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EINLADUNG ZUR
AUSSERORDENTLICHEN GEMEINDEVERSAMMVLUNG

Liebe Wollerauerinnen und Wollerauer

Wir laden die Stimmberechtigten der Gemeinde Wollerau zur aus-
serordentlichen Gemeindeversammlung ein:

Mittwoch, 16. September 2026, 19.30 Uhr
MZH Riedmatt, Wollerau

Traktanden, die nicht der Urnenabstimmung unterliegen
—Wahl der Stimmenzahlenden

Traktanden, die der Urnenabstimmung unterliegen
—Sachgeschaft Ersatzneubau Alterszentrum Turm-Matt
—Sachgeschaft Planungskredit Dorfkernentlastung

Die Urnenabstimmungen finden am 29. November 2026 statt.

Zur persodnlichen Vorbereitung finden Sie auf den nachfolgenden
Seiten detaillierte Informationen zu den traktandierten Geschaften.

Wir freuen uns, Sie an der ausserordentlichen Gemeindeversamm-
lung begrissen zu durfen. Zum Informationsaustausch und zur
Kontaktpflege laden wir Sie nach der Versammlung zum gemein-
samen Apéro ein. Die Mitglieder des Gemeinderats geben Ihnen bei
Fragen gerne Auskunft.

Gemeinderat Wollerau

Thomas Bollmann
Gemeindeschreiber

Franziska Zingg
Gemeindeprasidentin

EEE Detailinformationen zu den Sachgeschaften
:ﬁﬁ finden Sie hier.




Sachgeschift Ersatzneubau Alterszentrum Turm-Matt

Die Alterspflege steht vor grossen Herausforderun-
gen:Der Anteil der dlteren Bevolkerung nimmt zu und
der Bedarf an Pflegeplatzen steigt. Die Pflege wird
komplexer (Demenz, Herz-Kreislauf-Erkrankungen)
und damit steigen die Anforderungen an die Pflege-
infrastruktur. Die heutigen Gebaude des Alterszent-
rums Turm-Matt sind veraltet. Sie genligen den kiinf-
tigen Anforderungen an eine zeitgemasse Pflege
nicht mehr. Gleichzeitig braucht Wollerau mehr
Pflegeplatze. Ein Ersatzneubau ist aus Sicht des Ge-
meinderats deshalb dringend notwendig.

FUr den Ersatzneubau Alterszentrum Turm-Matt (AZTM)
liegt ein weit fortgeschrittenes und baubewilligungsrei-
fes Projektvor. Es schafft die Voraussetzungen, den Bedarf
an Pflegepldtzen zeitnah umzusetzen. Das vorliegende
Projekt bietet damit die verlasslichste Losung fir eine zeit-
gemasse, bezahlbare und wohnortnahe Altersversor-
gung.

Beim Ersatzneubau AZTM handelt es sich um ein umfang-
reiches Sachgeschaft. Gleich zu Beginn unserer Ausfih-
rungen fassen wir fir Sie deshalb die zentralen Aspekte
zusammen:

Das Wichtigste in Kiirze

Veraltete Infrastrukturen

Die Gebaude des AZTMs stammen aus den 1970er- und
1980er-Jahren. Die veralteten Infrastrukturen werden
den kiinftigen Anforderungen an eine zeitgemasse Pflege
nicht gerecht.

Zu wenig Pflegeplatze

Gleichzeitig sind die Infrastrukturen zu klein. Ohne die
Realisierung des geplanten Ersatzneubaus fehlen Wolle-
rau in Zukunft die dringend bendétigten Pflegeplatze.

Zeitgemass, wohnortnah und bezahlbar

Mit dem Ersatzneubau entstehen innerhalb der Ge-
meinde die notwendigen 72 Pflegeplatze und 24 Alters-
wohnungen. Die Zimmerpreise im Alterszentrum werden
innerhalb der Beitragssatze der Ergdnzungsleistungen
liegen.

Im Jahr 2025 uberstieg die Zahl der Per-
sonen ab 65 Jahren in der Schweiz erst-
mals die Zahl der unter 20-Jahrigen.
Diese Entwicklung verdeutlicht die
schneller fortschreitende demografische
Alterung der letzten Jahre.

Bundesamt flr Statistik, 2. April 2026

Zeitnahe Umsetzung

Die Planung fUr das Bauvorhaben ist weit fortgeschritten.
Das Projekt kann in den nachsten Jahren realisiert wer-
den. Die Weiterverfolgung alternativer Standorte wie
Hergisroos wirde die Planung um Jahre zurlickwerfen
und einen kompletten Neustart bedeuten.

Die Stiftung Alterszentrum Turm-Matt
Die Gemeinde finanziert das Ersatzneubauprojekt und
wird EigentUmerin der Gebaude. Die Stiftung pachtet die
Gebaude und betreibt das Alterszentrum.

Abgesicherte Finanzierung

Insgesamt belaufen sich die Investitionskosten fiur die
Gemeinde auf CHF 62,3 Mio. Die kantonale Kostenbetei-
ligung wird sich von bisher CHF 3,85 Mio. auf voraussicht-
lich CHF 5,04 Mio. erhdhen. Die Gemeinde Wollerau kann
sich die vorliegende Investition in eine bedarfsorientierte
und zeitgemasse Altersinfrastruktur leisten.

Zielgruppe
In erster Linie Einwohnerinnen und Einwohner von Wol-
lerau. Die Aufnahme von Auswartigen ist moglich.

Raumprogramm

In zwei klassischen Pflegeabteilungen mit je 22 Zimmern
(davon je zwei Ehepaar-/Doppelzimmer) konnen jeweils
24 Bewohnende pro Abteilung betreut werden. In einer
geschitzten Abteilung stehen 22 Zimmer (davon 2 Dop-
pelzimmer) und ein geschitzter Aussenbereich fir Men-
schen mit Demenzerkrankung zur Verfligung.

Die Anzahl der Pflegeplatze im geplan-
ten Ersatzneubau orientiert sich an

der kantonalen Bedarfsplanung und
beriicksichtigt die langfristige Entwick-
lung der Bevolkerung.

Darlber hinaus werden 24 altersgerechte 1'%- bis
3's-Zimmer-Wohnungen mit Kiiche und Balkon, einem
Gemeinschaftsraum, Pflegeinfrastruktur und medizini-
schen Raumen erstellt.

Weitere Dienstleistungen

Ein offentliches Restaurant, ein Garten mit Gartencafé
und Raumlichkeiten fur Physiotherapie, Coiffeur, Podo-
logie sowie ein Andachtsraum runden das Angebot ab. In
der Produktionskiiche werden Mahlzeiten fir die Bewoh-
nenden des Pflegeheims, auf Nachfrage fur die Mieten-
den der Alterswohnungen und den Mahlzeitendienst
hergestellt.



Das Neubauprojekt mit Blick Richtung Norden (Visualisierung BGM Architekten)

Rahmenbedingungen

Gesetzliche Vorgaben

Die Gemeinde Wollerau ist gesetzlich verpflichtet, die be-
notigten Pflegeplatze zur Verfligung zu stellen. Die Vor-
gaben finden sich im Gesetz Uber soziale Einrichtungen.
Alterswohnungen hingegen kdnnen auf freiwilliger Basis
erstellt werden. Fur das Alterswohnen besteht keine ge-
setzliche Pflicht.

Der Gemeinderat versteht seinen Auftrag breiter. Er will
alteren Menschen auch Wohnraum ausserhalb des Pfle-
gebereichs bieten. Dies entspricht einem Bedurfnis der
Bevolkerung.

Kantonale Bedarfsplanung

Der Kanton gibt die Anzahl Pflegebetten vor. Dabei legt
er fUr jede Region und Gemeinde eine Unter- und Ober-
grenze fest. Die Obergrenze durfen die Gemeinden nicht
Uberschreiten. Die Untergrenze zeigt, ab wann eine
Gemeinde neue Pflegeplatze prifen sollte. Die Zahlen
bericksichtigen, dass kiinftig mehr Menschen ambulant
statt stationar gepflegt werden.

Altersgruppen Wollerau (Stand August 2026)
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Zusatzbedarf an Pflegebetten in Wollerau
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— Bedarf Untergrenze

In der obigen Grafik ist ersichtlich, dass bereits ab 2030
rund 20 Pflegeplatze fehlen und dieser Mangel in den
Folgejahren noch stark ansteigen wird.

Bedarf fiir Wollerau

Wollerau verfligt heute Uber 46 Pflegebetten. Laut der
kantonalen Planung braucht es ab 2035 rund 40 Betten
mehr. Danach wachst der Bedarf weiter. Ohne neue Bet-
ten droht Wollerau schon bald ein Engpass bei den Pfle-
geplatzen.

