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1. Ausgangslage 

1.1 Teilrevisionen 

Teilrevision 2012- 

2016 

Die Gemeinde Wollerau hat mit der Genehmigung der Teilrevision im Jahr 

2016 die Gefahrenkarte auf dem gesamten Gemeindegebiet sowie die Ge-

wässerräume innerhalb der Bauzonen grundeigentümerverbindlich umge-

setzt.  

Laufende Teilrevision Die im Jahr 2017 gestartete Teilrevision der Ortsplanung soll die Gewässer-

räume nun auch ausserhalb der Bauzonen grundeigentümerverbindlich 

umsetzen. Zudem sollen untergeordnete Umzonungsgesuche aus der Bevöl-

kerung behandelt sowie einige unzweckmässige Zonenabgrenzungen korri-

giert werden. 

1.2 Bestandteile der Teilrevision 

Bestandteile  

der Teilrevision 

Verbindliche Unterlagen 

 Zonenplan Siedlung, Mst. 1:2‘500, dat. 01. Dezember 2020 

 Zonenplan Landschaft, Mst. 1:5‘000, dat. 01. Dezember 2020 

 Baureglement, dat. 01. Dezember 2020 

Orientierende Unterlagen 

 Zonenplan Siedlung, Änderungen, Mst. 1:2‘500, dat. 01. Dezember 2020 

 Zonenplan Landschaft, Änderungen, Mst. 1:5‘000, dat. 01. Dezember 

2020 

 Erläuterungsbericht nach Art. 47 RPV, dat. 01. Dezember 2020 

1.3 Verfahren 

Verfahren der  

Nutzungsplanung  

gemäss PBG  

Die Teilrevision der Ortsplanung erfolgt gemäss Planungs- und Baugesetz. 

Die Anpassungen haben folgendes Verfahren zu durchlaufen:  

1. Verabschiedung durch den Gemeinderat zu Handen der kantonalen 

Vorprüfung und des Mitwirkungsverfahrens  

2.  Vorprüfung durch Volkswirtschaftsdepartement (§ 25 Abs. 1 PBG).  

3.  Mitwirkung  

4.  Bereinigung aufgrund der kantonalen Vorprüfung und des Mitwir-

kungsverfahrens  

5.  Öffentliche Auflage während 30 Tagen (§ 25 Abs. PBG).  

6.  Evtl. Einsprachebehandlung durch Gemeinderat  

7.  Gemeindeversammlung  

8.  Urnenabstimmung  

9.  Genehmigung durch den Regierungsrat  
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1.3.1 Bisheriger Verfahrensablauf 

Begehung Am 25. November 2016 fand zusammen mit Vertretern der kantonalen 

Amtsstellen eine Begehung der Fliessgewässer ausserhalb der Bauzonen 

statt. Anschliessend wurde der Entwurf des Zonenplans Siedlung sowie des 

Zonenplans Landschaft ausgearbeitet. 

Informations- und  

Mitwirkungsverfahren 

Das Informations- und Mitwirkungsverfahren fand vom 9. März bis am  

20. April 2018 statt. Während dieser Zeit lagen die Unterlagen auf der 

Gemeindeverwaltung zur Einsichtnahme auf. Innert Frist konnte jedermann 

zur Teilrevision der Nutzungsplanung Stellung nehmen. Es gingen insgesamt 

15 Eingaben ein. 

Vorprüfung Anlässlich der Sitzung der Ortsplanungskommission vom 9. August 2018 

wurden sämtliche Gesuche eingehend behandelt und beantwortet. Im 

Anschluss daran wurden die Unterlagen überarbeitet und dem Kanton zur 

Vorprüfung unterbreitet. Im April 2019 wurden der Gemeinde die 

Vorprüfungsergebnisse eröffnet. 

Präzisierung der  

Vorprüfung 

Am 28. Oktober 2019 fand eine Besprechung mit Vertretern des 

Volkswirtschaftsdepartements und des Amtes für Wasserbau statt. Dabei 

wurden die Inhalte des Vorprüfungsberichts besprochen. Mit Schreiben vom 

13. November 2019 präzisierte das Amt für Raumentwicklung die 

Vorprüfungsergebnisse. 

