, wie viele der
unbebauten Fldchen fir eine Bebauung zur Verfigung stehen. Dabei wird
jedoch primér auf die Bebauungsabsichten der jeweiligen EigentUmer ab-
gestUtzt. FUr Wollerau werden ca. 50% der Bauzonenreserven als «sofort ver-
fUgbam ausgewiesen. Wie jedoch bereits aufgezeigt, sind viele dieser FI&-
chen mit Einsprachen blockiert, weshalb ein wesentlicher Anteil der «sofort
verfugbareny Bauzone zurzeit nicht bebaut werden kann.

Kanton 4 124.2ha 42.3ha 26.5 174.3ha

Wollerau 9.3ha 5.1ha 4 2ha

1 | | | I | | | | | |
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% T0% 80% 90% 100%

Auslastungsberechnung der Bauzone nach System des kantonalen Richt
plans

Das Amt fir Raumentwicklung des Kantons Schwyz stellt ein Arbeitsinstru-
ment zur Auslastungsberechnung der bestehenden Bauzonen zur Verfo-
gung (siehe Anhang A). Dabei wird die zu erwartende Entwicklung (Vorga-
ben aus dem kantonalen Richfplan) mit der Einwohnerkapazitdt des heuti-
gen Zonenplans verglichen. Liegt der durch das Arbeitsinstrument berech-
nete Wert unter der Grenze von 100 %, bedeutet dies, dass zu viel Bauzone
vorhanden ist. In diesem Fall kann keine zusdtzliche Bauzone geschaffen
werden.

Gemass kantonalem Richtplan ist fur Gemeinden im urbanen Raum mit
einem Wachstum an Einwohnern und Beschaftigen in Hohe von 0.8 % pro
Jahr zu rechnen. FUr die Gemeinde Wollerau ergibt dies eine berechnete
Zunahme von ca. 1'150 Einwohnern und Beschdaftigten bis ins Jahr 2033 (auf
ca. 9'570 Einwohner und Beschdftigte, siehe Auslastungsberechnung
Anhang A).

Gemdss Auslastungsberechnung (Anhang A) besitzt die Gemeinde
Wollerau in ihren Bauzonen ohne Verdichtungsmassnahmen zurzeit eine
Kapazitét fur ca. 790 Einwohnern und Beschdaftigten (Gesamtkapazitdt ca.
9'210). Sie kann daher mit den heutigen Bauzonenreserven die Zunahme an
Einwohnern und Beschaftigten nicht komplett bewdltigen.
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Kapazitat

Auslastung Bauzonen

Fldchen aktivieren

5.1.3

Geringe Reserven
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Der kantonale Richtplan schreibt eine zusdtzliche Verdichtung der beste-
henden Einwohner- und Beschdftigtendichte (E+B) um +10 % bis ins Jahr
2040 vor. FUr den kommunalen Richtplan wird aufgrund des kUrzeren Zeitho-
rizontes des kommunalen Richtplans mit einer Verdichtung von +5% gerech-
net. Dadurch steigt die Zonenplankapazitét um 1'250 E+B auf 9’670 E+B.

Die Auslastung der Gemeinde Wollerau mit Siedlungsverdichtung betragt
98.9 % und liegt damit unterhalb der Schwelle von 100 %, welche erreicht
werden muss, um zusatzliche Flidchen einzonen zu kénnen.

Im weitgehend bebauten Siedlungsgebiet der Gemeinde Wollerau sind
zahlreiche gréssere und kleinere Grundsticke nicht bebaut oder deutlich
unternutzt. Die Gemeinde muss Massnahmen treffen, mit denen die inneren
Reserven Uberbaut respektive einer zweckmdassigen Nutzung zugefUhrt wer-
den kdénnen. Dabei sind vor allem die Aussenreserven und Innenentwick-
lungspotenziale (vgl. Grafik auf Seite 27) von Bedeutung, da in ihnen die
gréssten Entwicklungsmoglichkeiten liegen.

Entwicklung Arbeitszonen

Im Januar 2006 waren noch 12.6 ha unbebaute Arbeitszonen vorhanden. In
den folgenden Jahren wurden diese Reserven kontinuierlich Uberbaut, bzw.
grossere Flachen davon wurden in Wohn- bzw. Wohn- und Gewerbezonen
umgezont. Dadurch stehen heute nur noch ca. 0.5 ha unbebaute
Arbeitszonen zur Verfugung. Die betreffenden Fl&chen sind im folgenden
Plan verortet. Dabei ist zu beachten, dass mit den EigentUmern der Fldche
Nr. 2 eine Vereinbarung fuUr die Realisierung von preiswertem Wohnraum
besteht. Dadurch steht lediglich die Flidche Nr. 1 (ca. 3'300 m?) fir neue
Gewerbenutzungen zur Verfugung.
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Entscheid Erweiterung Der kantonale Richtplan sieht keine Erweiterung der Arbeitszonen in
Wollerau vor. FUr neue Erweiterungsgebiete wdre die Situation zusammen
mit den Nachbargemeinden darzulegen sowie der Bedarf nachzuweisen.

5.2 Mogliche Handlungsraume Siedlungsverdichtung

Die folgenden Themenbereiche befreffen die Siedlungsverdichtung. Die
dargelegten Ziele sind im Richtplantext konkretisiert und mit Zustandigkeit
und Zeitrahmen festgelegt.

5.2 Potenziale gesamtes Gemeindegebiet

Priorit&t Die Gemeinde Wollerau weist bereits heute die erforderlichen KapazitGten
Innenentwicklung auf, um das vom Richtplan definierte Wachstum bis 2040 zu erreichen. Im
Rahmen des kommunalen Richtplans muss deshalb der Fokus auf die
Themen Innenentwicklung, Verdichtung und Siedlungsqualitét gelegt
werden. Auf der Basis der Auswertungen I&sst sich ermitteln, welche Gebiete

detaillierter betrachtet werden sollen.
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Handlungsrdume

Abgrenzung der
Handlungsrédume
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Handlungsrdume Siedlungsverdichtung, eigene Darstellung

Nr. 1 Bereich Bachergassli/Bacherstrasse

Die Gebdude im Bereich Bdchergdssli/Bdcherstrasse (Schwyzerstrasse bis
Fabrikstrasse) sind grossteils zwischen 40 und 100 Jahre alt. Daher ist in den
kommenden Jahren ein Erneuerungsprozess zu erwarten bzw. ist teilweise
bereits im Gange. Gemdss Bundesamt fUr Raumentwicklung liegt das
Gebiet innerhalb der OV-Guteklasse C und D.

Nr. 2 Bereich Alte Wollerauverstrasse/Mihlebach

Die Gebdude im Bereich «Alte Wollerauerstrasse» (Hergisroos bis
EinmUndungsbereich Chungentobelweg) sind grossenteils zwischen 40 und
60 Jahre alt. Daher ist in den kommenden Jahren ein Erneuerungsprozess zu
erwarten bzw. ist teilweise bereits im Gange.

Der Bereich «MUhlebachy ist durch die angrenzende SOB-Haltestelle gut ans
offentliche Verkehrsnetz angeschlossen. Aus diesem Grund kann eine
Verdichtung gepriuft werden.