Der Kanton hat die Bedarfsplanung im Jahr 2023 ange-
passt. Die neue Grundlage veranderte die Ausgangslage
fur Neubauten und Erweiterungen von Heimen. Deshalb
wurde das Neubauprojekt der Stiftung Alterszentrum
Turm-Matt nochmals Uberarbeitet und angepasst. So
stellt die Gemeinde sicher, dass das Projekt den neuen
kantonalen Vorgaben entspricht und den kiinftigen Be-
durfnissen der alteren Bevolkerung gerecht wird.

Moderne Wohnformen fiir das Alter

Kinftige Generationen haben im Alter andere Erwartun-
gen und Bedurfnisse an das Wohnen, als es die aktuelle
Infrastruktur ermdoglicht. Zeitgemasse Versorgungsmo-
delle muissen darauf reagieren. Die Grenze zwischen
ambulant und stationar wird sich immer mehr auflésen.
Spezialisierte Pflegeangebote im Bereich Demenz oder
Palliative Care bleiben auch kinftig mehrheitlich statio-
nar. Altersinstitutionen entwickeln sich zu Gesundheits-
zentren. Sie bieten ihre Dienstleistungen dezentral in
alters- beziehungsweise behindertengerechten Woh-

Als steuerlich attraktiver Wohnsitz
schlagt sich der Zuzug von gut situier-
ten Personen im oberen Alter deutlich
nieder. Dies fiihrt lokal zu einer tiber-
durchschnittlich schnellen Zunahme
der Altersgruppe 80+.

Datenportal Kanton Schwyz
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nungen an. Dieses Modell wird die heutige Situation ver-
andern, das Angebot verbreitern und die Angehdrigen
entlasten.

Riickblick und bisherige Planung

Die Altersversorgung in Wollerau hat sich Uber viele Jahre
entwickelt. Das vorliegende Bauprojekt ist Teil davon.

Geschichte des Turm-Matt

1974 wurde die Genossenschaft Alterswohnungen Turm-
Matt gegrindet. Diese errichtete auf einer gemeinde-
eigenen Parzelle im Baurecht 38 altersgerechte Wohnun-
gen. 1982 erfolgte mit der Zustimmung der Stimmbevol-
kerung die Griindung einer Stiftung zum Bau und Betrieb
eines Alters- und Pflegeheimes in Wollerau. Die Stiftung
Alterszentrum Turm-Matt Ubernahm die Aufgabe, im neu
zu erstellenden Alters- und Pflegeheim in erster Linie
betagte und pflegebedlrftige Personen aufzunehmen
und zu betreuen.

1985 konnte schliesslich auf der ebenfalls im Eigentum
der Gemeinde befindlichen Nachbarparzelle zu den ge-
nossenschaftlichen Alterswohnungen das heutige Alters-
und Pflegeheim Turm-Matt im Baurecht erstellt und in
Betrieb genommen werden.

Bisheriger Gemeindebeitrag

Ende 2021 haben die Wollerauerinnen und Wollerauer
einem Investitionsbeitrag von CHF 400000.— zu Gunsten
der Stiftung Alterszentrum Turm-Matt fUr die Planung ei-
nes Neubauprojekts zugestimmt. Der Gemeindebeitrag
hatte ein Ziel: Die Stiftung erarbeitet ein Bauvorhaben,
das den klnftigen Bedarf deckt und die veraltete Infra-
struktur aus den 1970er- und 1980er-Jahren ersetzt.
Gemeinderat und Stiftungsrat gingen in ihren damaligen
Berechnungen davon aus, dass der Gemeindebeitrag an
die Baukosten insgesamt CHF 5 Mio. betriige, abziiglich
der bereits geleisteten Beitrage an die Planung. Im Jahr
2023 legte der Stiftungsrat dem Gemeinderat das Bau-
projekt mit Kostenprognose und Finanzplan vor. Die



Ort der Begegnung zwischen den geplanten Gebduden (Visualisierung BGM Architekten)

Resultate dieser Analysen zeigten auf, dass das Neubau-
projekt mit dem urspringlich angedachten Gemeinde-
beitrag nicht zu realisieren ist. Die Stiftung ist flr einen
Neubau auf eine vollstdndige Fremdfinanzierung ange-
wiesen.

Mit der Grindung der Stiftung Alters-
zentrum Turm-Matt 1982 und dem Bau
des Alters- und Pflegeheims wurde ein
wichtiger Grundstein fiir die Betreuung
und Pflege adlterer Menschen in Wolle-
rau gelegt.

Projektiiberarbeitung

Die Kostenentwicklung erforderte eine Uberarbeitung
des Projekts. Gleichzeitig passte der Kanton 2023 seine
Bedarfsplanung an. Die neue Grundlage veranderte die
Ausgangslage fur das Bauvorhaben. Deshalb liess der
Gemeinderat das Neubauprojekt Gberprifen und bat die
Stiftung, es anzupassen.

So stellt die Gemeinde sicher, dass das Projekt den neuen
kantonalen Vorgaben entspricht, den kiinftigen Beddrf-
nissen der alteren Bevolkerung gerecht wird und finan-
ziell tragbar ist.

Das Neubauprojekt

Die neue Infrastruktur soll zeitgemass und zweckmassig
sein und den unterschiedlichen Ansprichen fir ein wir-
devolles Leben und Wohnen im Alter mit medizinischer
Versorgung gerecht werden. Das Konzept der neuen
Uberbauung umfasst zwei Gebaude: den Pflegetrakt und
die Alterswohnungen. Beide sind mit einem Verbindungs-
trakt ober- und mit der Garage unterirdisch verbunden.

Standort

Die Grundstlicke in der Turm-Matt stehen im Eigentum
der Gemeinde. Mehrere Einkaufsmdglichkeiten sowie der
Bahnhof befinden sich in der unmittelbaren Nachbar-
schaft. Die Verkehrserschliessung ist erprobt und das Ver-
haltnis zur Nachbarschaft sehr gut. Damit gewahrleistet
das vorliegende Projekt eine hohe Planungssicherheit in
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zeitlicher Hinsicht, um die dringend notwendigen Pflege-
platze zeitnah zu erstellen. Die Kosten sind bekannt und
sowohl fur die Gemeinde als auch die Stiftung tragbar.
Alternative Standorte wie Hergisroos bieten diese Pla-
nungssicherheit nicht. Die Kostenunsicherheit ist hoch,
die Erschliessung Uber bestehende Quartierstrassen wie
die Rebbergstrasse ist ungtinstig und die zeitliche Prog-
nose zeigt eine Vielzahl an Ungewissheiten. Eine Realisie-
rung, die dem ausgewiesenen Bedarf an Pflegeplatzen
gerecht wird, ist am Standort Hergisroos nicht zeitnah
realistisch. Wird ein neuer Standortin Angriff genommen,
sind deutlich mehr rechtliche und politische Etappen mit
entsprechenden Risiken notwendig.

Der Neubau soll nach nachhaltigen
Grundsatzen entwickelt, realisiert und
betrieben werden. Dies setzt eine
ressourcenschonende Bauweise und
den Einsatz erneuerbarer Energien
voraus. Der Neubau hat dem Minergie-
Standard zu entsprechen.

BGM Architekten

Auflésung Baurecht

Die aktuellen Gebaude des Alterszentrums Turm-Matt
stehen auf zwei GrundstUcken. Diese stehen im Eigentum
der Gemeinde. Die Stiftung verfligt jeweils Uber einen
Baurechtsvertrag. Die auf den Parzellen befindlichen Ge-
baude befinden sich damit im Eigentum der Stiftung.
Mit dem vorliegenden Projekt sollen die Baurechtsver-
trdge zwischen Gemeinde und Stiftung aufgelost wer-
den. Dieser Schritt wird notwendig, da die Gemeinde die
Investition in den Ersatzneubau finanziert. Damit stehen
kinftig Investition und Eigentumsverhaltnisse wieder im
Einklang. Die projektierten Immobilien gehen in das
Eigentum der Gemeinde Uber. Mit der Auflésung der Bau-

Etappe 1
Etappe 2

Anordnung der geplanten Gebaude
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rechtsvertrége und der Ubertragung ins Eigentum der
Gemeinde werden die Eigentumsverhaltnisse den neuen
Finanzierungsverhaltnissen angepasst. Die Gemeinde er-
halt damit einen angemessenen Gegenwert fur ihre In-
vestition.

Pflegeheim

Das Hauptgebaude vereint drei klassische Pflegeabteilun-
gen mit je 22 Zimmern (20 Einzelzimmer und 2 Doppel-
zimmer pro Etage). Zusammen werden somit 72 Betten
angeboten.

Im ersten Geschoss befindet sich eine spezialisierte
Demenzabteilung mit einer geschitzten Wohngruppe
far Menschen mit kognitiven Einschrankungen. Diese bie-
tet Bewohnerinnen und Bewohnern mit erhdhtem Be-
treuungsbedarf ein sicheres und ihren BedUrfnissen an-
gepasstes Wohn- und Lebensumfeld. Ein geschitzter
Aussenbereich erganzt das Angebot und tragt zur
Lebensqualitat sowie zur Bewegungsfreiheit bei.

