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Anpassung

der Grundnutzung

Sicherstellung einer
ortsbaulich optimierten

Bebauung

Mehrwertabgabe

Gemeinde Wollerau, Teilnutzungsplanung Roosstrasse

Zusammenfassung

Die Grundstiicke KTN 1024 und 1148 (Areal Faes) sollen im Rahmen der vorlie-
genden Teilnutzungsplanung Roosstrasse von der Gewerbezone 1 in die Wohn-
und Gewerbezone 4 Geschosse umgezont werden. Dadurch sind zukiinftig ne-
ben Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben auch Wohnnutzungen zugelassen.

Die entsprechende Flache wird mit einer Gestaltungsplanpflicht belegt. Der Ge-
staltungsplan konkretisiert die kantonalen und kommunalen Bauvorschriften.
Dabei sind Ausnahmen von den Regelbauvorschriften moglich, sofern mehrere
wesentliche Vorteile ausgewiesen sind.

Mit dieser Teilnutzungsplanung soll eine kommunale Mehrwertabgabe fiir Um-
und Aufzonungen festgelegt werden. Damit sind die Eigentliimer der betroffe-
nen Grundstiicke verpflichtet, den Planungsvorteil in der Hohe von 20% des ge-
schaffenen Mehrwerts auszugleichen. Dies gilt fiir die vorliegende Teilnut-
zungsplanung sowie auch fiir die Eigentiimer von Grundstiicken bei zukiinftigen
Um- und Aufzonungen, sofern diese mit einer Gestaltungsplanpflicht belegt
sind.
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1.

1.1

Absichten der Eigentiimer

Umzonung in eine

Wohn- und Gewerbezone

1.2

Ordentliches Verfahren

Gemeinde Wollerau, Teilnutzungsplanung Roosstrasse

Ausgangslage

Anlass

Die Eigentiimer der Grundstiicke KTN 1024 und 1148 beabsichtigen, die beste-
henden Gebaude zu ersetzen. Die Grundstiicke liegen gemass rechtskraftigem
Zonenplan (Genehmigt mit RRB Nr. 563 am 21. Juni 2016) in der
Gewerbezone 1. Die nord- und westseitig angrenzenden Grundstiicke befinden
sich dagegen in der Wohn- und Gewerbezone in welchem Wohnen sowie Ge-
werbe- und Dienstleistungsbetriebe zuldssig sind. Die Gesuchsteller haben fiir
die geplante Arealentwicklung mogliche Erschliessungs- und Bebauungskon-
zepte vorgelegt.

Der Gemeinderat mochte die beiden Grundstiicke abgestiitzt auf den kommu-
nalen Richtplan im Rahmen der vorliegenden Teilrevision der Nutzungsplanung
ebenfalls der Wohn- und Gewerbezone 4 zuweisen. Dadurch konnen die Grund-
stiicke besser genutzt und eine homogene Siedlungsstruktur mit einer qualita-
tiv hochwertigeren Gestaltung erreicht werden.

Verfahren

Die Umzonung hat im ordentlichen Nutzungsplanverfahren gemaéss § 25 ff. PBG
zu erfolgen:

Informations- und Mitwirkungsverfahren
(nach § 25 Abs. 1 PBG)

Priifung der Eingaben aus der Bevdlkerung und Bereini-
gung der Unterlagen

kantonale Vorpriifung
(nach § 25 Abs. 1 PBG)

Uberpriifung der Unterlagen aufgrund der
kantonalen Vorpriifung

Offentliche Auflage wihrend 30 Tagen
(nach § 25 Abs. 2 PBG)

Behandlung allfdlliger Einsprachen bis zur rechtskraftigen
Erledigung (nach § 26 PBG)

Beschlussfassung durch Gemeindeversammiung und
Urnenabstimmung (nach § 27 PBG)

Genehmigung durch den Regierungsrat
(nach § 28 PBG)

Abb. 1: Ordentliches Verfahren der Nutzungsplanung
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1.3

November 2022 bis
April 2024

1.4

1.4.1

Grundziige der Entwicklung

Ausgangslage  Verweis auf Richtplantext

B. Besiedlung
Wohn-, Misch- und Zentrumszonen
Arbeitszonen

Zone fiir éffentliche Bauten und Anlagen

Berechnung der Bauzonendi-

mensionierung

Gemeinde Wollerau, Teilnutzungsplanung Roosstrasse

Bisheriges Verfahren

Die notwendigen Unterlagen (Plan, Anderungen Baureglement und Erlaute-
rungsbericht) wurden erarbeitet.