Gemdss Bundesamt fUr Raumentwicklung liegt das Gebiet «Alte
Wollerauerstrasse/MUhlebachy innerhalb der OV-Giteklasse C.

Nr. 3 Bereich Felsenstrasse

Die Gebdude im Gebiet «Felsenstrassen (Nahbereich zur Kernzone) sind
grossenteils zwischen 60 und 100 und mehr Jahre alt. Daher ist in den
kommenden Jahren ein Erneuerungsprozess zu erwarten bzw. ist teilweise
bereits im Gange. Das Gebiet liegt zudem zentrumsnah. Gemdass
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Innen- und
Aussenentwicklung

5.2.2

Studie
Mehrfachnutzung

Potenzial vorhanden
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Bundesamt fir Raumentwicklung liegt das Gebiet innerhalb der OV-
GuUteklasse C und D.

Nr. 4 Bereich Feldmoos/Etzelstrasse

Die Gebdude im Bereich «Feldmoos/Etzelstrassen sind nahezu alle zwischen
60 und 100 Jahren alt. Daher ist in den kommenden Jahren ein
Erneuerungsprozess zu erwarten, bzw. ist teilweise bereits im Gange.
Gemdss Bundesamt fUr Raumentwicklung liegt das Gebiet innerhalb der
OV-Guteklasse C und D.

FUr die verschiedenen Reserven in Form von Innen- und Aussenentwicklungs-
potenzialen sind im Rahmen des kommunalen Richtplans die Entwicklungs-
ziele zu definieren.

Potential Uberdeckung A3

Das Bundesamt fur Wohnungswesen (BWO) erstellte im Jahr 2014 eine Studie
zur Mehrfachnutzung von Nationalstrassen, um das Potential fir Wohnnut-
zungen Uber Nationalstrassen zu eruieren.

Aufgrund verschiedener Standortfaktoren wie Bevolkerungs- und Beschdaf-
figtendichte, Lage im Gel&nde, Zonenvertréglichkeit und Verkehrstechnik
wurden schweizweit knapp 100 Standorte untersucht. Dabei wurde auch
eine potenzielle AutobahniUberdeckung der A3 im Bereich des Schulhauses
Riedmatt (Zwischen der SOB-Bahnlinie und dem Tunnel Blatt) gepruft. Die
Uberdeckung wird mit einem Rating von 3.75 (von maximal 5) beurteilt und
liegt somit im mittelhohen Bereich.

Besonders die Lage im Geldnde sowie die Integration ins Ortsbild werden als
gut bis sehr gut eingestuft. Damit eine Uberdeckung wirtschaftlich ist, mUsste
jedoch eine dichte Bebauungsstruktur bzw. Zonierung gewdahlt werden. Die
Uberdeckung der Autobahn verbessert zudem die Larmsituation fir die an-
grenzenden Gebiete.
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Potenzial Uberdeckung A3
im Bereich Schulhaus
Riedmatt
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5.3.1

Gesamtkonzept

Aufwertung
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N

Quelle: Eigene Darstellung

Die Uberdeckung der Autobahn war bereits in der Entwicklungsstrategie fur
die Gemeinde Wollerau von 2004 (Kap. 3.4) enthalten. Die Studie von 2014
bestatigt, dass eine Uberdeckung der Autobahn als machbar gilt. Aus die-
sem Grund soll eine vertiefte Prifung der Uberdeckung im Richtplan aufge-
nommen werden.

Mogliche Handlungsraume Siedlungsqualitat

Die folgenden Themenbereiche betreffen insbesondere die Steuerung der
Siedlungsqualitat. Die dargelegten Ziele sind im Richtplantext konkreftisiert
und mit Zustandigkeit und Zeitrahmen festgelegt.

Zentrum als Identitatspunkt

Das Zentrum soll als IdentitGtspunkt ausgestaltet werden: lebendig, ange-
nehm, unverwechselbar. Um dieses Ziel zu erreichen, sollte ein Gesamtkon-
zept fUr die Weiterentwicklung erarbeitet werden. Identitatsstiftende Berei-
che lassen sich durch Méblierung, Gestaltung, Ermdglichung von Nutzun-
gen, Merkpunkte, Landmarken oder Sichtbeziehungen erreichen.

Der Ortskern von Wollerau soll aufgewertet werden, indem zentrumsbil-
dende Strukturen gefdrdert werden. Dazu gehdren unter anderem gewerb-
liche Erdgeschossnutzungen im Zentrum, eine durchgehende Strassenraum-
gestaltung und aftraktive Aufenthaltsbereiche.

X:\RP\511 Wollerau\49 Kommunaler Richtplan\13 aktuelles Exemplar,
Verfahren\08_Genehmigung\00_Grundlagen\Arbeitspapier Grundlagen.docx



53.2

Qualitéts-
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Platzcharakter

Platzgewinnung
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Siedlungsentwicklung

Innerhalb der Bauzonen der Gemeinde Wollerau sollen die Siedlungsver-
dichtungsgebiete sowie die unbebauten Bauzonen (Innenentwicklungspo-
tenziale und Aussenreserven) in hoher Qualitat entwickelt werden. Die Ge-
meinde legt im &ffentlichen Interesse QualitGtsanforderungen an die kinfti-
gen Uberbauungen und die Aussenraumgestaltung fest. Mit qualitdtsstei-
gernden Festlegungen im Baureglement, auf Basis beispielsweise von Be-
bauungskonzepten oder Konkurrenzverfahren schafft die Gemeinde die
nufzungsplanerischen Voraussetzungen. Zusammen mit Landeigentimern
und Bauherrschaften werden bei grosseren Gebieten das Vorgehen und
das massgebende Verfahren definiert.

Platze

Platz vor dem Gemeindehaus

Der Platz ist nutzungsneutral gestaltet und hat keinen hohen Wiedererken-
nungswert. Es ist zu klaren, fUr was der Platz steht und welche Funkfion er
haben soll. Der samstdgliche Markt von regionalen Erzeugern im Sommer-
halbjahr tragt zur Identifikation bei. Zu fragen ist, wie die Bindung an den
Platz darUber hinaus gelingen kann (z. B. weitere Nutzungen, Gestaltungs-
elemente fur mehr Aufenthaltsqualitat). Auch Uber eine ergénzende Erdge-
schoss-Nutzung im Gemeindehaus kann nachgedacht werden.

Dorfplatz
Der Dorfplatz mit dem darauf vorhandenen Wendeplaiz ist heute eine rein

funktionale OV-Haltestelle mit zusdtzlichen Parkfeldern. Der Platz bietet in
der heutigen Form keine Aufenthaltsqualitat fir die Bewohner der Ge-
meinde Wollerau.

Im Rahmen der OV-Strategie zeigte sich, dass der Platz auch kinftig fir den
OV benétigt wird. Aufgrund der Anforderungen des Behindertengleichstel-
lungsgesetz (BehiG) sowie kunftigen Standartbussen muss der Platz umge-
baut werden. Dabei ist neben dem reinen OV Zweck auch auf Gestaltung
und Aufenthaltsqualitat zu achten.