Im zweiten und dritten Geschoss befinden sich die Berei-
che fir die allgemeine Langzeitpflege und die Palliativ-
betreuung. Auf der Parkseite verflgt jedes Geschoss tber
einen gemeinschaftlich genutzten Balkon.

Alterswohnungen

Das zweite Gebdude umfasst 24 altersgerechte 1'4- bis
3's-Zimmer-Wohnungen mit einer eigenen kleinen K-
che und einem Balkon, einem Gemeinschaftsraum,
Pflegeinfrastruktur und medizinischen Raumen zur Ver-
mietung. Die altersgerechten Wohnungen sind fir Perso-
nen gedacht, die noch selbstandig wohnen kdnnen, die
Sicherheit des nahen Alterszentrums suchen und bei Be-
darfauch dessen Serviceangebot nutzen kdnnen. Das Ziel
ist, bezahlbaren Wohnraum im Alter anzubieten. Esist be-
absichtigt, die Wohnungen mit Mieten im mittleren Preis-
segment anzusiedeln. Die Nutzung der Wohnungen wird
in die Leistungsvereinbarung mit der Stiftung und in ent-
sprechende Reglemente aufgenommen.

Flexibilitat des Pflege- und Wohnangebotes

Der Ersatzneubau AZTM kann flexibel genutzt werden.
Sowohl das Pflegeheim wie auch die Alterswohnungen
kénnen den Bedurfnissen der Wollerauer Bevolkerung an-
gepasst werden. So kann die Demenzabteilung auf wei-
tere Stockwerke ausgedehnt und auch die Wohnungen
kdnnen im Bedarfsfall in Pflegeeinheiten umgewandelt
werden.

Restaurant mit Gartenterrasse und Serviceraume

Die attraktiv gestaltete Gartenanlage mit Gartencafé,
Spielplatz und einem geschltzten Aussenbereich wird
ein Ort der Begegnung, Erholung und Lebensqualitat fur
Jung und Alt. Die Gartenanlage ladt sowohl zur aktiven
Nutzung als auch zum Verweilen und Geniessen ein. Er-
ganzt wird das Angebot durch ein &ffentlich zugang-



Blick auf das Gartencafé des Alterszentrums (Visualisierung BGM Architekten)

liches Restaurant mit Gartenterrasse und vielseitig nutz-
baren Servicerdumen. Diese schaffen Raum flr gesund-
heitsnahe Angebote wie Physiotherapie, Coiffeur und
Podologie. Der Raum der Stille bietet zudem einen per-
sonlichen Ruckzugsort.

Die Vereinbarkeit von DeO und AZTM
ist von Fachexperten bestatigt. Der
Gemeinderat sieht darin eine Chance,
zwei fur Wollerau wichtige Themen
parallel anzugehen.

Vereinbarkeit mit der Dorfentlastung Ost

Die Dorfentlastung Ost (DeQ) ist eine geplante Umfah-
rungsstrasse. Gemeinsam mit der Stegackerbrucke soll sie
den Dorfkern von Wollerau vom Verkehr entlasten. Da die
DeO nahe am Standort des AZTMs verlduft, hat eine
Arbeitsgruppe geprift, ob sich beide Projekte verein-
baren lassen.

Das Ergebnis: Eine der zwei moglichen Linienfihrungen
ist gemass ersten Erkenntnissen mit dem Ersatzneubau
AZTM vereinbar. Der Neubau und die DeO kdnnen somit
gemeinsam realisiert werden. Der Gemeinderat will diese
Variante weiterverfolgen. Dafir ist eine vertiefte Projek-
tierung notig. Die Stimmberechtigten entscheiden des-
halb gleichzeitig mit dieser Vorlage Uber einen Planungs-
kredit fur die DeOQ. Die Details zur Linienflhrung, zu den
Kosten und zum weiteren Vorgehen finden Sie in der
separaten Vorlage.

Bauplan

Die Erstellung der Bauten erfolgt in zwei Etappen. In einer
ersten Bauphase wird auf dem Areal der heutigen Alters-
wohnungen das Hauptgebdude mit den Pflegeplatzen
erstellt. In die erste Bauphase sind ebenfalls alle notwen-
digen Infrastruktureinheiten wie Heizung-Luftung-Klima,
Produktionskiiche, Cafeteria und Speisesaal, Administra-
tion, Physiotherapie usw. integriert, damit ein autonomer
Betrieb sichergestellt ist. In einer zweiten Bauetappe ent-
stehen auf dem Gelande des heutigen Alterszentrums die
Alterswohnungen.
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Bezug Alterswohnungen im April 2034

Die Planung fur das Bauvorhaben ist bereits weit fortge-
schritten. Der obenstehende Zeitplan zeigt die terminli-
che Abfolge der Projektphasen sowie der massgeblichen
Bauetappen.

Nachhaltigkeit, Konstruktion, Bauzeit

Die Gemeinde Wollerau nimmt als Bauherrschaft ihre
Vorbildfunktion wahr und setzt mit dem Ersatzneubau
auf eine moderne und nachhaltige Bauweise. Das Ge-
baude berlcksichtigt 6kologische, wirtschaftliche und
soziale Aspekte gleichermassen. Um den CO,-Ausstoss zu
reduzieren, wird der Einsatz des emissionsintensiven Bau-
stoffs Beton auf das statisch und brandschutztechnisch
notwendige Mass beschrankt. Die Gbrigen Gebaudeteile
werden in ressourcenschonender Holzbauweise erstellt.
Die modulare und weitgehend vorgefertigte Holzbau-
weise ermoglicht eine kirzere Bauzeit. Dadurch kénnen
die Bauarbeiten effizienter ausgefuhrt und die Larm- und
Verkehrsbelastung fir die Bewohnerinnen und Bewoh-
ner des Alterszentrums sowie die Anwohnerschaft deut-
lich reduziert werden.

Rolle der Gemeinde

Die Gemeinde hat zusammen mit einer externen Bera-
tung und der Stiftung das Projekt evaluiert und eine Aus-
legeordnung der moglichen Finanzierungsvarianten er-
arbeitet. Nach eingehender Priifung hat sich der Gemein-
derat fUr die Option «Gemeinde baut, Stiftung betreibt»
entschieden. Damit ist sichergestellt, dass die BedUrfnisse
der Gemeinde Wollerau und deren Bevolkerung am bes-
ten berUcksichtigt werden. Da die Stiftung weiterhin die
Wohnungen «Bachlipark» betreibt, kann sie so zusam-
men mit dem Ersatzneubau eine zielgerichtete Versor-
gung der Wollerauer Bevolkerung anbieten.

Gemeinde im Stiftungsrat

Im Jahr 2024 traten mehrere Mitglieder des Stiftungsrats
zurlick. Der Stiftungsrat war nicht mehr mit der notwen-
digen Anzahl Personen besetzt und dadurch nicht mehr
handlungsfahig. Deswegen war der Gemeinderat ge-
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zwungen, einzuspringen und den operativen Betrieb des
AZTMs sicherzustellen. Damit nahm der Gemeinderat
seine Verantwortung fur eine funktionierende Altersver-
sorgung in Wollerau wahr. Dieser Schritt war als Uber-
gangslésung gedacht und wurde vom Gemeinderat nicht
dauerhaft angestrebt. Aktuell wird der Stiftungsrat
schrittweise neu zusammengesetzt. Die Vertretungen
des Gemeinderats werden aktuell laufend reduziert. Ziel
ist ein fachlich breit abgestttzter Stiftungsrat, in dem
auch externe Mitglieder Einsitz nehmen.

Kosten und Finanzierung

In Kiirze

FUr den Ersatzneubau AZTM sind Gesamtkosten von
CHF 62,3 Mio. vorgesehen (Stand Frihjahr 2025). Die Ge-
meinde finanziert diese Kosten und wird Eigentimerin
der neuen Gebadude. Der Kanton Schwyz beteiligt sich
voraussichtlich mit einem Beitrag von rund CHF 5,04 Mio.
Die Gemeinde kann diese Investition tragen. Die Stiftung
betreibt das Alterszentrum weiterhin und bezahlt der Ge-
meinde daflir ab Bezug einen jahrlichen Pachtzins.

Kantonsbeitrag

Der Kanton forderte bis zur Revision des innerkantonalen
Finanz- und Lastenausgleichs den Neubau von Alters-
und Pflegeheimen durch die Gewahrung von Beitrdgen
andie Gemeinde sowie an private gemeinnttzige Einrich-
tungen. Der Kanton Schwyz hat der Stiftung im Sommer
2023 einen Kantonsbeitrag zugesichert. Der provisorisch
in Aussicht gestellte Beitrag belduft sich auf CHF 3,85 Mio.
Dieser Betrag basiert auf der urspriinglichen Projektpla-
nung. Aufgrund der héheren Anzahl Pflegeplatze des
vorliegenden Projekts wird mit einer entsprechend héhe-
ren Kostenbeteiligung des Kantons von rund CHF 5,04
Mio. gerechnet.