Grundlagen

Kantonaler Richtplan des Kantons Schwyz

Der kantonale Richtplan legt in den Grundziigen fest, wie sich der Kanton und
die Gemeinden langfristig entwickeln sollen. Dabei geht es um die Zukunft des
Natur-, Landwirtschafts-, Siedlungs-, Wirtschafts- und Erholungsraums.

Der kantonale Richtplan besteht aus dem Richtplantext und der Richtplankarte
und ist behoérdenverbindlich. Der Kanton wie auch die Gemeinden sind verpflich-
tet, den Richtplan bei ihren raumwirksamen Tatigkeiten zu beriicksichtigen.

Das Gebiet des Teilzonenplans Roosstrasse wird in der Richtplankarte als «Ar-
beitszone — Ausgangslage» bezeichnet. Damit entspricht die geplante Wohn-
und Gewerbezone nicht dem kantonalen Richtplan. Da gemass kantonalem
Richtplan Umlagerungen von bis zu 1.5 ha als Fortschreibung mdglich sind (Be-
schluss B-2.5) und im kommunalen Richtplan (Genehmigt mit RRB Nr. 488 vom
6. Juli 2021) die vorliegende Umnutzung explizit vorgesehen ist, lasst sich das
Vorhaben mit dem kantonalen Richtplan vereinen.

. :I:.!.l |
BEn

Abb. 2: Ausschnitt Kantonaler Richtplan, dat. 26. Juni 2020

Im Richtplanbeschluss B-3.1 wird die Berechnung der Dimensionierung der
kommunalen Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (WMZ) vorgegeben. Der Be-
darf an WMZ wird pro Gemeinde fiir die ndchsten 15 Jahre bemessen. Dabei
missen folgende Anforderungen erfiillt werden:

a) Die Auslastung der Bauzone entspricht dem Verhdéltnis zwischen der Bauzo-
nenkapazitdt und dem massgebenden 15-jdhrigen Prognosewert an Einwohnern
und Beschiftigten. Die Bauzonenkapazitat ist die Summe der Zonenkapazitaten
der drei Grundzonen (Wohn-, Misch- und Zentrumszone). Fiir jede dieser Grund-
zonen wird die aktuelle mittlere Dichte (Einwohner und Beschiftigte) auf ihre
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Verfahren\1_Information_Mitwirkung\03_Bericht\Bericht.docx 8



1.4.2

Transformation

Gewerbegebiet FAES

Kommunaler Richtplan

Siedlungsverdichtung steuern

Gemeinde Wollerau, Teilnutzungsplanung Roosstrasse

Gesamtflache (bebaute und unbebaute Zonen) angewendet. Davon kann abge-
wichen werden, wenn diese mittleren Dichten zu Verzerrungen gegeniiber der tat-
séchlichen Dichtesituation fiihren (z.B. aufgrund grosser Streuungswerte). Der
massgebende Prognosewert an Einwohnern und Beschéftigten ergibt sich aus
den raumtypenbezogenen Wachstumsprognosen des Richtplans.

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

c) Bei speziellen Innenentwicklungsvorhaben, die dazu fiihren, dass die Auslas-
tung unter 100% fallt, ist ein etappiertes Vorgehen vorzusehen (z.B. Teil-Umzo-
nungen in mehreren Etappen). In begriindeten Féllen kann danach eine Auslas-
tung unter 100% zugesprochen werden.

Der Nachweis der Bauzonenauslastung wird in Kapitel 3.1 erbracht.

Kommunaler Richtplan der Gemeinde Wollerau

Die Grundstiicke KTN 1024 und 1148 sind im kommunalen Richtplan der Ge-
meinde Wollerau (Genehmigt mit RRB Nr. 488 vom 6. Juli 2021) als «Transfor-
mation Gewerbegebiet FAES» bezeichnet. Gemass Richtplantext (Beschluss
3.2-D) priift die Gemeinde in diesem Bereich im Rahmen der Nutzungsplanung
eine Umzonung von der Gewerbezone 1 in eine Wohn- und Gewerbezone. Um
sicherzustellen, dass keine reine Wohnnutzung entsteht, priift die Gemeinde die
Einfiihrung eines minimalen Gewerbeanteils. Der kommunale Richtplan bildet
die strategische Grundlage fiir die Umzonung der betroffenen Grundstiicke.