Umgebung Schulhaus
Der Platzbereich rund um das Schulhaus bietet wichtige Blickbeziehungen

zum See, die fUr die Identit&t von Wollerau wichtig sind. Diese werden sich
mit dem Bau des Dorf- und Bildungszenfrums verdndern. Bei der Aussen-
raumgestaltung ist deshalb darauf zu achten, dass die Blickachsen erhal-
ten und durch eine gute Gestaltung aufgewertet werden.
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Betrachtungsperimeter fUr
neuen Dorfplatz
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Zenfrum
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Quelle: webgis.sz.ch / eigene Darstellung

Bereich Hauptstrasse

Die Haupftstrasse hat sich einerseits mit der Wachlen und dem Gemeinde-
haus zum Zentrumsbereich entwickelt. Andererseits bietet sie auf der gegen-
Uberliegenden nérdlichen Strassenseite Potenzial fUr eine qualitatsvolle Orts-
kernentwicklung.

Die Strasse ist zurzeit geprégt durch Parkplatzbereiche vor den H&userfron-
ten, StUtzmauern, Schallschutzwdnde und dem Parkhaus. Da die Haupt-
strasse eine Kantonsstrasse ist, sollfe mit dem kantonalen Tiefoauamt das
Gesprdach Uber die Gestaltungsmbglichkeiten der Strasse gesucht werden.
Die Nutzung und Gestaltung der angrenzenden Parzellen kann die Ge-
meinde Uber die Nutzungsplanung steuern und sollte entsprechende Vor-
gaben prufen.

Um eine urbane und lebendige Haupftstrasse zu erhalten, sollten folgende
Punkte geprift werden:
e Durchgehende Gestaltung (Aufteilung Strassenraum, Begrinung,
Strassenbdume)
e Parkierung nur in Verbindung mit Gringestaltung
e Gewerbliche und &ffentliche Erdgeschossnutzungen fir einen leben-
digen Strassenraum
o Durchgehende Gestaltung von Fassade zu Fassade, méglichst von
zugdnglichem Erdgeschoss zu zugdnglichem Erdgeschoss

X:\RP\511 Wollerau\49 Kommunaler Richtplan\13 aktuelles Exemplar,
Verfahren\08_Genehmigung\00_Grundlagen\Arbeitspapier Grundlagen.docx



36

Kommunaler Richtplan Wollerau, Grundlagen

Prinzipskizze
Hauptstrasse
(Verwaltung bis Kreisel)

Gebdude mit
D offentlicher/
gewerblicher

EG-Nutzung

Durchgehende
Gestaltung
Strassenraum

il

Beispielhafte
Strassenbdume

Quelle: Eigene Darstellung

Neues Subzentrum Mit dem ,,Wollerau Mart Roospark” ist ca. 500 m sUdlich des Zentrums ein
Roospark neues Einkaufszentrum entstanden. Es ist zu fragen, ob und wie dieses Areal
besser an das Zenfrum angebunden wird. Insbesondere mit der geplanten
Verlegung des Autobahnanschlusses sowie dem neuen Zubringersystem
(Stegackerverbindung) ergeben sich durch die Verkehrsentlastung auf der

Roosstrasse neue Moglichkeiten (Strassenraumgestaltung).

Anbindung -
Subzentrum o

Anbindung

E Roospark-Zentrum /

i Migros Roospark “9acyo

Quelle: Eigene Darstellung
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Reb- und Obstbau

Einfamilienh&user

Mehrfamilienhduser
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Siedlungsqualitat ausserhalb des Zentrums

Auf historischen Postkartenansichten ist zu erkennen, dass das Ortsbild von
Wollerau durch Reben und Streuobstwiesen gepragt war. Die heutigen Re-
ben und Streuobstwiesen sollen daher als Kulturdenkmal erhalten werden,
sowie deren urspringliche Bedeutung fur Wollerau der Bevdlkerung erleb-
bar gemacht werden (z. B. Rundgang / Infotafeln etc.).

Die Siedlungsbereiche ausserhalb des Zentrums haben zum Grossteil Einfa-
milienhaus-Charakter. Diese Strukfuren sind von der Anlage her eher auf sich
selbst bezogen. Zumindest fUr die Vorgartenbereiche sollten einheimische
Pflanzen oder Grdser vorgesehen werden.

Bei mehrgeschossigen Wohnzonen ist der Gestaltungsspielraum grésser, da
die Uberbauungen mehr éffentlichen Charakter haben. Solche Uberbauun-
gen sollten bei grésseren Vorhaben ein Umgebungsgestaltungskonzept ent-
halten, das von einer Fachperson (Landschaftsarchitekt) ausgearbeitet
wird. Ein besonderes Augenmerk ist also auf die Aussenraumgestaltung von
Arealen zu legen, die neu entwickelt werden.
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5.4

Hohe Kosten fUr
Wohnen

Gemeindeeigene
Fldchen

Standortpotenziale
preiswerter Wohnraum

1)Grundstick westlich des
Schulhauses Riedmatt

2) Sportanlage Roos

3) Fritschweg

4) Korporation, Felsenstrasse
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Moglicher Handlungsraum preiswerter Wohnraum

Die Gemeinde Wollerau bietet mit der NGhe zu ZUrich sowie den tiefen Steu-
ern ein aftraktives Wohnumfeld. Dadurch ist der Wohnraum in den letzten
Jahren entsprechend teuer geworden. Gemdss den neusten Berechnun-
gen des Bundesamtes fir Wohnungswesen sind die Wohnungspreise im Be-
zirk Ho6fe in den letzten Jahren um durchschnittlich 25 bis 30 Prozent ange-
stiegen. Die Kosten fur das Wohnen sind mit Abstand der grésste Posten im
Haushaltsbudget der Bevolkerung. Sie beanspruchen im gesamtschweizeri-
schen Durchschnitt bis zu 40 Prozent des verfugbaren Einkommens eines
Haushaltes. Es wird deshalb insbesondere fUr junge Erwachsene, fir Familien
mit Kindern und fUr dltere Menschen mit kleiner Rente immer schwieriger, in
der Gemeinde eine Wohnung zu finden.

In Wollerau gibt es gemeindeeigene Fl&chen, die fir eine Entwicklung von
preiswerfem Wohnraum geprUft werden sollten. Daneben ist ein Grundstick
der Korporation Wollerau vorhanden (Standort 4, Felsenstrasse) auf wel-
chem die Korporation dazu verpflichtet ist, preiswerten Wohnungsbau zu re-
alisieren. Diese potenziellen Standorte sind im Folgenden dargestellt.

Gemeinde >
Richterswil N
N
A
-~ -~ =
-~ . -
e "I ~
/1 e -
/&. S
= ) s
e L R —
N S Gemeinde
* ~ Freienbach
4
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3

Quelle: Eigene Darstellung
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Standort 1 - Grundstick westlich des
Schulhauses Riedmatt

— | Der Standort liegt zurzeit in der Zone fur 6ffentliche Bauten und
‘ Anlagen. Fir Wohnnutzung muUsste eine Umzonung erfolgen.