Der Beitrag ist an das vorliegende Projekt gebunden und
kann auf die Gemeinde Ubertragen werden. Bei einem
Projektabbruch oder wesentlichen Projektdnderungen
wird Wollerau diese Subvention aufgrund einer Gesetzes-
anderung verlieren.



Investitionskosten

Die Realisierung des Projekts kostetinsgesamt CHF 62,285
Mio. Die Kosten beinhalten die Anlagekosten inklusive
Abbruch-, Umzugs-, Planungs- und Baukosten des Neu-
baus, Reserven sowie bauherrenseitige Kosten und Be-
triebsausstattung. Eine durch externe Fachpersonen er-
stellte Tragbarkeitsrechnung bestatigt, dass sich die der-
zeit errechneten Investitionskosten durch die Gemeinde
sowie auch im Betrieb fur die Stiftung tragen lassen.

Planungskosten

FUr die Entwicklung des vorliegenden Projekts hat die Stif-
tung Alterszentrum Turm-Matt Vorprojektkosten in der
Hohe von CHF 1,85 Mio. finanziert. Die Gemeinde Uber-
nimmt nach Abzug der bisherigen Gemeindebeitrage
von CHF 400000.— die Kosten von CHF 1,45 Mio. Diese
Kosten sind in den Gesamtinvestitionskosten enthalten.

Kostenschatzung zum Bauprojekt
Die Kostenschatzung (in CHF) des Baukostenplans BKP
setzt sich wie folgt zusammen:

BKP Bezeichnung Alters- Alters- Gesamt-
wohnen zentrum projekt

0  Grundstlck 25000 238000 263000
1 Vorbereitungsarbeiten 1525100 1969300 3494400
2 Gebaude 12312900 23192500 35505400
3 Betriebseinrichtungen 47400 1254900 1302300
4 Umgebung 449000 1809000 2258000
5  Baunebenkosten 684500 1075800 1760300
7 Mehrwertsteuer 1221400 2616200 3837600
9  Ausstattung 34700 2759300 2794000
Total 16300000 34915000 51215000

Die ermittelten Baukosten orientieren sich am Kosten-
stand April 2025, basierend auf dem Index der Zircher
Wohnbaukosten (115,8 Punkte, Basis April 2020=100;
aufgelaufen bis April 2026 zusatzlich 0,9 Prozent). Die
Genauigkeit einer solchen Schatzung liegt in dieser Pro-
jektphase bei+/- 15 Prozent, was dem Ublichen Standard
entspricht.

Diese Schatzung dient als Grundlage fur die Ausgaben-
bewilligung und wurde im Rahmen des Projektstandes
erstellt. Anpassungen im weiteren Projektverlauf — etwa
aufgrund von Ausschreibungsergebnissen oder gednder-
ten Rahmenbedingungen —kdnnen nicht ausgeschlossen
werden, liegen aber innerhalb dervorgesehenen Reserve.

Die Wirtschaftlichkeit des Projekts
konnte durch eine Erhohung der Betten-
anzahl und optimierte Betriebsablaufe
verbessert werden.

Ausgabenbewilligung (in CHF)

Kostenschatzung nach BKP 51215000
Projektankauf von Stiftung Turm-Matt 1850000
davon Eigenbeitrag Gemeinde (bereits geleistet) -400000
Erstellungskosten 52665000
Bauherren- und Organisationskosten 1580000
Inbetriebnahme (inklusive Umzug) 120000
Reserve 7920000
Ausgabenbewilligung 62285000

Die Ausgabenbewilligung umfasst samtliche investitions-
relevanten Kostenpositionen, einschliesslich Planung, Er-
stellung, Inbetriebnahme, Reserve sowie bauherrenseiti-
gen Nebenkosten. Sie bildet die finanzielle Obergrenze
flr das Projekt und dient als Grundlage fir den Kredit-
beschluss.

Die enthaltene Reserve in Hohe von CHF 7,92 Mio. ent-
spricht 15 Prozent der geschatzten Bau- sowie Bauher-
ren- und Organisationskosten. Eine solche Reserve ist
branchendblich bei offentlichen Bauprojekten und be-
rlcksichtigt mogliche Planungsunsicherheiten sowie Risi-
ken im Projektverlauf.

Die Teuerung ist in der vorliegenden Ausgabenbewilli-
gung nicht eingerechnet. Es gilt jedoch zu beachten, dass
im Kanton Schwyz das kantonale Finanzhaushaltsgesetz
(FHG) vorsieht, dass bei teuerungsbedingten Mehraus-
gaben keine Erhohung der Ausgabenbewilligung erfor-
derlich ist. Das bedeutet: Wenn sich die Projektkosten in-
folge allgemeiner Preissteigerungen erhéhen, darf das
Vorhaben ohne erneuten Kreditbeschluss weitergefihrt
werden. Mit der Ausgabenbewilligung von insgesamt
CHF 62,285 Mio. wird somit eine rechtlich abgestitzte
und praxisgerechte Grundlage flr die Projektumsetzung
geschaffen.

Jahrliche Folgekosten nach Inbetriebnahme (in CHF)

Abschreibung Gebaude Alterswohnen 784840
Abschreibung Gebaude Alterszentrum 1140121
Maximale jahrliche Zinskosten 429338
Unterhalt (0,8 Prozent) 498280
Total Folgekosten nach Inbetriebnahme 2852579

Die Berechnung des jahrlichen Zinsaufwandes geht von
einer Fremdfinanzierung von 50 Prozent aus sowie einem
durchschnittlichen Zinssatz von 1,5 Prozent.

Nach der Fertigstellung und Inbetriebnahme der beiden
Gebaude entstehen jahrlich wiederkehrende Kosten, die
im Finanzhaushalt langfristig zu berlcksichtigen sind.
Diese sogenannten Folgekosten setzen sich aus Abschrei-
bungen, Zinsaufwand und Unterhalt zusammen und
spiegeln den finanziellen Aufwand wider, der mit dem
Besitz und Betrieb der neuen Infrastruktur verbunden ist.
Gemass den gesetzlichen Vorgaben im Kanton Schwyz
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(§ 36 FHG-BG und § 14 FHV-BG) sind Investitionen im Ver-
waltungsvermdgen linear abzuschreiben. Fir die vorge-
sehenen Gebaudetypen gilt eine Nutzungsdauer von 25
Jahren (4 Prozent) fur das Alterswohnen und 33 Jahren
(3,33 Prozent) fur das Alterszentrum. Die jahrlich anfal-
lenden Abschreibungskosten belaufen sich entsprechend
auf rund CHF 1,9 Mio.

Zusatzlich wird auf das fremdfinanzierte Kapital mit Zins-
kosten von 1,5 Prozent pro Jahr gerechnet. In der Berech-
nung sind die maximalen jahrlichen Zinskosten nach In-
betriebnahme ausgewiesen, basierend auf einer 50-pro-
zentigen Fremdfinanzierung. Es wird davon ausgegan-
gen, dass im ersten Jahr nach Inbetriebnahme mit der Til-
gung der Fremdfinanzierung begonnen wird und diese in
den Folgejahren jahrlich weitergefihrt werden kann, wo-
durch sich die Zinslast schrittweise reduziert. Flr die Ver-
sicherung des Gebaudes wird mit jahrlich CHF 60000.—
gerechnet (Teil der Unterhaltskosten von 0,8 Prozent).
Insgesamt ergeben sich daraus jahrliche Folgekosten in
der Grossenordnung von CHF 2,85 Mio., wovon rund
CHF 930 000.— effektiv liquiditatswirksam sind.

Mogliche Ertrage

Basierend auf einer Ertragsrechnung berechnen sich die
Ertrdge (in CHF) der Gemeinde aus dem Pachtvertrag mit
der Stiftung wie folgt:

Bereiche Beschreibung Ertrage

Alterszentrum 72 Pflegeplatze, bestehend aus Einzel- 1210000
und Doppelzimmern

Alterswohnen 24 Wohneinheiten, bestehend aus 500000
152- bis 3"2-Zimmer-Wohnungen

Parkplatze 25 kostenpflichtige Innenparkplatze 40000
und 12 kostenlose Aussenparkplatze

Total 1750000

Die jahrlichen Gesamteinnahmen fir die Gemeinde be-
laufen sich aus heutiger Sicht auf jahrlich CHF 1 750000.—.
Die Tragbarkeit dieser Pacht fir die Stiftung basiert auf
einer fundierten Tragbarkeitsberechnung.