Überarbeitung und 

Bereinigung 

Die vorliegenden Unterlagen wurden aufgrund der Vorprüfungsergebnisse 

und des ergänzenden Schreibens des Amtes für Raumentwicklung vom 

13. November 2019 überarbeitet und bereinigt.  

Anpassungen infolge 

neuster Erkenntnisse 

Seit der Vorprüfung der vorliegenden Teilrevision der Nutzungsplanung hat 

einerseits der Bund die modulare Arbeitshilfe zur Festlegung und Nutzung des 

Gewässerraums in der Schweiz aktualisiert (Juni 2019). Andererseits haben 

sich bei der Festlegung der Gewässerräume ausserhalb Bauzone in anderen 

Schwyzer Gemeinden aus Einsprache- und Beschwerdeverfahren neue 

Erkenntnisse ergeben. Gestützt auf diese neue Ausgangslage wurden nach 

dem Mitwirkungs- und Vorprüfungsverfahren zusätzlich die Gewässerräume 

von sehr kleinen Fliessgewässern innerhalb der Schutzgebiete und des BLN-

Gebiets ausgeschieden. Es betrifft dies die Gebiete südlich der Sihl und des 

Gebiets «Schöni». 
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2. Grundlagen 

2.1 Übergeordnete Planungsgrundlagen 

2.1.1 Kantonaler Richtplan 2016 / Planungs- und Baugesetz 

Genehmigung 

 Mai 2017 

Der kantonale Richtplan wurde am 24. Mai 2017 vom Bundesrat genehmigt. 

Am 14. März 2018 trat das neue Planungs- und Baugesetz (PBG) in Kraft.  

Ausschnitt  

kantonaler Richtplan 

 

 

 

 

 

 

 

 
Quelle: Ausschnitt Kantonaler Richtplan 

Erarbeitung eines 

kommunalen  

Richtplans 

Der kantonale Richtplan schreibt vor, dass Gemeinden, welche im urbanen 

oder periurbanen Raum liegen, vor einer Nutzungsplanungsrevision einen 

kommunalen Richtplan erarbeiten müssen. Darin sind Themen wie die 

Innenentwicklung sowie die Siedlungsverdichtung und -erneuerung zu 

behandeln. Anstelle des kommunalen Richtplans kann auch ein 

Siedlungsentwicklungskonzept oder ein räumliches Leitbild erarbeitet 

werden. Die Gemeinde Wollerau hat im November 2017 mit der Erarbeitung 

eines kommunalen Richtplans begonnen. Das Mitwirkungsverfahren wurde 

vom 14. August bis am 14. Oktober 2020 durchgeführt. 

Nur untergeordnete 

Änderungen 

Da die Gemeinde Wollerau zurzeit noch über keinen kommunalen Richtplan 

verfügt, können in der vorliegenden Teilrevision der Nutzungsplanung neben 

der Festsetzung der Gewässerräume ausserhalb der Bauzone nur 

untergeordnete Änderungen vorgenommen werden. 
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3. Änderungen Zonenplan / Baureglement 

3.1 Inhalte der Teilrevision 

 Die vorliegende Teilrevision beinhaltet die folgenden Änderungen: 

Vgl. Kap. 3.2 

Ausscheidung  

Gewässerräume 

Ausscheidung der Gewässerräume 

Da die Gemeinde Wollerau die Gewässerräume innerhalb der Bauzonen 

bereits ausgeschieden hat, werden in der vorliegenden Teilrevision noch die 

Gewässerräume ausserhalb der Bauzonen sowie entlang der stehenden 

Gewässer (Zürichsee und Freyenweiher) festgelegt.  

Vgl. Kap. 3.3 

Unzweckmässige  

Zonengrenzen 

Weitere Änderungen 

Verschiedene unzweckmässig verlaufende Zonengrenzen werden im Rah-

men dieser Teilrevision so geändert, dass sie eine bessere bzw. zweckmäs-

sige Nutzung der betroffenen Grundstücke ermöglichen. 

Pendente Gesuche Zudem werden untergeordnete, bei der Gemeinde pendente Umzonungs-

gesuche aus der Bevölkerung behandelt. 

3.2 Gewässerräume 

3.2.1 Gesetzliche Grundlage 

Revidierte Gewässer- 

schutzgesetzgebung 

des Bundes 

Am 1. Januar 2011 trat das revidierte Bundesgesetz über den Schutz der Ge-

wässer (Gewässerschutzgesetz, GSchG, SR 814.20) in Kraft. Entsprechend 

Art. 36a GSchG werden die Kantone verpflichtet, den Raumbedarf der 

oberirdischen Gewässer festzulegen, welcher erforderlich ist für die Gewähr-

leistung der natürlichen Funktionen der Gewässer, den Schutz vor Hochwas-

ser und die Gewässernutzung. Die Kantone haben dafür zu sorgen, dass der 

Gewässerraum bei der Richt- und Nutzungsplanung berücksichtigt sowie ex-

tensiv gestaltet und bewirtschaftet wird. Damit gilt innerhalb des Gewässer-

raums mit einzelnen Ausnahmen ein Bauverbot. 