L L T g ey
Quelle: webgls sz.ch / eigene Darstellung

Standori 2 Sportanlqge Roos

Der Standort liegt zurzeit in der Zone fUr &ffentliche Nutzungen
und ist mit Sportanlagen belegt. Wenn diese Fldche fir
preiswerten Wohnraum genutzt wird, ist ein Alternativstandort
fUr den Sportplatz zu finden.

Quelle webgls sz.ch / eigene Dorsfe ung

Siandori3 Frltschweg
oF SN = Das Areal ist schon lGnger als Areal fUr preiswerten Wohnraum
angedacht. Bereits im Jahr 2011 wurde eine Studie zur
Bebaubarkeit erstellt. 2013 wurde dann die
Wohnbaugenossenschaft Wollerau (WBG) gegrundetf, 2014
haben die Stimmburger dem Baurechtsvertrag zugestimmt. Das
Projekt muss jedoch sistiert werden, da eine Einzonung nach
Inkraftsetzung des neuen Raumplanungsgesetzes 2014 nicht
E mehr moglich war. Zuerst musste der Kanton Schwyz seine
Quelle: webgis.sz.ch / eigene Darstellung Planungsinstrumente (Richtplan und Planungs- und Baugesetz)
RPG 1 konform anpassen. Da dies in Zwischenzeit erfolgt ist,

kann das Projekt weiterverfolgt werden.

Standort 4 - Korporation, Felsensirasse

Die Eigentimer (Korporation Wollerau) wurden verpflichtet, auf
dem beftroffenen Grundstick preiswerte Wohnungen zu
realisieren.

Quelle: webgis.sz.ch [/ eigene Darstellung
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5.5

Definition

Beschrénkung
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Moglicher Handlungsraum Verkehrsintensive Einrichtungen

Grosse Einkaufszentren, Fachmdarkte oder Freizeiteinrichtungen kénnen er-
hebliche Auswirkungen auf den Raum und die Umwelt haben. Da der Besu-
cherandrang entsprechend hoch ist, werden diese als verkehrsintensive Ein-
richtungen bezeichnet. Der kantonale Richtplan unterscheidet dabei zwi-
schen folgenden Typen:

o Grosse verkehrsintensive Einrichtungen: mehr als 3‘000 m? VerkaufsflG-
che oder 300 Parkplatzen oder mehr als 2°000 Fahrten pro Tag (an 100
Tagen).

o Mittelgrosse verkehrsintensive Einrichtungen: mehr als 800m? Verkaufs-
fldiche oder mehr als 60 Parkpldtze.

¢ Kleine verkehrsintensive Einrichtungen: unter den Werten der mittel-
grossen Einrichtungen

In der Gemeinde haben sich verkehrsintensive Einrichtungen auf die Arbeits-
zonen in den Gebieten FUrti/Sinleggstrasse und Roos (Bereich Migros) zu be-
schranken.
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6.

6.1

Anbindung ans
Autobahnnetz

Verlegung
Autobahnanschluss

Vollanschluss Halten

Ubergeordnete Verkehrs-
erschliessung Wollerau

Autobahnzubringer /
Hauptstrassen /
Wichtige
Verbindungsstrassen

Autobahn

Bahnlinie SOB
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Verkehr

Neue Autobahnanschlisse

Wollerau ist Uber den bestehenden Autobahnanschluss ans Nationalstras-
sennetz angebunden. FUr den Verkehr in und aus Richtung Chur ist zudem
der Halbanschluss Halten von Bedeutung. Bewohner der westlichen Quar-
fiere von Wollerau benutzen auch haufig den Autobahnanschluss in Rich-
terswil.

Im kantonalen Richtplan (vorliegender Bericht, Kapitel 3.1) ist die Verlegung
des Autobahnanschluss Wollerau inklusive eines neuen Autobahnzubringers
vorgesehen (Oltrotte / Stegackerverbindung). Durch den neuen Standort
Ostlich des heutigen Autobahnanschlusses soll die Kapazitdt erhéht und die
Sicherheit verbessert werden.

Im kantonalen Richtplan ist der Halbanschluss Halten zum Ausbau als Voll-
anschluss festgesetzt. Dazu ist ein neuer Autobahnzubringer von der
Wilenstrasse her vorgesehen.

Autobahnanschluss
Richterswil

Bestehender
Autobahnanschluss
Wollerau

Verschiebung
Avutobahnanschluss

Halbanschluss
Halten

Geplanter
Autobahnanschluss
Wollerau

Quelle: Eigene Darstellung
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6.1.1 Mogliche Auswirkungen der neuen Anschlisse

Die neuen AutobahnanschlUsse sowie Autobahnzubringer ver&ndern das
Verkehrsverhalten der ganzen Region. In den folgenden Grafiken wurde die
wahrscheinlichste Route pro Wohnquartier zum ndchsten Autobahnan-
schluss aufgezeigt (Fahrtrichtung nach Zdrich). Ohne zum heutigen Zeit-
punkt detaillierte Informationen Uber das Fahrverhalten zu besitzen, wird der
Entlastungseffekt deutlich:

Schnellster Weg auf die
Autobahn in Richtung
ZUrich, heutige Situation Gl

Anschluss Wollerau

Anschluss Richterswil

Quelle: Eigene Darstellung

Schnellster Weg auf die Au-
fobahn in Richtung ZUrich,
Situation 2035

Anschluss Wollerau
Anschluss Richterswil

— Anschluss Halten

Quelle: Eigene Darstellung
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6.1.2

Fehlende KapazitGten

im Verkehrsnetz

6.2

Kurzfristige
Massnahmen

Standorte der neuen
Lichtsignalanlagen

Kreuzung mit
Lichtsignalanlage
(genaue Lage
offen)
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RUckkopplung auf die Siedlungsentwicklung

FUr die Bebauung von Einheiten mit mehr als 50 Parkfeldern sind Verkehrs-
gutachten zu erstellen, welche die zu erwartende Verkehrsbelastung bzw.
einen guten Verkehrsfluss (Verkehrsqualitdt) nachweisen. Aufgrund der in
Zukunft weiter steigenden Verkehrsbelastung wird das Erbringen der Nach-
weise immer schwieriger oder gar nicht mehr moglich sein. Die geforderte
Verkehrsqualitdt kann méglicherweise nicht mehr erreicht werden.

Pfortneranlage / Dosierungsanlage

Die Verkehrsstrdme im Zentrum von Wollerau haben wédhrend den Spitzen-
stfunden die Belastungsgrenzen erreicht. Vermehrt treten Stausituationen
auf, welche sich kontinuierlich ausdehnen.

Unter BerUcksichtigung der allgemeinen Verkehrszunahme sowie den Bau-
landreserven kann davon ausgegangen werden, dass die Verkehrskapazi-
taten im Zentrum von Wollerau ohne Massnahmen nicht ausreichend sind,
um den Mehrverkehr zu bewdltigen. Mit den langfristigen Massnahmen
(Stegackerverbindung, Verschiebung Autobahnanschluss und  Jun-
kerstrasse) kann die Verkehrssituation verbessert werden.