i (e2-8 Siedlungsverdichtung steuvern

xxxxx

,,,,, [32-0 Tranformation Gewerbegebiet FAES

I (s2-e1 Preiswerter Wohnungsbc&

e ;?M,V

Abb. 3: Ausschnitt Kommunaler Richtplan, Teilkarte Siedlung / Landschaft / Offentliche Bauten
und Anlagen / Ver- und Entsorgung, dat. 10.03.2021

Die nordlich und westlich angrenzenden Gebiete sind im kommunalen Richtplan
als Siedlungsverdichtungsgebiete bezeichnet. Gemaéass Richtplanbeschluss
3.2-B soll die bereits kontinuierlich laufende Siedlungsverdichtung, im Rahmen
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Preiswerter Wohnungsbau

1.4.3

Grundnutzung

Legende

Gewerbezone 1

Wohn- und Gewerbezone 2 Geschosse

Wohn- und Gewerbezone 3 Geschosse
BB wohn- und Gewerbezone 4 Geschosse

Zone fur offentliche Bauten und Anlagen

Werkehrsflichen innerhalb Bauzone
£+ Baulinie

Uberlagernde

Gewadsserraumzone

Gemeinde Wollerau, Teilnutzungsplanung Roosstrasse

unterschiedlicher Neubauprojekte, aktiv gesteuert werden. Dafliir sind Vorgaben
z.B. fiir die Aussenraumgestaltung zu machen. Das bezeichnete Gebiet liegt
ausserhalb des Perimeters der Teilnutzungsplanung Roosstrasse, weshalb der
Eintrag keine Auswirkungen auf die vorliegende Planung hat.

Das siidlich gelegene Gebiet, auf welchem sich der Sportplatz befindet, wird im
kommunalen Richtplan als moglicher Standort fiir preiswerten Wohnungsbau
bezeichnet. Gemass Richtplanbeschluss 3.2-E priift die Gemeinde, ob und wie
die bezeichneten Flachen fiir den preiswerten Wohnungsbau genutzt werden
konnen. Das betroffene Gebiet liegt ausserhalb des Perimeters der Teilnut-
zungsplanung Roosstrasse, weshalb der Eintrag keine Auswirkungen auf die
vorliegende Planung hat.

Zonenplan der Gemeinde Wollerau

Die noérdlich und westlich angrenzenden Grundstticke liegen in der Wohn- und
Gewerbezone WG3 bzw. WG4, in welcher geméass Baureglement neben Wohn-
bauten auch Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe zuldssig sind. Das sidlich
angrenzende Grundstiick liegt in der Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen,
auf welchem ein Sportplatz der Gemeinde Wollerau besteht.

Das 0Ostlich angrenzende Grundstiick KTN 130 welches auf dem Gemeindege-
biet der Gemeinde Freienbach liegt, ist gemass dem Zonenplan der Gemeinde
Freienbach (Genehmigt mit RRB Nr. 305 vom 21. Februar 1996) der Landwirt-
schaftszone zugewiesen.

LT
SCLLT
LT

N DN HHI \ it Roosstrasse

=

21

Abb. 4: Ausschnitt OREB-Kataster (Nutzungsplanung), Quelle: webgis.sz.ch

An der Ostlichen Grundstlicksgrenze verlauft der Wiirzbach, fiir welchen im Zo-
nenplan eine der Grundnutzung (iberlagernde Gewéasserraumzone festgelegt
ist. Der Gewasserraum sichert den notwendigen Raum zur Gewahrleistung der
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Gemeinde Wollerau, Teilnutzungsplanung Roosstrasse

natirlichen Funktion des Gewdssers. Innerhalb der Gewéasserraumzone diirfen
nur standortgebundene, im 6ffentlichen Interesse liegenden Anlagen erstellt
werden (Art. 75a BauR).

Baulinie  Am 13. April 1999 hat der Regierungsrat mit RRB Nr. 615 den Baulinienplan
Wiirzbach genehmigt. Die darin festgelegte Baulinie sicherte den notwendigen
Raumbedarf des Gewassers. Da die Gewdsserrdume in der Zwischenzeit mit
der iiberlagernden Gewasserraumzone eigentiimerverbindlich gesichert sind,
wird die Baulinie entlang des Wiirzbaches aufgehoben. Die Aufhebung dieser
Baulinie erfolgt in der separaten «Teilrevision der Nutzungsplanung», Stand: Of-
fentliche Auflage. Sie bildet nicht Gegenstand der Teilnutzungsplanung
Roosstrasse.

Uberlagernde ~ Zwischen den bestehenden Gebauden innerhalb des Perimeters der Nutzungs-
Naturgefahrenzone  planung Roosstrasse ist eine «Naturgefahrenzone gelb» festgelegt. Gemass
Baureglement dient der Eintrag als Hinweis einer moglichen Gefahrdung. Die

Eigentiimer haben in Eigenverantwortung Massnahmen zum Schutz zu treffen.