Die revidierte eidgenössische Gewässerschutzverordnung (GSchV, SR 

814.201) ist seit dem 1. Juni 2011 in Kraft. Am 1. Mai 2017 trat eine überarbei-

tete Fassung in Kraft. In Art. 41a und Art. 41b GSchV ist die Bemessung der 

Gewässerräume für stehende und fliessende Gewässer geregelt. Die Gestal-

tung und Bewirtschaftung des Gewässerraums richtet sich nach Art. 41c 

GSchV.  
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Art. 41c GSchV Art. 41c Extensive Gestaltung und Bewirtschaftung des Gewässerraums 

Im Gewässerraum dürfen nur standortgebundene, im öffentlichen Interesse liegende Anla-

gen wie Fuss- und Wanderwege, Flusskraftwerke oder Brücken erstellt werden. Sofern keine 

überwiegenden Interessen entgegenstehen, kann die Behörde ausserdem die Erstellung fol-

gender Anlagen bewilligen: 

a.  zonenkonforme Anlagen in dicht überbauten Gebieten;  

a bis zonenkonforme Anlagen ausserhalb von dicht überbauten Gebieten auf einzelnen 

unüberbauten Parzellen innerhalb einer Reihe von mehreren überbauten Parzellen; 

b.  land- und forstwirtschaftliche Spur- und Kieswege mit einem Abstand von mindes-

tens 3 m von der Uferlinie des Gewässers, wenn topografisch beschränkte Platzver-

hältnisse vorliegen;  

c.  standortgebundene Teile von Anlagen, die der Wasserentnahme oder -einleitung 

dienen. 

d. der Gewässernutzung dienende Kleinanlagen. 

Übergangs- 

bestimmungen 

Bis der Gewässerraum festgelegt ist, gelten sowohl für stehende als auch für 

fliessende Gewässer die Übergangsbestimmungen der GSchV. Diese gehen 

grösstenteils bedeutend weiter als die neue GSchV. 

Gewässerabstand  

gemäss PBG 

Ausserdem gelten die Gewässerabstände gemäss § 66 des Planungs- und 

Baugesetzes (PBG). Diese Abstände gelten für Bauten und Anlagen und be-

tragen gegenüber Fliessgewässern fünf resp. acht Meter ab der oberen Bö-

schungskante gemessen. Gegenüberstehenden Gewässern wie dem Zü-

richsee gilt ein Abstand von 20 m. 

Auswirkungen Die Festsetzung des Gewässerraums hat massgebende Auswirkungen auf 

die zulässigen Nutzungen entlang der Gewässer: 

 Es dürfen im Gewässerraum keine neuen Anlagen erstellt werden, wel-

che nicht standortgebunden sind und im öffentlichen Interesse liegen. 

Unter dem Begriff Anlagen1 in den neuen Art. 41a bis Art. 41c (GSchV) 

fallen Bauten, Verkehrswege und andere ortsfeste Einrichtungen wie Ter-

rainveränderungen. Innerhalb des Gewässerraums neu erstellt werden 

können demnach z.B. Fuss- und Wanderwege, Flusskraftwerke oder Brü-

cken. Demgegenüber ist die Neuerstellung von privaten Anlagen, ohne 

öffentliches Interesse, z.B. ein Sitzplatz oder eine Pergola, nicht zulässig. 

 In besonderen Fällen kann die Behörde (Kanton) in dicht überbauten 

Gebieten für zonenkonforme Anlagen Ausnahmen bewilligen, soweit 

keine überwiegenden Interessen entgegenstehen. 

 Für bestehende Bauten und Anlagen (inkl. Verkehrswege etc.) gilt 

grundsätzlich die Bestandesgarantie nach § 72 PBG. Dies bedeutet, dass 

bestehende, rechtmässig erstellte Bauten und Anlagen, die den neuen 

Vorschriften widersprechen, in ihrem Bestand garantiert sind. Damit sind 

der notwendige Unterhalt sowie Sanierungen möglich. Nicht zulässig 

sind hingegen Massnahmen, welche über den eigentlichen Unterhalt 

hinausgehen. 

 Innerhalb des Gewässerraums dürfen keine Dünger und Pflanzenschutz-

mittel ausgebracht werden. 

                                                      
1 In der Verordnung ist nur von «Anlagen» die Rede. Die bisher erschienenen Publikationen und Gerichtsentscheide gehen – meist 

stillschweigend – davon aus, dass der Anlagenbegriff in Art. 41c GSchV sowohl Anlagen und Bauten umfasst. 
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3.2.2 Wichtige Grundsätze für die Festlegung 

Sehr kleine Gewässer Eine Begehung mit den zuständigen Amtsstellen des Kantons Schwyz hat 

bereits im November 2016 stattgefunden. Dabei wurden die Gewässer defi-

niert, bei welchen eine Ausscheidung der Gewässerräume erforderlich ist 

bzw. bei welchen von einem sehr kleinen Gewässer (gemäss Art. 41a, Abs. 

5d GSchV) ausgegangen und auf eine Ausscheidung verzichtet werden 

kann. 