Bis zu deren Realisierung sind kurzfristig L&sungsmassnahmen umzusetzen.
Dazu zahlt die Verkehrsdosierung durch sogenannte Pférineranlagen (mit
Lichtsignal), um den Verkehr im Zentrum zu verflUssigen. Ziel der Anlage ist,
den Verkehr verkehrsabhdngig zu steuern und Stausituationen an den Sied-
lungsrand zu verdrangen.

. )
Mdégliche Standorte der neuen Lichtsignalanlagen, kommunaler Richtplan
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6.3

Junkerstrasse

Stegackerverbindung

Legende

Neue Strasse

> o (Junkerstrasse)

Hauptverkehrs-
*> <o strasse
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Erganzungen im Strassennetz

Durch die Realisation der Junkerstrasse (Verbindung der MUhlebachstrasse
und der Samstagernstrasse) kann die Engstelle auf der Alten Wollerau-
erstrasse bei der EinmUndung in die Felsenstrasse vom motorisierten Verkehr
entlastet werden. Die Fahrzeuge aus dem Gebiet Altenbach werden zumin-
dest teilweise den Weg via Samstagernstrasse / Hauptstrasse fahren.

Mit der Stegackerverbindung, welche bereits im kantonalen Richtplan (Kap.
3.1) enthalten ist, kann der Kreisel im Zentrum erheblich vom motorisierten
Verkehr entlastet werden. Fahrzeuge von der Haupftstrasse (von der FUrti her
kommend) ké&nnen direkt Uber die Stegackerverbindung zum Autobahnan-
schluss fahren.

&

Schematische Lage der Tangentialstrasse (Junkerstrasse) sowie der Stegackerverbindung,
kommunaler Richtplan
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6.4

6.4.1

Anbindung OV-Netz

Ubergeordnete
Verkehrserschliessung
Wollerau

6.4.2
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Offentlicher Verkehr

Bahnhaltestellen

Uber die Bahnlinie der SBB entlang des Zirichsees sowie der SOB-Bahnlinie
Rapperswil — Einsiedeln ist Wollerau ans Ubergeordnete Bahnnetz ange-
schlossen. Auf dem Gemeindegebiet liegt nur die Haltestelle Riedmatt
(SOB). Die Haltestelle Wollerau (SOB) sowie die Haltestellen Wilen und Béch
(SBB) grenzen direkt ans Gemeindegebiet von Wollerau an.

$ : -
Freienbach SBB
e o
- ~
. - S n
] " ‘---!..
A ] L
N 4/. -
* » - Freienbach SOB
A . -
. e .
u, ®, Phe
'-.-’ .
8
.
-—
. ..J
oy .

Quelle: webgis.sz.ch / eigene Darstellung

OV-Giiteklasse

Die vom Bundesamt fUr Raumentwicklung (ARE) erarbeiteten OV-
GuUteklassen, zeigen schweizweit fldichendeckend die Abdeckung mit dem
offentlichen Verkehr. Dabei wird zwischen einer sehr guten Erschliessung, ei-
ner guten Erschliessung, einer mittelmdassigen Erschliessung, einer geringen
Erschliessung und keiner Erschliessung unterschieden. Die Einteilung wird
vom ARE in Abhdngigkeit von Art des Verkehrsmittels, Taktintervall und Dis-
tanz zur Haltestelle gemacht.

Die nachfolgende Grafik zeigt die Abdeckung der Gemeinde Wollerau
durch den &ffentlichen Verkehr. Bei der Ausscheidung von zukUnftigen Ver-
dichtungsgebieten oder zusatzlichen Siedlungserweiterungsgebieten ist auf
eine ausreichende OV-Erschliessung zu achten.
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Legende
W Klasse A sehr gute Erschliessung

B Klasse B: gute Erschliessung
M Klasse C: mittelmassige Erschliessung
[] Klasse D: geringe Erschliessung

6.4.3

Potenzial nutzen

Buslinie 175

Zusatzliche Buslinie
Altenbach
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OV-Giteklasse, Quelle: mep.geo.admin.ch

Uberprifung Bushaltestelle «Dorfplatzn

Da die Bushaltestelle ,,Dorf" an einer zentralen Lage, abseits des Verkehrs
liegt, besitzt sie ein Aufwertungspotenzial, das zurzeit noch ungenutzt ist. Zu
kldren ist, welche Funktion und Gestaltung diese haben soll. Jedenfalls ist die
Haltestelle mit der Wendefunktion beizubehalten sowie hindernisfrei (BehiG)
auszugestalten. Der angrenzende Schulhausplatz ist in die Uberlegung mit-
einzubeziehen.

Die Haltestelle «Dorfplatzy wird von der Buslinie 175 bedient. Diese fahrt von
Richterswil via Alte Wollerauerstrasse zur Buswendeschlaufe und verkehrt da-
nach Uber die Haupt- und Felsenstrasse ins Gebiet Oswaldli. Durch die im
Dezember 2019 verabschiedete OV-Strategie soll die Buslinie 175 verléngert
werden und Uber die Erlenstrasse zurGck an den Bahnhof Richterswil fahren.
FUr die Haltestelle Dorfplatz hat diese Massnahme jedoch nur geringe Aus-
wirkungen.

FUr die Erschliessung des Gebietes Altenbach ist eine eigene Buslinie vorge-
sehen. Diese verkehrt direkt vom und zum Bahnhof Richterswil.
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OV-Strategie 2019

Zusdtzliche Buslinie ins
Gebiet Altenbach

Geplante Verldngerung
Buslinie 175

6.5

6.5.1

Netz ergdnzen

6.5.2

Radstreifen

Elektrovelos
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Quelle: webgis.sz.ch / eigene Darstellung

Fuss- und Veloverkehr

Fussverkehr

Das Fuss- und Wanderwegnetz der Gemeinde Wollerau ist bereits grossfla-
chig ausgebaut. Teilweise bestehen jedoch noch Netzlicken. Ein zusam-
menh&ngendes Fusswegnetz fUr Alltags- und Freizeitnutzung ermdglicht di-
rekte und sichere Verbindungen zwischen den Wohngebieten und dem
Zentrum, Freizeit- und Naherholungsgebieten. Gezielte Netzergd&nzungen
verkUrzen die Wege und kénnen schlussendlich die Attraktivitét des Fussver-
kehrs erhdhen. In Kap. 7.2 wird ndher auf die Vervollstindigung des Fuss-
wegnetzes eingegangen.

Veloverkehr

Auf den kommunalen Strassen besteht zurzeit keine eigentliche Infrastruktur
fur den Radverkehr. Auf praktisch allen Strassen fahren die Radfahrer im
Mischverkehr mit den motorisierten Fahrzeugen. Auf der Kantonsstrasse ist
gemdass kantonalem Radroutenkonzept eine FGhrung der Velos im Mischver-
kehr vorgesehen. Auf den kommunalen Strassen, welche zum Zentrum fUh-
ren, ist eine eigene Veloinfrastruktur zu prifen. Dabei kdnnen Lésungen wie
eine Kernfahrbahn aufgrund der engen Platzverhdltnisse zweckmdssig sein.

Ebenfalls gibt es zurzeit noch keine Infrastruktur fUr E-Bikes / E-Velos. Durch
die Errichtung von Ladestationen (in Kombination mit Radstreifen und attrak-
tiven Verbindungen) kénnte der Anteil an Velofahrern erhéht werden.
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7.