Bruttorendite

Die Bruttorendite setzt die jahrlichen Einnahmen ins Ver-
haltnis zu den Investitionskosten — ohne Berticksichti-
gung von Betriebskosten, Abschreibungen oder Zinsen.
Ab der Inbetriebnahme samtlicher Wohneinheiten stabi-
lisiert sich die Bruttorendite bei rund 3,0 Prozent. Dieser
minimale Zielwert liegt im erwartbaren Bereich fur eine
offentliche Infrastruktur mit sozialem Auftrag.

Nettorendite

Die Nettorendite berUcksichtigt im Gegensatz zur Brutto-
rendite neben den Ertrdgen auch die laufenden Kosten
sowie die Finanzierungskosten und Abschreibungen. Zu-
satzlich wurden fur die Berechnung Unterhaltskosten von
jahrlich 0,8 Prozent der Investitionssumme berlcksichtigt.
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Damit bildet die Nettorendite die langfristige wirtschaft-
liche Tragfahigkeit der Investition umfassender ab.

Zu Beginn der Betriebsphase liegt die Nettorendite bei
rund minus 1,9 Prozent. In den darauffolgenden Jahren
stabilisiert sie sich zundchst bei rund minus 1,1 Prozent.
Mit fortschreitender Tilgung der Fremdfinanzierung und
zunehmender Abschreibung der Liegenschaften verbes-
sert sich die Nettorendite kontinuierlich. Nach vollstandi-
ger Abschreibung der Liegenschaften erreicht sie schliess-
lich rund plus 2,0 Prozent. Die anfanglich negative Ren-
diteistinsbesondere auf die im Verhaltnis zu den Ertragen
hohen Zins-, Abschreibungs- und kalkulatorischen Unter-
haltskosten zurtickzufthren.

Bei einer Investition in gemeinde-
eigene Sozialinfrastruktur steht nicht
die kurzfristige Gewinnmaximierung,
sondern eine nachhaltige und wirt-
schaftlich tragbare Nutzung im Vorder-
grund.

Beiden eingerechneten Unterhaltskosten von 0,8 Prozent
der Investitionssumme pro Jahr handelt es sich um einen
kalkulatorischen Durchschnittswert zur langfristigen Be-
rcksichtigung des Gebdudeunterhalts. Die entsprechen-
den Aufwendungen fallen in der Praxis nicht gleichmas-
sig jahrlich an, sondern entstehen insbesondere bei an-
stehenden Renovationen, Erneuerungen oder grésseren
Instandsetzungsmassnahmen.

Finanzielles Fazit

Das Projekt ist fir Gemeinde und Stiftung langfristig
finanziell tragbar und sichert eine moderne Altersversor-
gung flr die Bevolkerung von Wollerau. Inklusive den
Abschreibungen entsprechen die Aufwendungen fir das
Projektin etwa 5 Steuerprozenten ohne Berlcksichtigung
der Ertrage. Die obengenannte Bruttorendite ist die durch
die Gemeinde anzustrebende minimale Zielgrosse. Fir
das Projekt wird die Gemeinde eine Fremdfinanzierung
bendtigen. Diese wird sich im Rahmen der gemeinderat-
lichen Grenzwerte bewegen und Raum flr weitere Gross-
projekte zulassen.

Pachtvertrag

Der Pachtvertrag zwischen der Gemeinde Wollerau und
der Stiftung Alterszentrum Turm-Matt bildet neben der
Leistungsvereinbarung die Grundlage der Zusammen-
arbeit. Er wird fiir 25 Jahre abgeschlossen und kann zwei-
mal um je fnf Jahre verlangert werden. Danach wird bei
Bedarf ein neuer Pachtvertrag ausgehandelt. Der Pacht-
zins wird alle funf Jahre angepasst. Fir die Neuberech-
nung wird der Landesindex der Konsumentenpreise mit
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80 Prozent berUcksichtigt. Der Gemeinderat wird erméach-
tigt, den Pachtvertrag mit der Stiftung Alterszentrum
Turm-Matt oder einem Dritten zu verhandeln.

Wie weiter bei einem Nein?

Die Stiftung Alterszentrum Turm-Matt kann das Neubau-
projekt nicht selbst finanzieren und realisieren.

Bei einem Verzicht auf den Ersatzneubau konzentrieren
sich die Investitionen auf den Erhalt und die Instandhal-
tung der bestehenden Infrastruktur des Pflegeheims.
Abhangig von der gewlinschten Lebensdauer ist fur die
Sanierung des bestehenden Pflegeheims gemass ersten
Schatzungen von Fachpersonen mit Kosten von CHF 11,5
bis 23 Mio. zu rechnen. Ohne Neubau bleibt das Alters-
zentrum mit 46 Pflegeplatzen bestehen.

Gemass der kantonalen Bedarfsplanung wird der Bedarf
an stationaren Pflegeplatzen in Wollerau jedoch bis 2035
deutlich zunehmen. Mit dem bestehenden Angebot kann
dieser Bedarf, auch mit einer Sanierung, nicht gedeckt
werden. Der Wollerauer Bevolkerung werden also Pflege-
platze fehlen.

Anzahl Preis pro Alters-

Pflegebetten Pflegebett wohnungen

Neubauprojekt 72 523000 24%

Sanierung 46 250000 0*
(15 Jahre Betrieb) bis 350000

Vollsanierung 46 435000 0*
bis 500000

*ohne Berticksichtigung Béachlipark (22 Alterswohnungen)

Der Vergleich einer Vollsanierung des bestehenden
Pflegeheims mit dem vorliegenden Ersatzneubauprojekt
zeigt, warum sich eine Sanierung nicht lohnt. Der Bedarf
an Pflegebetten wird nicht gedeckt. Ebenso entstehen
keine neuen Alterswohnungen. Das Preis-Leistungs-Ver-
haltnis des vorliegenden Neubauprojekts ist damit um
einiges besser als bei einer Sanierung. Zudem blieben die
Maoglichkeiten, die Infrastruktur und die Betriebsablaufe
nachhaltig zu verbessern, aufgrund der bestehenden
Gebaudestruktur bei einer Sanierung begrenzt.

Fehlende Pldatze und Mehrkosten

Pflegebedrftige Wollerauerinnen und Wollerauer muss-
ten deshalb vermehrt auf freie Platze in anderen Gemein-
den oder Kantonen ausweichen. Da in der ganzen Region
ein steigender Bedarf an Pflegepldtzen erwartet wird,
kdnnen wohnortnahe Lésungen schwieriger zu finden
sein.

Aufenthalte in ausserkantonalen Pflegeheimen verursa-
chen fur die Gemeinde hohe Kosten. Mit einem ausrei-
chenden Angebot an Pflegepladtzen in der eigenen Ge-
meinde kdnnen diese Kosten nach Moglichkeit reduziert
werden.

Ein Ersatzneubau schafft die Voraussetzungen, den kinf-
tigen Bedarf in Wollerau zu decken, moderne Pflegeinfra-
strukturen bereitzustellen und die Versorgung der Bevol-
kerung langfristig sicherzustellen und dies ohne zusatzli-
che Kosten fiir die Sozialhilfe.

Hangige Initiativen

Am 16.Juli 2026 gingen beim Gemeinderat zwei Initia-
tiven ein.

Die Einzelinitiative «Erwerb Reservezone Hergisroos
fur 6ffentliche Bauten und Anlagen» sowie die Einzel-
initiative «Neubau Alterszentrum Turm-Matt/AZTM».
Fur beide Initiativen pruft der Gemeinderat aktuell de-
ren GUltigkeit.

Flr die Variante Hergisroos liegt dem Gemeinderat
eine rechtlich unverbindliche Absichtserklarung des
Grundeigentimers vor. Diese sieht vor, dass die Ge-
meinde einen Teil der Parzelle fur CHF 17,5 bis 22,5
Mio. (14000 bis 18000 m2) erwerben kann. Es handelt
sich dabei um den westlichen Teil der Parzelle KTN 200,
welche Uber die Rebbergstrasse erschlossen wiirde.
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Q&A
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Weshalb braucht Wollerau einen Neubau?
Die Nachfrage nach Pflegeplatzen wird in den
kommenden Jahren deutlich steigen. Der Neu-
bau schafft zeitnah genligend Kapazitat fir die
zukUnftige Versorgung und ersetzt die Infra-
struktur des in die Jahre gekommenen Alters-
zentrums Turm-Matt.

Weshalb werden 72 Pflegeplatze gebaut?
Die Anzahl der Pflegeplatze im geplanten Neu-
bau orientiert sich an der kantonalen Bedarfs-
planung und berlcksichtigt die langfristige
Entwicklung der Bevolkerung.

Weshalb entstehen 24 Alterswohnungen?
Die Wohnungen ermdglichen alteren Men-
schen ein selbstandiges Wohnen. Gleichzeitig
entsteht ein fliessender Ubergang von Alters-
wohnen zu Alterszentrum, falls spater Pflege
bendtigt wird.