In der Zwischenzeit wurde vom Umweltdepartement des Kantons Schwyz ein 

Merkblatt zur Festlegung der Gewässerräume (dat. 29. März 2018) veröffent-

lich. Darin ist definiert, dass Fliessgewässer mit einer Sohlenbreite von kleiner 

oder gleich 1.50 m grundsätzlich als sehr kleine Gewässer zu verstehen sind 

und von der Festlegung eines Gewässerraums befreit sind. Die Gemeinde 

Wollerau hat sich dafür entschieden, auch die Gewässerräume bei kleine-

ren Fliessgewässern auszuscheiden. Massgebend für die Beurteilung, ob es 

sich um ein sehr kleines Gewässer handelt, bleibt grundsätzlich die Bege-

hung vom November 2016. 

Ausscheidung inner-

halb der Bauzonen 

Die Gewässerräume innerhalb der Bauzonen wurden mit der letzten Teilrevi-

sion bereits grundeigentümerverbindlich festgelegt (Genehmigt mit RRB Nr. 

563/2016 am 21. Juni 2016). 

3.2.3 Vorgehen bei Fliessgewässern (Interessenabwägung) 

 Zur Festlegung der Gewässerräume ausserhalb der Bauzonen wurde wie 

folgt vorgegangen: 

Schritt 1 Es wurden die Fliessgewässer innerhalb der eidgenössischen und kantonalen 

Schutzgebiete im Sinne von Art. 41a Abs. 1 GSchV ermittelt. 

Schritt 2 Basierend auf der Gefahrenstudie und dem Massnahmenkonzept des Be-

zirks Höfe bezüglich Hochwasserschutz / Revitalisierung wurden die Fliessge-

wässer mit Bedarf einer erhöhten Gewässerraumbreite im Sinne von Art. 41a 

Abs. 3 GSchV eruiert. 

Schritt 3 Die verbliebenen Fliessgewässer wurden auf ihre Ausscheidungspflicht im 

Sinne von Art. 41a Abs. 5 GSchV, i.V.m. dem Merkblatt des Umweltdeparte-

ments zur Festlegung der Gewässerräume, insbesondere bezüglich Wald- 

areal überprüft. 

Schritt 4 Gestützt auf die Ergebnisse aus den Schritten 1 bis 3 wurden die Gewässer-

räume der Fliessgewässer ausserhalb der Bauzonen nach der Berechnungs-

methodik gemäss Art. 41a Abs. 1 bzw. Abs. 2 GSchV festgelegt. 
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 Schritt 1 – Fliessgewässer innerhalb Schutzgebiete nach Art 41a Abs. 1 

GSchV 

 In der Gemeinde Wollerau sind die nachfolgend bezeichneten Naturschutz-

gebiete (gemäss Art. 41a Abs.1 GschV) vorhanden: 

 Flachmoor – Weberzopf 

 Flachmoor – Itlimoosweiher/Schöni 

 Flachmoor Hüttner Seeli 

 BLN-Gebiet - Glaziallandschaft Lorze – Sihl mit Höhronenkette und 

Schwantenau 

Die nachstehende Grafik zeigt die Lage dieser Objekte innerhalb der Ge-

meinde Wollerau. In diesen Gebieten werden die Gewässerräume nach 

Art. 41a Abs. 1 GSchV berechnet und festgelegt.  

Anwendung von  

Art. 41a Abs.1  

GSchV 

 

 
Übersicht über Anwendung von Art. 41a Abs. 1 GSchV  
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 Schritt 2 – Fliessgewässer nach Art 41a Abs. 3 GSchV (Erhöhung Gewässer-

raum) 

Gefahrenstudie und 

 Massnahmenkonzept 

Der Bezirk Höfe hat eine Gefahrenstudie sowie ein Massnahmenkonzept zum 

Hochwasserschutz durch die Firma Marty Ingenieure AG erarbeiten lassen 

(Stand 21.09.2018). Dabei wurden verschiedene Massnahmen entlang des 

Krebsbachs (alle innerhalb der Bauzone) vorgesehen. Ausserhalb der 

Bauzone sind keine Massnahmen notwendig, welche durch einen Gewäs-

serraum gesichert werden müssten. 

Hochwasserschutz 

Krebsbach 

Die entsprechenden Hochwasserschutzmassnahmen (entlang Krebsbach) 

werden zurzeit durch die CES Bauingenieure AG und die Geoterra AG erar-

beitet. Die Massnahmen befinden sich innerhalb der Bauzone, in welcher 

die benötigten Gewässerräume bereits im Zonenplan gesichert sind. 