7.1

Vielfalt

Landschaftsabfolge

Landschaft erfassen

Geschlossener
Wald

Zusammen-

v hangende

Siedlung

Markante

Ly 4133 Gelandekante
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Natur und Landschaft

Landschaftstypen

Wollerau ist geprégt von einer landschaftlichen Vielfalt, die durch eine Ab-
folge von Landschaftstypen von Nord (See) nach Sud (Dreildnder-
eck/Hbhronen) gekennzeichnet ist. Vom See mit 408 m bis zum hdchsten
Gemeindepunkt mit 1'061 m betragt die Hohendifferenz 653 m.

See 408 m
Siedlung (Hang) — Tobel (B&che)

Siedlung — Ortskern 514 m
Becki (HUgel — Aussicht) 646 m
Landwirtschaft — Eflenmoos (Freizeitpark) 600 m
Itimoos / Freyenweijer (Moor — Grasland) 647 m
Sihl (Schlucht) 745 m
Rossberg (héchster Punkt Gemeinde) 1'061 m
Dreilédnder (Abschluss — ausserhalb Gemeinde) 1185 m

Die teils steile Topografie, verschiedene Gel&dndekanten und die Uberbau-
ten Bereiche, die oft wie Riegel wirken, sorgen fur eine UnUbersichtlichkeit
des Landschaftsraums. Deshalb ist dieser vor Ort schwer, in seiner gesamten
Vielfalt zu erfassen. Die untenstehende Grafik zeigt die Lage der verschie-
denen Geldndekanten sowie die dadurch verstreuten Siedlungsbereiche:

Quelle: Eigene Darstellung
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7.2

Stossrichtung

Sichtachsen und
Aufenthaltsbereiche

Wahrzeichen
Becki-HUgel

Netzergdnzungen
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Die UnUbersichtlichkeit der Landschaft in Kombination mit der kleinkérnigen
Siedlungsstruktur steht im Widerspruch zur Zuweisung der ganzen Gemeinde
zum urbanen Raum im kantonalen Richtplan.

Bezug zum See und zur Landschaft

Die Landschaft sollte ins Bewusstsein gerUckt und erlebbar gemacht wer-
den. Dies kann Geschehen durch:

e Sichtachsen

e Wegebeziehungen

e Beschilderung

o Infotafeln (z. B. Schnittzeichnung durch alle Landschaftselemente)

Kunstinstallation

e Kommunikation (z. B. Internet)

Bei lohnenden Sichtpunkten sollen Aufenthalisbereiche geschaffen wer-
den. Es sollte darauf geachtet werden, dass keine Gebduderiegel entste-
hen, die Sichtbeziehungen verunméglichen.

Eine besondere Rolle spielt der Becki-HUgel. Dieser kann mit der zentralen
Position in der Gemeinde als Wahrzeichen aufgewertet werden. Eigentlich
ist er ,,der Gipfel" der Gemeinde (wenn auch nicht der hochste Punki).

Es sollen direktere Zugdnge geschaffen werden:

e Beschilderung ab Zenfrum und ab Erlenmoos

e Direkterer Fussweg vom Zentrum Uber neue Verbindung Felsenstrasse —
Felsenrainstrasse

e Fusswegverbindung FUrtitobel-Becki
Der Aussichtspunkt sollte auch Beziehung zum H&hrohnen aufnehmen. Es

sollten auch Banke in diese Richtung aufgestellt werden.

Der Becki bietet schliesslich Potenzial fUr eine Landmarke (z. B. Skulp-
tur/Kunstinstallation auf dem Gipfel), mit der die Identifikation erhéht wer-
den kénnte und der Wiedererkennungswert fUr Auswartige steigt (Sicht von
Autobahn/Bahnstrecke).

Als weitere Ergdnzungen des Fuss- und Wanderwegnetzes sollten folgende
Verbindungen gepruft werden:

e Verbindung vom Dorf zum See Uber das Chungentobel (Alte Wollerau-
erstrasse — Seestrasse)

e Querverbindung Uber das Chingentobel zwischen den Siedlungsberei-
chen Chingentobelweg und Frohburgstrasse

e Anbindung Becki in Richtung Felsenrain / Felsenstrasse
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Traditioneller Reb- und
Obstanbau

Wochenmarkt

Place to be

Akteure

7.3

Schutzwurdigkeit

Zonenplan Landschaft,
dat. 17.08.1997
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Der Reb- und Obstanbau und Direktvermarktung sind ein IdentitGtsmerkmal
von Wollerau (Gebiete Hergisroos, Ried). Beide Gebiete kdbnnen mit Aus-
sichtspunkten verknUpft werden. Der intensive Reb- und Obstbau hat Uber
die Jahre die frUheren Streuobstwiesen, die sich als Charakteristikum um das
Dorf gelegt haben, ersetzt. Erstaunlicherweise konnte sich der Reb- und
Obstanbau trotz des hohen Siedlungsdrucks bis jetzt halten. Dieses wichtige
IdentitGtsmerkmal sollte geschUtzt und entwickelt werden.

In diesem Zusammenhang ist der Wochenmarkt als IdentitGtspunkt zu nen-
nen (im Sommerhalbjahr samstags vor Gemeindehaus). Dieser wird von der
Bauernvereinigung Schindellegi/Feusisberg/Wollerau durchgefihrt, die
dazu ausfihrt: ,,Unser Wochenmarkt ist auch eine Plattform fUr Présentatio-
nen und Aktivitdten aus dem Dorfleben von Wollerau.” Der Markt tragt so
zur ldentitdt bei und sollte weiterentwickelt werden.

Eine interessante Frage in diesem Zusammenhang ist, wie man schafft es,
dass die Leute zum Markt gehen und auf dem Platz vor dem Gemeindehaus
bleiben. Kann der Platz zum «Place to ben werden? Welche Aufenthaltsqua-
litat ist ndtig, welche Nutzungen kdnnen das unterstitzen?

Akteure wie die Kulturkommission kbnnen in diesem Prozess als Identitatsver-
mittler fungieren. Die Kulturkommission hat ein Budget fur Kunstanschaffun-
gen, dass allenfalls auch fur den 6ffentlichen Raum oder fUr Landschafts-
kunst (Landmarke) verwendet werden kénnte.

Denkbar ist auch der Einbezug der &rtlichen Wirtschaft. Traditionsfirmen
konnten allenfalls fur eine Kooperation zur Gestaltung des &ffentlichen
Raums gewonnen werden, die Idenfifikation mit Wollerau zu starken.