Weshalb baut man nicht mehr Pflegeplatze
und weniger Alterswohnungen?

Das Projekt basiert auf einer sorgfaltigen Be-
darfsanalyse und einem ausgewogenen Nut-
zungskonzept. Es schafft gentgend Pflege-
platze fir den prognostizierten Bedarf und
erganzt diese sinnvoll mit altersgerechten
Wohnungen. Uberdies kénnen das Pflegeheim
wie auch die Alterswohnungen den kinftigen
BedUrfnissen angepasst werden (beispiels-
weise durch Umwandlung von Wohnungen in
Pflegeeinheiten).

Weshalb wird das Gebdude nicht hoher
gebaut?

Das Projekt erfullt die geltenden planungs-
rechtlichen Vorgaben. Eine hohere Bauweise
ware nur mit zusatzlichen planungsrechtlichen
Verfahren (Gestaltungsplan) moglich und hatte
erhebliche Auswirkungen auf Kosten, Zeitplan
und Bewilligungsverfahren (rechtliche Risiken).

Sind die Alterswohnungen bezahlbar?

Die Stiftung Alterszentrum Turm-Matt beab-
sichtigt, die Wohnungen im mittleren Preis-
segment anzubieten.

Weshalb betreibt die Gemeinde das Alters-
zentrum nicht selbst?

Die Stiftung Alterszentrum Turm-Matt verflgt
Uber langjahrige Erfahrung im Betrieb von Al-
ters- und Pflegeeinrichtungen. Die bewahrte
Zusammenarbeit zwischen Gemeinde und Stif-
tung wird weitergeflhrt.

Weshalb bleibt die Stiftung Betreiberin?
Die Stiftung ist lokal verankert und kennt die
Bedurfnisse der Bevolkerung. Die Gemeinde
wird EigentUmerin der neuen Gebaude, wah-
rend die Stiftung den Betrieb Gbernimmt.

Wie behdlt die Gemeinde Einfluss?

Die Zusammenarbeit wird durch eine Leis-
tungsvereinbarung und einen Pachtvertrag ge-
regelt. Zudem ist die Gemeinde im Stiftungsrat
vertreten und kann ihre Interessen aktiv ein-
bringen.

Wie werden die Bauarbeiten organisiert?
FUr die Bauzeit wird ein detailliertes Baustellen-
und Verkehrskonzept erarbeitet. Ziel ist es, die
Belastungen flr Anwohnende sowie den Be-
trieb des Alterszentrums moglichst gering zu
halten.

Kann der Betrieb wahrend der Bauzeit
weitergefiihrt werden?

Ja. Das Projekt ist so geplant, dass der Betrieb
des Alterszentrums wahrend der Bauzeit mog-
lichst ohne Unterbruch weitergefihrt werden
kann.

Bestehen finanzielle Risiken?

Wie bei jedem Bauprojekt bestehen allgemeine
Kosten- und Terminrisiken. Diese werden durch
eine sorgfaltige Projektplanung, professionelle
Begleitung und laufendes Kostencontrolling
minimiert.

Wie hoch sind die Investitionskosten?

Die Investitionskosten fur die Gemeinde betra-
gen rund CHF 62,285 Mio. Der Kanton hat ei-
nen provisorischen Beitrag von mindestens
CHF 3,85 Mio. zugesichert.

Wie profitiert die Gemeinde?

Die Gemeinde schafft langfristig eine moderne
Altersversorgung, bleibt Eigentimerin der Lie-
genschaft und erhalt von der Stiftung einen
jahrlichen Pachtzins.

Was passiert bei einem Nein?

Ohne Neubau bleibt das bestehende Alterszen-
trum mit 46 Pflegeplatzen bestehen. Investitio-
nen wurden sich weiterhin auf den Unterhalt
der bestehenden Infrastruktur konzentrieren.
Zusatzliche Pflegeplatze kdnnen nicht innert
des zeitlichen Rahmens gemadass kantonaler
Bedarfsplanung realisiert werden.



Empfehlung des Gemeinderats

Um in Zukunft gentigend Pflegeplatze und Alterswoh-
nungen in Wollerau sicherzustellen, empfiehlt Ihnen der
Gemeinderat die Vorlage zur Annahme. Mit dem Projekt
erhélt die Wollerauer Bevolkerung bedarfsgerechte und
den heutigen Standards entsprechende Wohnformen fir
das Alter.

Der in der Bevolkerung diskutierte alternative Standort
Hergisroos bedingt einen Neustart des Projektes, welcher
zeitliche, rechtliche und finanzielle Risiken mit sich bringt
und die Schaffung der bendtigten Pflegeplatze gemass
kantonalen Vorgaben wie auch den Bau von Alterswoh-
nungen erheblich verzogert.

Antrag des Gemeinderats

Der Gemeinderat empfiehlt Ihnen, der Ausgaben-
bewilligung fiir den Ersatzneubau Alterszentrum
Turm-Matt von CHF 62,285 Mio. unter Auflésung
der aktuellen Baurechtsvertrage auf KTN 128 und
KTN 1396 zuzustimmen.

Abstimmungsfrage

Wollen Sie der Ausgabenbewilligung fur den Ersatz-
neubau Alterszentrum Turm-Matt von CHF 62,285
Mio. unter Auflésung der aktuellen Baurechtsvertrage
auf KTN 128 und KTN 1396 zustimmen?

Transparenzgesetz

Flr die Offenlegung der Finanzierung der Abstim-
mungskampagne gelten die Bestimmungen des Trans-
parenzgesetzes vom 6. Februar 2019 (SRSZ 1470.700).
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Bericht der Rechnungspriifungskommission

Die RPK hat das Sachgeschaft vom 11. bis zum 14. August
2026 gepriift. Das Projekt beruht auf einer Weiterent-
wicklung des Projekts, das ab 2018 durch die Stiftung
Turm-Matt entwickelt wurde. Die Stiftung hat es nach
Uberprifung durch den Gemeinderat ab 2023, zusam-
men mit einer Arbeitsgruppe, in welcher der Gemeinde-
rat auch vertreten war, weiter angepasst und das Raum-
programm um zusatzliche, nicht gesetzlich vorgeschrie-
bene Alterswohnungen erweitert. Die aktivierten Pla-
nungsaufwendungen der Stiftung von rund CHF 1,45
Mio. (nach Abzug bereits geleisteter Beitrage von CHF 0,4
Mio.) werden von der Gemeinde GUbernommen. Die Ge-
meinde tragt aktuell die Kosten fur die strategische und
konzeptionelle Begleitung, wahrend die Stiftung die Kos-
ten fur die bauliche Uberarbeitung tragt.

Das Projekt berlcksichtigt die Anforderungen einer all-
falligen Realisierung der Dorfentlastungsstrasse, was die
RPK begrsst.

Die Stiftung Turm-Matt wird das Alterszentrum weiterhin
betreiben; kinftig werden die Immobilien jedoch im
Eigentum der Gemeinde stehen.

Die Vergrdsserung des Angebots stiitzt sich auf eine kom-
munale Bedarfsprognose des Kantons, welche die Ge-
meinde zu einem gewissen Grad verpflichtet. Der Bedarf
wird jedoch nicht nur auf Gemeinde-, sondern auch auf
regionaler Ebene betrachtet. Aus dieser Sicht besteht im
Bezirk Hofe erst ab 2032 ein zusatzlicher Bedarf, und dies
ohne Berlcksichtigung eines moéglichen Ausbaus des
Angebotes durch die Nachbargemeinden.

Die Madglichkeit einer nachtraglichen Anpassung des
Raumprogrammes, beispielsweise durch die Umwandlung
von Alterswohnungen in Pflegezimmer oder die Erweite-
rung der Demenzabteilung, konnte von der RPK nicht ver-
tieft geprift werden. Es werden eine Bruttorendite von
mindestens 3 Prozent und eine Nettorendite von rund
—1,1 Prozent, das heisst ein jahrlicher AufwandUberschuss
von rund CHF 690000.—, erwartet. Fur die Berechnung
beider Kennzahlen wird der Landwert nicht ber(cksich-
tigt. Sémtliche Alterswohnungen und Pflegezimmer wer-
den zu moderaten Preisen angeboten. Es ist entspre-
chend nicht das Ziel, die Rendite zu optimieren; ein jahr-
licher Verlust von rund CHF 690000.— wird bewusst in
Kauf genommen.

FUr eine Sanierung liegen Kostenschatzungen vor, die je
nach Umfang zwischen CHF 5 und 7 Mio. (Teilsanierung)
und CHF 10 bis 14 Mio. (Kernsanierung) liegen. Diese Kos-
tenschatzungen beruhen auf groben Erfahrungswerten
und sind entsprechend mit einer grossen Unsicherheit
behaftet.