 Schritt 3 – Fliessgewässer nach Art. 41a Abs. 5 GSchV (Verzicht Gewässer-

raum) 

Verzicht auf die  

Festlegung des  

Gewässerraums 

Auf dem Gemeindegebiet von Wollerau sind keine Sömmerungsgebiete 

vorhanden, die von einer Festlegung der Gewässerräume dispensieren wür-

den. Auf die Ausscheidung des Gewässerraumes wird im Sinne von Art. 41a 

Abs. 5 GSchV hingegen im Waldareal, bei den sehr kleinen Gewässern (wur-

den im Rahmen der Begehung gemeinsam mit dem Kanton definiert) sowie 

bei eingedolten Gewässern verzichtet, sofern keine überwiegenden Interes-

sen (siehe Schritt 2) ausgewiesen sind. 

 

 
Übersicht über die vorhandenen Waldareale 
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Offenes Gewässer 

eingedolte  

Gewässer 

 

 
Übersicht über die eingedolten Gewässer 
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 Schritt 4 - Fliessgewässer mit Gewässerraumfestlegung 

 In der nachfolgenden Abbildung sind die Fliessgewässer dargestellt, bei wel-

chen der Gewässerraum im Sinne von Art. 41a GSchV festgelegt wird. 

 
Übersicht Fliessgewässer, bei welchen der Gewässerraum festgelegt wird 

 Bei den übrigen Fliessgewässern wird auf die Festlegung eines Gewässer-

raums verzichtet. Damit sind die notwendigen Gewässerräume im Gemein-

degebiet von Wollerau flächendeckend festgelegt. 

3.2.4 Vorgehen bei stehenden Gewässern 

 Die Breite des Gewässerraums für stehende Gewässer beträgt gemäss 

Art. 41b Abs. 1 GSchV 15 m ab Uferlinie. Die Breite muss erhöht werden, 

wenn überwiegende Interessen des Natur- und Landschaftsschutzes es er-

fordern. 

Festlegung Gewässerraum 

Gewässerraum bereits rechtskräftig 

Keine Festlegung Gewässerraum  
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Zürichsee Entlang des Zürichsees wird ein Gewässerraum von 15 m ab Ufer (gemessen 

ab Ufergrenze gemäss amtlicher Vermessung) ausgeschieden. Eine Erhö-

hung ist aufgrund des Natur- und Landschaftsschutzes nicht notwendig. 

Freyenweiher 

 

Entlang des Freyenweihers ist grundsätzlich ein Gewässerraum von 15 m ab 

Ufer (gemessen ab Ufergrenze gemäss amtlicher Vermessung) auszuschei-

den. Am Ufer des Freyenweihers ist teilweise ein kantonales Naturschutzge-

biet vorhanden (Flachmoor / Biotop «Itlimoosweiher/Schöni»).  

Der Gewässerraum wurde daher soweit vergrössert, dass die Naturschutzge-

biete vollständig innerhalb der Gewässerräume zu liegen kommen (Art. 41a 

Abs. 3c GSchV). 

 

kant. 

Flachmoor /  

Biotop 

 
Ausdehnung des Gewässerraums aufs kantonale Naturschutzgebiet. 

3.2.5 Aufhebung bestehende Baulinienpläne 

 Mit Beschluss Nr. 615/1999 vom 13. April 2019 und dem Beschluss Nr. 835/2011 

vom 23. August 2011 hat der Regierungsrat des Kantons Schwyz für einige 

Fliessgewässer in Wollerau Baulinienpläne genehmigt. Dadurch wurde 

entlang dieser Fliessgewässer der Gewässerraum gesichert.  

Da die Gewässerräume in der Zwischenzeit im Zonenplan mittels einer 

überlagernden Gewässerraumzone (genehmigt mit RRB Nr. 563/2016 vom 

21. Juni 2016) gesichert sind, werden die folgenden Baulinienpläne obsolet 

und können aufgehoben werden: 

 Chüngentobelbach (RRB Nr. 615/1999) 

 Grenzbach (RRB Nr. 615/1999) 

 Krebsbach «Bachtobel» (RRB Nr. 615/1999) 

 Krebsbach «Mühle bis Hauptstrasse 129» (RRB Nr. 615/1999) 

 Krebsbach «Hauptstrasse 129 bis Gebrüder Frey» (RRB Nr. 835/2011) 

 Krebsbach «Roosstrasse bis Autobahn» (RRB Nr. 615/1999) 
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 Krebsbach «Autobahn bis Verenastrasse» (RRB Nr. 615/1999) 

 Krebsbach «Verenastrasse bis SOB» (RRB Nr. 615/1999) 

 Krebsbach «SOB bis Schlyffitobel» (RRB Nr. 615/1999) 

 Krebsbach «Fabrikstrasse bis Zürichsee» (RRB Nr. 615/1999) 

 Mühlebach «Sternensee bis Studenbühlstrasse» (RRB Nr. 615/1999) 