Schuitzenswerte Natur-, Landschafts- und Kulturobjekte

Innerhalb der Gemeinde Wollerau liegen zahlreiche hochwertige Natur-,
Landschafts- und Kulturobjekte. Durch den Zonenplan Landschaft aus dem
Jahr 1997 sind verschiedene Naturobjekte geschitzt. Dagegen sind die Kul-
furobjekte (z. B. KIGBO) mit Ausnahme derjenigen Bauten im Dorfkern nicht
weiter auf die SchutzwUrdigkeit hin untersucht worden.
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7.4

Gliederung
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Siedlungstrenngurtel

Die Uberbauten Fldchen haben in Wollerau in den vergangenen Jahren
stark zugenommen. Die weitere Ausdehnung der Bauzonen soll auf ein Mi-
nimum beschrankt werden. Die Siedlungstrenngurtel sollen die Bildung von
zusammenhdngenden Siedlungsfldchen verhindern und dienen der Gliede-
rung der Landschaft.
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8. Bevolkerungsumfrage

Bevdlkerungsumfrage Um die Stossrichtung des Kommunalen Richtplans festlegen zu kdnnen, hat
im Juni 2018 der Gemeinderat von Wollerau sich entschieden, vor der Erarbeitung des
Richtplans eine Bevdlkerungsumfrage durchzufGhren. Im Folgenden sind die

wichtigsten Erkenntnisse dargestellt:

Teilnehmerstruktur Welchem Geschlecht gehéren Sie an?

1%

50
32%

106

U Mannlich

Weiblich

Diverse / Keine Angabe

Welcher Altersgruppe gehéren Sie an?

19-25 Jahre

1 26-35 Jahre

m 36-45 Jahre

W 46-65 Jahre

W 466-75 Jahre

W 76 Jahre und dlter
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Sind sie Eigentimer, Baurechtsnehmer
oder Mieter?

® Eigentimer (Haus)

u Eigentimer (Wohnung)
Mieter (Wohnung)
Mieter (Haus)

Baurechtsnehmer

Wie lange wohnen Sie schon in Wollerau?

m 21 Jahre und mehr

= 11-20 Jahre

= 6-10 Jahre

0-5 Jahre
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Gutes

Weniger Gutes
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Was zeigen Sie auswartigen Besuchern, wenn Sie von Wollerau einen
positiven Eindruck vermitteln wollen?

Wie die untenstehende Grafik zeigt, werden die Sportanlage Erlenmoos
sowie der Beckihigel bzw. die Natur und Umgebung als positiv
wahrgenommen.
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Was wiirden Sie auswdrligen Besuchern nie zeigen oder allenfalls nur mit
einem entsprechenden Kommentar?

Besonders die Verkehrssituation und — mit einigem Abstand - die «Bausin-
deny bzw. Terrassenhduser werden von der Bevdlkerung als negativ wahr-
genommen.

~
N

, Ih
Andere It-rI

Dorfkern
Altersheim I L]

Baussiinden,
Terassenhduser
Roosquartier
MGH Riedmatt I ~

Gemeindehaus I o~

Verkehrsituation
Kultur, Fasnacht
Vereinsleben
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Sport und Kultur

Entwicklung

Kommunaler Richtplan Wollerau, Grundlagen 55

Wie beurteilen Sie das Sport- sowie das Kulturangebot in Wollerau?

Das Sportangebot wird fast ausschliesslich als gut bis sehr gut beurteilt, wah-
rend das Kulturangebot zwischen ausreichend und gut angesehen wird.

Sportangebot Kulturangebot

17 12

9% 7%
21
12% 56

65 32%
37%
95
54%
87
49%
Sehr gut Gut Ausreichend Ungenigend

Wo sehen Sie beziglich Entwicklung den gréssten Handlungsbedarf in der
Gemeinde?

Das Loésen der Engpdsse im Strassennetz wurde am meisten genannt. Aber
auch die Schaffung von preiswertem Wohnraum sowie der Gestaltung des
Dorfkerns wurde vermehrt genannt.
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Verkehr

Massnahmen
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Wie beurteilen Sie die Verkehrsbelastung in der Gemeinde?

78 % der Befragten sind der Meinung, dass die Verkehrsbelastung eine «et-
was negativen Auswirkung (22 % der Befragten) oder eine «negativen Aus-
wirkung auf die Lebensqualitat (56% der Befragten) in Wollerau hat.

Negative Auswirkungen auf die
Lebensqualitét

® Etwas negative Auswirkungen
auf die Lebensqualitat

u Geringe Auswirkungen auf die
Lebensqualitat

u Keine Auswirkungen auf die
Lebensqualitét

Wie soll der Verkehrsbelastung entgegnet werden?

34 % der Befragten spricht sich fur den Bau von Entlastungsstrassen aus. Die
Férderung des offentlichen Verkehrs sowie dem Langsamverkehr wird eben-
falls haufig (26 % der Befragten) genannt.

Bauen von Entlastungsstrassen

Férderung des ffentlichen Verkehrs
und des Langsamverkehrs

M Mit organisatorischen Massnahmen
(Lichtsignale etc.)

m Andere
= Keine Massnahmen notwendig

m Beschréankung/Verminderung des
Parkplatzangebotes und Erh6hung
der Parkgebiihren
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Konkrete Projekte Falls neue Entlastungsstrassen gebaut werden sollen, wie beurteilen sie das
Projekt der Junkerstrasse bzw. der Olirotte / Stegackerverbindung?

BezUglich der Junkerstrasse ist mehr Skepsis festzustellen als beim Vorhaben
Oltrotte / Stegackerverbindung.

Junkerstrasse Olirotte / Stegackerverbindung

45
28%

81 82
50% 50%

118
72%

Unzweckmdssige Massnahme,
wird abgelehnt

Iweckmdssige Massnahme,
wird begrisst

Velo Wie beurteilen Sie das Angebot an Radwegen in der Gemeinde?

32 % der Befragten sind der Meinung, dass die Radwege ungenigend aus-
gebaut sind. Weitere 32 % der Befragten stufen die Radwege als genigend
ein.

2]
13%
5
3% 59 Ungeniigend
32% .
Genigend
32 Gut
20% Sehr gut

Keine Meinung

51
32%
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Wachstum Aufgrund der Prognosen des Bundesamt fir Statistik ist mit einem
anhaltenden Wachstum zu rechnen. Wie soll die Gemeinde mit dem
Bevolkerungswachstum umgehen?

Fast 75 % der Umfrageteilnehmer sind der Meinung, die Bevdlkerung solle

nicht mehr wachsen bzw. nur soweit die heutige Infrastruktur dafir ausge-
legt ist.

Wachstum auf heutige Kapazitat der
Infrastrukturen auslegen

u Bevdlkerung soll nicht weiter wachsen

80
46%

B Wachstum soll in bisherigem Masse anhalten

u Bevdlkerungswachstum soll forciert werden
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9. Workshop

Am Workshop vom 25. September 2018 wurde von den Teilnehmern die

Stossrichtung des Kommunalen Richtplans festgelegt, gestUtzt auf die voran-
gegangenen Analysen, die Ubergeordneten rechtlichen Grundlagen sowie
die Bevolkerungsbefragung und persdénlichen Kenntnissen der Teilnehmer.