Die in den Unterlagen des Sachgeschafts prasentierten
Sanierungskosten von bis zu CHF 23 Mio. sind fr die RPK
nicht nachvollziehbar. Es wurden der RPK keine Doku-
mente, die diese Zahlen stltzen, vorgestellt.
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Ein finanzieller Vergleich zwischen dem vorliegenden
Projekt und einer Sanierung ist daher sowohl bezlglich
der Kosten als auch des kiinftigen Angebots nur einge-
schrankt moglich.

Die Tragbarkeit des Projekts flir den vorgesehenen Betrei-
ber, die Stiftung Turm-Matt, konnte durch die RPK nicht
gepruft werden.

Gemass Aussage des Gemeinderats werden Optionen fir
die Auslagerung an einen professionellen externen Inves-
tor und/oder Betreiber aufgrund mangelnden Interesses
nicht weiterverfolgt.

Die Option Hergisroos wurde von der RPK nicht gepruft.
Entsprechend hat sich die RPK nicht mit dem Vergleich
unterschiedlicher Standort- oder Umsetzungsoptionen
befasst, sondern sich auf das vorliegende Sachgeschaft
konzentriert.

FUr die Realisierung des Projekts ist eine Fremdfinanzie-
rung unumganglich. Die gegenwartige finanzielle Situa-
tion der Gemeinde erlaubt die erwartete Verschuldung
von CHF 30 bis 35 Mio. Es ist davon auszugehen, dass wei-
tere bereits angedachte, noch zu realisierende Projekte
im Zeitpunkt ihrer Umsetzung ebenfalls fremdfinanziert
werden mussten, was die Verschuldung der Gemeinde
weiter substanziell erhéhen wiirde.

Auf Grundlage der zur Verfliigung gestellten Unterlagen
kann die RPK die finanzielle Tragbarkeit der vorliegenden
Ausgabenbewilligung bestatigen. Die fir die Finanzie-
rung dieses Sachgeschéaftes notwendige Fremdfinanzie-
rung wird sich im Rahmen der finanzpolitischen Ziele des
Gemeinderats bewegen. FUr das ausgearbeitete Baupro-
jektliegt ein Kostenvoranschlagvor, und die fir das Raum-
programm ausgewiesene Bausumme erscheint der RPK
realistisch.

Die Prifung der RPK hat sich auf das vorgelegte Bauge-
schaft konzentriert und nicht auf dessen strategische
Aspekte, namentlich den Vergleich mit alternativen Lo-
sungen. Zu diesen Aspekten kann die RPK keine Aussage
machen.

Im Verlauf der Prifung zeigte sich, dass die Rollen von
Gemeinderat und Stiftung nicht durchgehend klar abge-
grenzt waren. Daraus konnen potenzielle Interessenkon-
flikte entstehen. Dies gilt insbesondere vor dem Hinter-
grund, dass derselbe Berater sowohl die Stiftung als auch
die Gemeinde beraten hat. Verstarkt wird diese Konstella-
tion dadurch, dass der Stiftungsrat faktisch dem Gemein-
derat entspricht. Die RPK hat den Gemeinderat auf die
Herausforderungen der aktuellen personellen Verflech-
tung von Gemeinderatsmitgliedern im Stiftungsrat hin-
gewiesen.

Der RPK stand nicht genligend Zeit zur Verfligung, um
mogliche Auswirkungen dieser Konstellation auf das vor-
liegende Sachgeschaft vertieft zu prifen. Sie kann des-
halb nicht beurteilen, ob daraus entstehende Risiken ver-
mieden wurden.



Rechnungspriifungskommission Gemeinde Wollerau
René Herren, Prasident

Irina Beeler

Daniel Bruderer

Daniel Bugmann

Wollerau, 18. August 2026

Antrag der Rechnungspriifungskommission

Die Rechnungspriifungskommission bestatigt die
finanzielle Tragbarkeit der vorliegenden Ausga-
benbewilligung und empfiehlt der Gemeindever-
sammlung, diese zur Kenntnis zu nehmen. Sie
weist darauf hin, dass eine vertiefte Priifung mog-
licher Alternativen nicht Gegenstand ihrer Prii-
fung war.

Die RPK gibt keine Empfehlung zugunsten der
vom Gemeinderat bevorzugten Neubauvariante
gegeniiber anderen moglichen Optionen, insbe-
sondere einer Sanierung, ab. Sie weist darauf hin,
dass ihr keine externe und unabhdngige Analyse
vorlag, welche die verschiedenen Losungsansatze
nach einheitlichen Kriterien gegeniiberstellt. Die
RPK ist der Meinung, dass eine solche neutrale Be-
urteilungsgrundlage eine unabdingbare Voraus-
setzung fir die Beurteilung dieses Sachgeschafts
ist.
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Sachgeschift Planungskredit Dorfkernentlastung

Die Verkehrsbelastung entlang der Hauptverkehrs-
achsen in Wollerau beschaftigt die Politik unserer
Gemeinde seit Jahrzehnten. Bis anhin ohne nennens-
werte Ergebnisse. Der Gemeinderat will die Heraus-
forderung angehen und beantragt lhnen daher eine
Ausgabenbewilligung in H6he von CHF 1,387 Mio.
zur Planung der Verkehrsentlastung des Dorfzent-
rums. Damit sollen vor allem die Projekte Dorfentlas-
tung Ost (DeO) und Stegackerbriicke weiterverfolgt
werden.

Der Gemeinderat ist sich der Wichtigkeit der Mobilitat fur
die Lebensqualitat der Bevolkerung und der Standort-
attraktivitat fur die Wirtschaft bewusst. Mit dem vorlie-
genden Sachgeschaft sollen zwei zentrale Projekte zur
Verkehrsentlastung Wolleraus fokussiert und weiter aus-
gearbeitet werden.

Das Wichtigste in Kiirze

— Die vorliegende Ausgabenbewilligung ermdglicht die
weitere Planung zur Verkehrsentlastung des Dorfzent-
rums von Wollerau.

— Das Projekt DeO verbindet als neue Entlastungsstrasse
die Wachlenstrasse (Denner/Gemeindehaus) direkt mit
der Verenastrasse (Autobahnzubringer).

— Das Projekt Stegackerbrlicke verbindet die Hauptstrasse
von Feusisberg her kommend mit dem A3-Parkplatz.

— Erste Verkehrssimulationen zeigen eine Entlastungswir-
kung der beiden Projekte auf den Dorfkern von teil-
weise Uber 60 Prozent.

— Uber die aus der Planung resultierenden Bauprojekte
werden die Stimmberechtigten erneut an der Urne ent-
scheiden kénnen.

Ausgangslage

Verkehrsmessungen, die Verkehrsbeziehungen zwischen
einzelnen Erfassungsstandorten hervorbringen, gewah-
ren nicht nur einen Eindruck tber die absolute Verkehrs-
belastung, sondern zeigen auch die Starke der Verkehrs-
strome zwischen einzelnen Messpunkten auf. Die Grafik
oben rechts zeigt den durchschnittlichen taglichen Ver-
kehr Uber alle Wochentage.

Es ist deutlich zu erkennen, dass die Hauptstrasse (im
Bereich Ostlich des Dorfkreisels) und die Roosstrasse (std-
lich des Kreisels) die hochsten Belastungen aufweisen,
gefolgt von der Wilenstrasse und der Hauptstrasse (Rich-
tung Schindellegi).

Insgesamt betragt der Anteil des Durchgangsverkehrs fr
den eng gefassten inneren Dorfbereich fir die morgend-
lichen Spitzen zirka 74 Prozent und die abendliche Spitze
etwa 69 Prozent. Eswird klar ersichtlich, dass das Strassen-
netz um den Dorfkreisel herum stark belastet ist.
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Durchschnittlicher taglicher Verkehr tiber alle Wochentage

Dorfentlastung Ost

Die DeO verbindet die Hauptstrasse (Verzweigung Haupt-
strasse/Wachlenstrasse) direkt mit dem Autobahnzubrin-
ger. Hierzu ist unter anderem ein neuer Kreisel bei der
Kreuzung Verenastrasse/Roosstrasse notwendig.

Die Simulation der bestehenden Verkehrsnachfrage auf
einem Strassennetz inklusive DeO zeigt splrbare Entlas-
tungswirkungen auf das Dorfzentrum. Zwischen den bei-
den Kreisverkehren (Dorf und Verenahof) auf der Roos-
strasse kann die Belastung — je nach Ausgestaltung — ge-
genlber dem heutigen Zustand um bis zu 62 Prozent und
auf der Hauptstrasse zwischen dem Kreisverkehr Dorf-
platz und der Bahnhofstrasse um bis zu 65 Prozent ab-
nehmen.