 Mühlebach «Studenbühlstrasse bis Höfli» (RRB Nr. 615/1999) 

 Würzbach (RRB Nr. 615/1999) 

 Sihleggbach (RRB Nr. 835/2011) 

Ausschnitt 

Chüngentobelbach 

RRB Nr. 615 /1999  

vom 13. April 1999 

 

 
Ausschnitt Baulinienplan 1:500, dat. 27. August 1998, Quelle: Geoterra AG 

Ausschnitt Grenzbach  

RRB Nr. 615 /1999  

vom 13. April 1999 

 
Ausschnitt Baulinienplan 1:500, dat. 27. August 1998, Quelle: Geoterra AG 

Ausschnitt 

Krebsbach  

Abschnitt «Mühle bis 

Hauptstrasse 129» 

RRB Nr. 615 /1999  

vom 13. April 1999 

 
Ausschnitt Baulinienplan 1:500, dat. 27. August 1998, Quelle: Geoterra AG 
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Ausschnitt Baulinienplan 1:500, dat. 27. August 1998, Quelle: Geoterra AG 

Ausschnitt 

Mühlebach Abschnitt 

«Sternensee bis 

Studenbühlstrasse» 

RRB Nr. 615 /1999  

vom 13. April 1999 

 
Ausschnitt Baulinienplan 1:500, dat. 27. August 1998, Quelle: Geoterra AG 

Ausschnitt Würzbach 

RRB Nr. 615 /1999  

vom 13. April 1999 

 
Ausschnitt Baulinienplan 1:500, dat. 27. August 1998, Quelle: Geoterra AG 

Ausschnitt Sihleggbach 

RRB Nr. 835/2011 

vom 13. August 2011 

 
Ausschnitt Baulinienplan 1:500, dat. 12. Juli 2011, Quelle: Geoterra AG 
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3.2.6 Baureglement 

 Das Baureglement (BauR) von Wollerau umfasst gegenwärtig 

Bestimmungen zum Gewässerabstand (Art. 40 BauR) und zur 

Gewässerraumzone (Art. 75a BauR). 

 

Gewässerraumzone 

(Art. 75a BauR) 

1 Die Gewässerraumzone wird anderen Zonen überlagert. Sie sichert den 

Gewässerraum nach Art. 36a Gewässerschutzgesetz (GSchG). Der 

Gewässerraum gewährleistet die natürliche Funktion der Gewässer, den 

Hochwasserschutz und die Gewässernutzung. 

2 In der Gewässerraumzone dürfen nur standortgebundene, im öffentlichen 

Interesse liegende Anlagen wie Fuss- und Wanderwege, Flusskraftwerke 

oder Brücken erstellt werden. In dicht überbauten Gebieten kann die 

Behörde für zonenkonforme Anlagen Ausnahmen bewilligen, soweit keine 

überwiegenden Interessen entgegenstehen. 

3 Rechtmässig erstellte und bestimmungsgemäss nutzbare Anlagen im 

Gewässerraum sind in ihrem Bestand grundsätzlich geschützt. 

4 Für die weitergehende Gestaltung und Bewirtschaftung des 

Gewässerraums gelten die Vorgaben gemäss Art. 41 c Abs. 3 ff. 

Gewässerschutzverordnung. 

Gewässerabstand Durch die flächendeckende Festlegung der Gewässerraumzonen im 

Gemeindegebiet von Wollerau und die Aufhebung der Baulinien (vgl. 

Kap. 3.2.5) werden die Bestimmungen zum Gewässerabstand nach Art. 40 

BauR obsolet. Hinzu kommt, dass bei einzelnen Fliessgewässern ohne 

Gewässerraumzone ohnehin die kantonalen Abstandsbestimmungen 

gemäss § 66 PBG i.V.m. § 34 VVzPBG Anwendung finden. Art. 40 BauR kann 

daher ersatzlos gestrichen werden. 

Streichung Art. 40 1  Bauten und Anlagen haben gegenüber dem Zürichsee einen Abstand 

von 20 m ab Grenze der Wasserzone gemäss § 34 VVzPBG einzuhalten.  

2  Wo an offenen Gewässern keine Baulinie definiert ist, ist ein Abstand von 

mindestens 5 m von der oberen Böschungskante bis zum äussersten 

Gebäude- respektive Anlageteil einzuhalten. Gegenüber dem 

Mühlebach, Grenzbach, Würzbach, Sihleggbach, Krebsbach, 

Chüngentobelbach, Roosbach und Frohburgbach haben 

Gebäudefassaden einen Bachabstand, welcher mittels Baulinien 

definiert ist, einzuhalten.  