Stossrichtung
Teilnehmer ¢ Marty Christian, Gemeindeprdasident
e Beeler Alexander, Gemeinderat
e Imlig Werner, Gemeinderat
e Hess Michael, Gemeinderat
o CGfeller Reiner, Gemeinderat
¢ Bachmann Robert
e Christen Reto
e Rohrer Beatrice
e Baumgart Kurt
e Piantalrena
e Ndgeli Christian
Moderation e Ruffner Michael, BUro R+K

Lanker Christoph, Buro R+K

SWOT-Analyse

In einer SWOT-Analyse wurden die Starken, Schwéchen, Chancen und Risi-

ken von Wollerau diskutiert. Nachfolgend sind die Ergebnisse zusammenge-

fasst:
Qualitaten (Starken)

e Naherholung / Freizeit
e Landschaft

e Infrastruktur / Schulen
e Vereinsleben

Befirchtungen (Gefahren)

e Uberalterung der Bevolke-
rung

¢ Anstieg der Bodenpreise

e Auswirkung des Wachstums

e «Ladelisterbeny

Probleme (Schwdchen)

e Verkehrsbelastung

e Fehlende Infrastruktur fOr
Langsamverkehr

o Steigende Wohnungspreise

e Fehlende Identitat mit der
Gemeinde

e Desinteresse der Bevdlkerung

Ziele/Visionen (Chancen)

e Verlegung des Autobahnan-
schlusses

o Stegackerverbindung

e Neuer Dorfplatz

e Forderung Langsamverkehr
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Fazit

Identitat schaffen

Wollerau soll kein Schlafort sein, sondern eine vitale Gemeinde mit Bewoh-
nern, die sich identfifizieren und zum Leben beitragen.

Wollerau hat sich seit 1960 von einem Dorf zum Agglomerationsraum ge-
wandelt. Durch den Zuzug hat sich die Bevélkerung ver&ndert. Durch die
Siedlungsentwicklung ist die Landschaft Gberlagert worden.

Identitat spielt auf zwei Ebenen, die sich gegenseitig bedingen. Einerseits
geht es um die Bereitschaft der Menschen, sich fur einen Ort zu engagieren
und diesen mit Leben zu erflllen. Andererseits mussen im Ort selbst Voraus-
setzungen fur das Leben geschaffen werden (z. B. Schaffung von Aufent-
haltsqualitdten, Ermdglichung von Nutzungen). Sowohl im Siedlungs- als
auch im Landschaftsraum sollen Identifikationspunkte geschaffen werden.

In der SWOT-Analyse wurden Stérken und Schwdchen benannt. Es gilt, die
Stérken auszubauen und die Schwédchen anzugehen.

Handlungsfelder

Aufgrund der Analysen, der Bevdlkerungsbefragung sowie des Workshops
wurden folgende Handlungsfelder festgestellt:

Siedlung

« Innenentwicklung, Verdichtung und Siedlungsgestaltung
Wollerau soll wachsen k&nnen und die Siedlungsqualitét steigern.

o Entwicklung Dorfkern Wollerau (Zentrum)
Es fehlt ein eigentlicher Dorfkern, das Zentrum soll als solcher entwickelt
werden.

o Preiswerter Wohnungsbau
Preiswerter Wohnungsbau soll ermdglicht werden.

Verkehr

« Verkehrsentlastung Zentrum
Das Zentrum von Wollerau ist vom Durchgangsverkehr zu entlasten.

« Strassenraumgestaltung
Die zentralen Strassen sollen siedlungsvertraglich gestaltet bzw. gestal-
terisch aufgewertet werden.
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Natur, Landschaft und Erholung

« Verbesserung der Fuss- und Veloverbindungen ins Zentrum
Die Wohnquartiere sind besser ans Zentrum anzubinden.

o Bezug zur Landschaft und zum See

Die Zugdénglichkeiten sollen verbessert und die Identifikation gestarkt
werden.

Handlungsbedarf

1
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Anhang

A) Auslastungsberechnung Gemeinde Wollerau

B) Behandlung Vorprufungsergebnisse
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Anhang A - Auslastungsberechnung Gemeinde Wollerau

Amt fir Raumentwicklung Kanton Schwyz
Kommunale Bauzonendimensionierung
Modell "Gemischte Raumtypen"
Stand Modell: 28.01.2020VE

IEinzugebende Werte

Al

A7

Variable, zu definierende Werte

Werte gemass kantonalem Richtplan
Flachen WMZ-Zonen (ha)

Einwohner E / Beschaftigte B / Dichte E+B/ha
Kapazitaten E+B (Einwohner + Beschaftigte)
Auslastung Bauzone (%)

Bebaute WMZ-Zonen (ha),
urban

periurban

landlich

Gesamt

Stand

Unbebaute WMZ-Zonen (ha), Stand
urban

periurban

landlich

Gesamt

Bauzonen WMZ gesamt (ha)
urban

periurban

landlich

Gesamt

E+B, Stand: E [2016] / B [2016]
urban

periurban

landiich

E+B Gesamt

Stand der vorliegenden Berechnung

Dichte bebaute Zonen (E+B/ha)

Gesamt

Kapazitit ohne Dichtepfad (E+B)
urban

periurban

landlich

Gesamtkapazitat

Kapazitat fur zusatzliche E+B

Auslastung ohne Dichtepfad

ohne \

Wollerau

[Version vom: 13.05.2020
Stand: Nach Vorprifung

Hinweis zu den Zonenflachen:

fur Basis- und Groberschliessung eingeben
(Feinerschliessungsflachen werden nicht abgezogen)

Zonenfiachen immer als positive Werte eingeben (auch Auszonungen)

2018 wnz w M Z A0 Stand der voriegenden Berechnung| 2018 Zieljahr
1766 9se9 1064 813 17 |Jahre 2033
0.00 Stand der Daten: STATPOP | 2016| STATENT | 2016|
000
11766 9889 1064 813 Zeitpunkt far Dichteziel gemass RP[ 2040
2018 wmz w M Z A21 % von WMZ Hortung (ha)  Anteil %
1580 1560 o020 000 11.8%
0.00
0.00
1580 1560 020 000 11.8% 0.00 B32e)
wmz w M z
13346 11449 1084 813
000 000 000 000
000 000 000 000
13346 11449 1084 813
el Mz w [ Z A1 E+Bin17 Jahren % pa. E+B
verortete E+8
ga21[ 6017 1130 1274 urban 0.80% 9566
= periurban 0.77% 5
= 1andiich 057% :
= g421| 6017 1130 1274 Gesamt fiir Jahr: 2033 9566  B-32d)
2016 Wachstum E+B
WMz w M z
aktuelle Dichten
716 608 1062 1567
716 608 1062 1567
WMZ w ] Z AS2 Dichtepfad Dichteziel fir Anrechnung Dichteziel Bereits erfullt Verblebender B4.1a)
Basisdichte fur Dichtepfad (2016) G’.:‘:h bis 2033 ‘:‘:'_ Jcba b b
690 620 900 1300 urban 769 50% 728 3% 6.3%
periurban = 50%
landlich - Dictehaten -
whz w M Z A81 Kapazitit mit Dichtepfad (E+B) E+B
9209 7098 976 1057 urban 9669
AL & & 2 periurban
- z = 2 landiich
9200 7098 976 1057 Gesamtkapazitat 9'669
Kapazitt fir zusétzliche E+B 1248
Potenzialbedarf fiir zusatzliche E+B 103
103.9% A1 Auslastung mit Dichtepfad 98.9%
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