Machbarkeit bestatigt

Eine gemeinsame Arbeitsgruppe, bestehend aus je zwei
Mitgliedern des Gemeinderats und der Tiefbau- und Ver-
kehrskommission, hat unter Begleitung von externen
Fachplanern die Machbarkeit der DeO vertieft geprift.
Der detaillierte Schlussbericht und weitere Unterlagen
kdnnen auf der Website der Gemeinde Wollerau eingese-
hen werden.

Die Arbeitsgruppe kommt zum Schluss, dass die DeO im
aktuellen Planungsstand aus rechtlicher und technischer
Sicht in zwei Linienfihrungen machbar ist.

Die direkte Linienflihrung der Variante VM (siehe Seite
20) ist jedoch nicht mit dem geplanten Ersatzneubaupro-
jekt Alterszentrum Turm-Matt (AZTM) kombinierbar. Eine
Untertunnelung des Alterszentrums ist aufgrund der
hierfir notwendigen Steigungen des Strassenverlaufs
nicht moglich.
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Fazit der Arbeitsgruppe
Die beiden machbaren Varianten beurteilen die Mitglie-
der der Arbeitsgruppe zusammenfassend wie folgt:

Variante VM

Variante VM (direkte Variante) ist verkehrlich sinnvoll und
bautechnisch machbar. Die Variante kann nur ohne den
Ersatzneubau AZTM realisiert werden, sprich die beiden
Projekte sind am selben Standort nicht kombinierbar. Die
Einschnitte in das Ortsbild sind vorhanden, aber weniger
einschneidend als bei Variante 2+. Der Landerwerbs-
bedarf ist vorhanden, aber weniger umfangreich als bei
Variante 2+.

Variante 2+

Variante 2+ (Schlaufenvariante) ist verkehrlich sinnvoll
und bautechnisch machbar. Sie istjedoch baulich deutlich
anspruchsvoller als die Variante VM. Es bestehen erhebli-
che rechtliche, bauliche und zeitliche Risiken und finan-
zielle Unvorhersehbarkeiten sowie massive Einschnitte in
das Ortsbild. Der Landerwerbsbedarf ist deutlich umfang-
reicher. Der detaillierte Schlussbericht und weitere Unter-
lagen der Machbarkeitsstudie konnen auf der Website
der Gemeinde Wollerau eingesehen werden.

Favorisierte Variante und nachste Schritte

Die im Rahmen der Abkldrungen festgestellte Entlas-
tungswirkung der DeO ist aus Sicht des Gemeinderats er-
freulich. Die Erkenntnisse der Arbeitsgruppe zeigen, dass
die DeO mit dem Ersatzneubau AZTM vereinbar ist. Da die
bisherigen Erkenntnisse auf einer Machbarkeitsstudie be-
ruhen, soll in einem nachsten Schritt das Projekt mit der
Erarbeitung eines Vorprojektes vertieft und konkretisiert
werden. Dieses soll Antworten auf rechtliche, bauliche
und finanzielle Fragen liefern und Planungssicherheit
schaffen. Dazu zahlen vor allem eine optimale Linienfuh-
rung unter spezieller Berlcksichtigung eines Eingriffs in
Privateigentum, die geologischen und umweltrechtli-
chen Rahmenbedingungen, die Anschlisse an die Natio-
nalstrasse sowie die Kosten und Termine.

Stegackerbriicke

In der Darstellung auf Seite 19 ist zu erkennen, dass die
Stegackerbriicke mit den erforderlichen Anschlissen an
das Strassennetz eine Querschnittsbelastung von zirka
3200 Fahrzeugen pro Tag aufweist. Auf der Hauptstrasse,
zwischen dem Knoten Stegacker und dem Dorfplatz,
sinkt die Belastung gegentber dem Referenzzustand um
bis zu 65 Prozent. Auch auf der Hauptstrasse zwischen
dem Kreisverkehr Dorfplatz und der Bahnhofstrasse zeigt
sich eine Reduktion von bis zu 6 Prozent.

Kombination beider Projekte
Eine Kombination der Projekte DeO und Stegackerbriicke
wirde die grosstmogliche verkehrliche Neuordnung und
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Entlastung fur den Ortskern mit sich bringen. Es ist mit
einer deutlichen Verkehrsabnahme zu rechnen. Zwischen
den beiden Kreisverkehren sinkt die Belastung gegen-
Uber dem Referenzzustand um bis zu 72 Prozent und auf
der Hauptstrasse zwischen dem Kreisverkehr Dorfplatz
und der Bahnhofstrasse um bis zu 90 Prozent — je nach
Ausgestaltung der beruhigten Strassenabschnitte im
Ortskern.

Kosten weiterer Planung

Mit der beantragten Ausgabenbewilligung will der Ge-
meinderat die Planung der DeO und Stegackerbrucke bis
zur Baubewilligungsreife erarbeiten kénnen. Die damit
verbundenen Planungskosten basieren auf der teureren
Linienfihrung der DeO (Schlaufenvariante), orientieren
sich aufgrund der Anschlisse an die Nationalstrasse am
Planungsprozess des Bundesamts flr Strassen (ASTRA)
und zeigen sich wie folgt:

Vorphase (Geologie, Vermessung, Umwelt) 108000
Vorprojekte Anschlisse Nationalstrasse 201000
(Stegacker und DeQ), Wachlenstrasse, Detaillierungen

Varianten DeO

Bauprojekte Anschlisse Nationalstrasse 697000
(Stegacker und DeQ), Wachlenstrasse, Varianten DeO
Bewilligungen/Auflageprojekte 61000
Unvorhergesehenes (30 Prozent) 320000
Total 1387000

Mit dem verhaltmassig hohen Kostenblock fir Unvorher-
gesehenes soll der planerischen Komplexitat und der
Planungsdauer solcher Strassenbauprojekte Rechnung
getragen werden. DarUber hinaus soll es insbesondere in
der Vorprojektphase méglich sein, den Projektperimeter
bei Bedarf zu erweitern und weitere kommunale oder re-
gionale Projekte zu prufen. Bei Ablehnung der Sachvor-
lage zum Ersatzneubauprojekt AZTM wird die Linienfth-
rung unter Berlcksichtigung der bestehenden Gebaude
der Stiftung Alterszentrum Turm-Matt weiter optimiert.



Empfehlung des Gemeinderats

Auch wenn Verkehrsmodelle nie genau die Wirkungen
prognostizieren kénnen, liefern die berechneten Modelle
eine eindeutige Aussage: Die DeO und die Stegacker-
briicke entlasten gemeinsam den Dorfkern markant vom
Verkehr. Eine weitere Bearbeitung der beiden Projekte
lohnt sich daher fir Wollerau.

Die Machbarkeitsstudie hat gezeigt, dass die Variante 2+
der DeO mit dem geplanten Ersatzneubau AZTM kombi-
nierbar ist. Darin sieht der Gemeinderat eine grosse
Chance, zwei flr Wollerau wichtige Vorhaben weiterzu-
entwickeln. Um die ndchsten Planungsschritte in Angriff
nehmen zu kdnnen, empfiehlt der Gemeinderat, die Aus-
gabenbewilligung «Planungskredit Dorfkernentlastung»
anzunehmen.

Bericht der Rechnungspriifungskommission

Die Rechnungsprifungskommission hat das Sachge-
schaftam 11.und 12. August 2026 geprUft. Nachdem die
Machbarkeit einer Entlastung des Dorfkerns bestatigt
wurde, beantragt der Gemeinderat einen Planungskredit
von CHF 1,387 Mio., um das Projekt bis zur Baubewilli-
gungsreife zu erarbeiten.

Rechnungspriifungskommission Gemeinde Wollerau
René Herren, Prasident

Irina Beeler

Daniel Bruderer

Daniel Bugmann

Wollerau, 18. August 2026

Antrag des Gemeinderats

Der Gemeinderat empfiehlt, der Ausgabenbewil-
ligung «Planungskredit Dorfkernentlastung» tiber
CHF 1,387 Mio. zuzustimmen.

Abstimmungsfrage
Wollen Sie der Ausgabenbewilligung «Planungskredit
Dorfkernentlastung» tber CHF 1,387 Mio. zustimmen?

Transparenzgesetz

Fir die Offenlegung der Finanzierung der Abstim-
mungskampagne gelten die Bestimmungen des Trans-
parenzgesetzes vom 6. Februar 2019 (SRSZ 1470.700).

Antrag der Rechnungspriifungskommission

Die Rechnungspriifungskommission empfiehlt die
Annahme des Sachgeschafts.

23



Gemeinde Wollerau

Hauptstrasse 15
Postfach 335
8832 Wollerau

Telefon 043 888 12 88
info@wollerau.ch
www.wollerau.ch

Offnungszeiten

\Y, [o}
08.30 bis 11.30 Uhr
13.30 bis 18.00 Uhr

Di bis Do
08.30 bis 11.30 Uhr
13.30 bis 16.30 Uhr

Fr
07.30 bis 11.30 Uhr