1.4.4 Erschliessungs- und Bebauungskonzept

Zwei Varianten  Auf Ersuchen der Gemeinde haben die Grundeigentiimer durch die Firma Stahli
Architekten AG ein Erschliessungs- und Bebauungskonzeptes fiir die beiden be-
troffenen Grundstiicke entwickeln lassen. Die beiden nachfolgenden Abbildun-
gen zeigen zwei mogliche Gebdudesetzungen schematisch auf. Sie dienen der
Abschatzung des zu erwartenden Verkehrsaufkommens sowie der Einwohner-
und Beschéftigtenzahlen. Die definitive Gestaltung wird erst im Rahmen des zu
erarbeitenden Gestaltungsplans festgelegt.

Abb. 5: Volumenmodell Var. 1, Quelle: Stahli Architekten AG Abb. 6: Volumenmodell Var. 2, Quelle: Stahli Architekten AG
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Verfahren\1_Information_Mitwirkung\03_Bericht\Bericht.docx 11



2.1

Bauzonen
[["W3] Wohnzone 3 Geschosse

[ITG1] Gewerbezone 1

[Wwe3] Wohn- und Gewerbezone 3

["BWEE Wwohn- und Gewerbezone 4

[EEWE]| Wohnzone Féarberstrasse

[ENGBAN Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen
Uberlagerte Festlegungen

1 Gefahrenzone gelb
"] Gefahrenzone blau

7777 Gefahrenzone rot

..........

lanpflicht

/7] Bereich rechtskraftiger Gestaltungsplan
[TTEWZ Gewdsserraumzone

———— Baulinie

Anderung

I Umzonung von der Gewerbezone 1
in die Wohn- und Gewerbezone 4
Geschosse (ca.10'697 m?)

t..eeeneat Festlegung Gestaltungsplanpflicht
(ca. 10'085 m?)

Bauzonen

W3] Wohnzone 3 Geschosse

[ &1 Gewerbezone1

["wea] Wohn-und Gewerbezone 3

MW@ Wohn-und Gewerbezone 4

[EWE| Wohnzone Farberstrasse

[IGBAN Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen
Uberlagerte Festlegungen

| cefahrenzone gelb
7] Gefahrenzone blau

/77 Gefahrenzone rot

..........

+ Gestaltungsplanpflicht

| Bereich rechtskraftiger Gestaltungsplan

Gemeinde Wollerau, Teilnutzungsplanung Roosstrasse

Teilnutzungsplanung Roosstrasse

Anpassung Zonenplan

Mit der vorliegenden Teilnutzungsplanung wird eine Flache von ca. 10°697 m?
von der Gewerbezone 1 in die Wohn- und Gewerbezone 4 Geschosse umgezont.
Die Flache wird zudem teilweise mit einer Gestaltungsplanpflicht Gberlagert.
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Abb. 9: Zonenplan mit Anderungen
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2.2

2.2.1

Wohn- und Gewerbezone 4

Per

2.2.2

imeter der GP-Pflicht

Erlduterungen zur GP-Pflicht

—

Zufahrt

Parkierung

Legende

Mdégliche Zufahrt
(Lage beispielhaft)

Mégliche Parkierung
(Lage beispielhaft,
nicht direkt auf

quartierinterne Strasse)

Gemeinde Wollerau, Teilnutzungsplanung Roosstrasse

Anpassung Baureglement

Bestimmungen zur WG4 Zone

Die WG4-Zone ist in Art. 64 BauR definiert. Demnach sind neben Wohnbauten
auch Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe zugelassen. Das gewerbliche Mass
soll in der Regel zwei Drittel der totalen Ausniitzung nicht Gbersteigen. Die ma-
ximale Gebaudelange betragt 50 m und die maximale Gebdudehohe 13 m. Es
sind 4 Vollgeschosse zuldssig. An diesen Zonenbestimmungen wird unveran-
dert festgehalten.

Erlauterung zur Gestaltungsplanpflicht

Der Perimeter der Gestaltungsplanpflicht umfasst die Grundstiicke KTN 1024
und 1148, ohne das Gewdsser Wirzbach und die Fahrbahn der privaten
Roosstrasse.