3  Gegenüber eingedolten Gewässern ist ein Gewässerabstand von 3 m 

gegenüber der Mittelachse, mindestens jedoch 1 m ab Bauwerk der 

Eindolung einzuhalten. 
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3.3 Weitere Änderungen 

 Aufgrund der baulichen Entwicklung (z.B. infolge Strassenausbauten) 

stimmen die Zonengrenzen an einigen Orten nicht mehr mit den 

tatsächlichen Verhältnissen überein. Zudem wurden untergeordnete Umzo-

nungsgesuche aus der Bevölkerung eingereicht, welche mit der vorliegen-

den Teilrevision umgesetzt werden können.  

Änderung 1 
(Samstagernstrasse) 

Die heutige Zonenabgrenzung ist nicht identisch mit der Strassenparzelle, 

sondern verläuft über die Grundstücke KTN 553 und KTN 2407. Mit der vorge-

sehenen Anpassung wird die Zonengrenze an die tatsächlichen Verhältnisse 

angepasst. Zudem können die Grundstücke besser bebaut und damit haus-

hälterischer genutzt werden. 

Änderung 2 
(Samstagernstrasse) 

Im Bereich der Bushaltestelle „Untere Sihlegg“ wird eine Fläche innerhalb der 

Fahrbahn respektive dem Haltestellenbereich dem übrigen Gemeindege-

biet zugewiesen, da sie ohnehin baulich nicht als Gewerbezone G1 genutzt 

werden kann. 

 Änderungsplan Zonenplan Entwurf 

Ä
n

d
e

ru
n

g
 1

 +
 2

 

  
  

Zusammenfassung Einerseits erfolgt eine Einzonung von 430 m² aus dem übrigen Gemeindege-

biet in die Wohnzone W2. Andererseits erfolgt eine Auszonung von 164 m² 

aus der Gewerbezone 1 ins übrige Gemeindegebiet. 
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Änderungen 3+4 
(Hirz) 

Die bestehende Zonenfläche der zweiten Bautiefe kann aufgrund der Lage 

und Ausdehnung nicht zweckmässig überbaut werden. Aus diesem Grund 

wird die Fläche von 2‘110 m² in eine bebaubare Form umgelagert.  

Ä
n

d
e

ru
n

g
 3

 +
 4

 

Änderungsplan 

 

Zonenplan Entwurf 

 

  

Zusammenfassung Flächengleicher Abtausch der Wohnzone W2. 

 

 

Änderung 5 
(Roosweid) 

Mit der Anpassung der unzweckmässig verlaufenden Zonengrenze wird eine 

sinnvollere Abgrenzung zwischen der Bau- und Nichtbauzone erreicht. 

Ä
n

d
e

ru
n

g
 5

 

Änderungsplan 

 

Zonenplan Entwurf 

 
  

Zusammenfassung Einzonung von 106 m² aus der Landwirtschaftszone in die Wohnzone  

Färberstrasse. 
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Änderung 6 
(Stegacker) 

Die Zonengrenze auf Grundstück KTN 1918 verläuft mitten durch das Grund-

stück respektive durch das Gebäude. Mit der Änderung wird die Zonen-

grenze so angepasst, dass das Grundstück vollständig in die Zentrumszone 

zu liegen kommt. 

Ä
n

d
e

ru
n

g
 6

 

Änderungsplan 

 

Zonenplan Entwurf 

 

  

Zusammenfassung Abtausch zwischen der Wohnzone W4 und der Zentrumszone  

(312 m²/ 24 m²) 

 

 

Änderung 7 
(Roosstrasse) 

Das Grundstück KTN 274 befindet sich teilweise in der Wohn- und Gewerbe-

zone WG4 und teilweise in der Gewerbezone G1. Mit der Änderung wird die 

gesamte Parzelle der Wohn- und Gewerbezone WG4 zugeordnet. 

Ä
n

d
e

ru
n

g
 7

 

Änderungsplan 

 

 

Zonenplan Entwurf 

 

 

  

Zusammenfassung Umzonung von 307 m² von der Gewerbezone G1 in die Wohn- und Gewer-

bezone WG4. 

 



Gemeinde Wollerau, Teilrevision der Ortsplanung 21 

 

 

X:\RP\511 Wollerau\01 OP\ab 2016\13 aktuelles Exemplar, 

Verfahren\03_Öffentliche_Auflage\02_Bericht\Erläuterungsbericht_def..docx 

Änderung 8 
(Roosstrasse) 

Das Grundstück KTN 923 liegt in der Zentrumszone. In dieser gilt die Gestal-

tungsplanpflicht. Da das Grundstück alleine die notwendige Mindestfläche 

für einen Gestaltungsplan nicht erreicht, und die angrenzenden Grundstü-

cke keiner Gestaltungsplanpflicht unterstehen, ist das Grundstück KTN 923 

faktisch nicht mehr bebaubar bzw. erweiterbar. Aus diesem Grund wird eine 

Umzonung in die Wohn- und Gewerbezone WG3 (entspricht der heutigen 

Nutzung des Grundstücks) vorgenommen. 

Ä
n

d
e

ru
n

g
 8

 

Änderungsplan 

 

Zonenplan Entwurf 

 
 

Zusammenfassung Umzonung von 2‘067 m² von der Zentrumszone in die Wohn- und Gewer-

bezone WG3. 

 

 

Änderung 9 
(Roosstrasse) 

Die nicht bebaubare Bauzonenfläche auf dem Grundstück KTN 95 der Na-

tionalstrasse A3, wird dem übrigen Gemeindegebiet zugewiesen. 

Ä
n

d
e

ru
n

g
 9

 

Änderungsplan 

 

Zonenplan Entwurf 

 

 

Zusammenfassung Auszonung von 410 m² Wohn- und Gewerbezone WG3 ins übrige Gemein-

degebiet. 
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Änderung 10 
(Hauptstrasse) 

Die nördlich der bestehenden Bauten auf den Grundstücken KTN 1195 und 

KTN 1690 verlaufende Zonengrenze zur Landschaftsschutz- und Gewässer-

schutzzone erschwert den Unterhalt und die Erneuerung der Bauten. Die Zo-

nengrenze wird daher um ca. 2 m in Richtung Norden verschoben. 

Ä
n

d
e

ru
n

g
 1

0
 

Änderungsplan 

 

Zonenplan Entwurf 

 

  

Zusammenfassung Einzonung von 135 m² aus der Landschafts- und Gewässerschutzzone in 

die Wohnzone W3. 

 

 

Änderung 11 
(Unter Hafen) 

Eine kleine Fläche am nördlichen Grundstücksende liegt innerhalb der 

Wohnzone W3. Diese unzweckmässig verlaufende Zonengrenze wird so kor-

rigiert, dass das Grundstück KTN 1104 vollständig in die Wohnzone W2 zu lie-

gen kommt.  

Ä
n

d
e

ru
n

g
 1

1
 

Änderungsplan 

 

Zonenplan Entwurf 

 

  

Zusammenfassung Umzonung von 17 m² aus der Wohnzone W3 in die Wohnzone W2. 
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Änderung 12 
(Bäch) 

Entlang der Bahnlinie in Bäch wird ein Zonenabtausch zwischen der Wohn- 

und Gewerbezone WG3 und dem übrigen Gemeindegebiet vorgenom-

men. Die nicht bebaubare Bauzonenfläche auf dem Bahngrundstück wird 

ausgezont, während das angrenzende Grundstück vollständig in der Wohn- 

und Gewerbezone WG3 zu liegen kommt. 

Ä
n

d
e

ru
n

g
 1

2
 

Änderungsplan 

 

Zonenplan Entwurf 

 

  

Zusammenfassung Auszonung von insgesamt 5 m² Wohn- und Gewerbezone WG3.  

3.4 Mehrwertabgabe 

Abgabepflicht Wird Land neu und dauerhaft einer Bauzone zugewiesen, ist eine Mehr-

wertabgabe geschuldet. Die Höhe der Mehrwertabgabe beträgt für Einzo-

nungen 20% des Mehrwerts. Beträgt der Mehrwert weniger als Fr. 30 000.--, 

wird keine Abgabe erhoben (§ 36d ff PBG). 

Festlegungsverfahren Wer im Rahmen der vorliegenden Teilrevision mehrwertabgabepflichtig 

wird, kann erst nach der Verkehrswertschätzung durch den Kanton, welche 

gemäss § 36f Abs. 2 PBG unmittelbar nach der Einzonung bzw. der Geneh-

migung der Teilrevision durch den Regierungsrat des Kantons Schwyz durch-

zuführen ist, bestimmt werden. Der Gemeinderat hört den Abgabepflichti-

gen an, bevor er die Höhe der Mehrwertabgabe verfügt. 

Verwendung der  

Mittel 

Die Mehrwertabgaben sind zweckgebunden für Beiträge an Entschädigun-

gen aus materieller Enteignung gemäss § 36k PBG, an Landumlegungen 

und an die Kosten raumplanerischer Massnahmen zu verwenden. 

3.5 Flächenbilanz 

Zuwachs der Bauzone 

um ca. 91 m² 

Die untergeordneten Anpassungen der Zonierung ergibt in der Summe eine 

um ca. 91 m² grössere Bauzonenfläche. Die Vergrösserung der Bauzone fällt 

auf verschiedene Grundstücke, welche mehrheitlich bebaut sind. Es ist der 

Gemeinde ein Anliegen, im Rahmen der Teilrevision den Zonenplan so an-

zupassen, dass die Zonengrenzen zweckmässig verlaufen. 
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Anhang 

 
A) Behandlung Vorprüfung 
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Behandlung Vorprüfung 
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