Im Baureglement wird Anhang | mit neuen Erlduterungen zum Gestaltungsplan-
pflichtgebiet Roosstrasse wie folgt erganzt:

Die Zufahrt zum Gestaltungsplanareal ist iber die private Strasse (Roosstrasse
genannt) zu realisieren oder mit einer gemeinsamen Einfahrt zusammen mit
dem Sportplatz an der Grundstiicksgrenze. Damit bleibt die Verkehrssicherheit
auf der gemeindeeigenen Roosstrasse gewahrleistet.

Die Parkfelder sind mit Ausnahme der Besucher und Kundenparkfelder unterir-
disch anzuordnen. Die Parkierungsanlage ist so anzuordnen, dass nur vorwarts
auf die quartierinterne Strasse gefahren werden kann. Damit wird ein sicheres
Ein- und Ausfahren auf die private Roosstrasse gewahrleistet.

E\

Abb. 10: Prinzip der Erschliessung, welche im Gestaltungsplan zu regeln ist
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Gemeinde Wollerau, Teilnutzungsplanung Roosstrasse

Umgebungsgestaltung  Im Gestaltungsplan muss eine hochwertige Umgebungsgestaltung mit geni-
gend hochstammigen, schattenspendenden Baumen gesichert werden. Entlang
des Wiirzbaches kann unter Einhaltung des extensiv gestalteten Gewdasser-
raums ein naturnaher quartiereigener Erholungsbereich mit entsprechender Be-
pflanzung geschaffen werden. Damit soll quartierintern ein Beitrag zur Bewalti-
gung des Klimawandels bzw. dessen Folgen geleistet werden und zudem ein

attraktiver Aussenraum gesichert werden.

Legende

—— Gewasserraum

(Lage schematisch)

oy Naturnaher Erholungsbereich
(Lage beispielhaft,

evtl. Offentlich)

Abb. 12: Beispiel einer naturnahen Aussenraumgestaltung, Quelle: NZZ-Magazin
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Gewerbeanteil

OV-Haltestelle

223

Gemeinde Wollerau, Teilnutzungsplanung Roosstrasse

Gemass Art. 64 BauR ist in der Wohn- und Gewerbezone der Gewerbeanteil auf
max. 2/3 der totalen Ausniitzungsziffern beschrankt. Fiir das vorliegende Areal
soll der Anteil der Gewerbeflachen (BGF) zudem mindestens 10% betragen. In
den unmittelbar zur Roosstrasse (Gemeindestrasse sowie private Strasse) ori-
entierten Erdgeschossen ist eine reine Wohnnutzung untersagt. Damit sollen
unattraktive Wohnungen ausgeschlossen, sowie eine Belebung des Quartieres
erreicht werden.

Die Gemeinde plant die Optimierung der OV-Haltestelle Roos. Zurzeit liegen drei
mogliche Varianten einer entsprechenden Platzgestaltung vor. Fiir jede der Va-
rianten ist eine Flache von ca. 55 m? des Grundstiicks KTN 1024 erforderlich.
Fiir den Ausbau der OV-Haltestelle Roos ist der notwendige Platz im Rahmen
des Gestaltungsplans freizuhalten.

. Variante 1 ] Variante 2 Variante 3

Abb. 13: Variantenstudium Gestaltung Bushaltestelle «<Roos», Quelle: bpp Ingenieure AG, dat.
19.09.2017
Mehrwertabgabe auf Um- und Aufzonungen

Im Baureglement wird im Kapitel Il — Planungsmittel, die Mehrwertabgabe auf
Um- und Aufzonungen bei Gebieten mit Gestaltungsplanpflicht eingefiihrt:

Art. 4a - Mehrwertabgabe

1. Auf Planungsvorteile, in Gebieten mit Gestaltungsplanpflicht die durch Auf-
oder Umzonungen entstehen, wird eine Mehrwertabgabe im Sinne von
§ 36d Abs. 2 des Planungs- und Baugesetzes (PBG) erhoben.

2. Die Mehrwertabgabe betrdagt 20 % des Planungsvorteils.
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3.

3.1

Bevolkerungsentwicklung
grosser als Bauzonen-

kapazitat

Auslastung revidierter

Zonenplan

3.2

Heutige Verkehrserzeugung

Gemeinde Wollerau, Teilnutzungsplanung Roosstrasse

Nachweise / Auswirkungen

Bauzonenauslastung

Durch die Umzonung der Gewerbezone 1 in die Wohn- und Gewerbezone WG4
erfolgt eine Vergrosserung der Flachen der Wohn-, Misch-, und Zentrumszonen
(WMZ). Im kantonalen Modell zur Auslastungsberechnung steigt damit das Fl&-
chenpotenzial der WMZ der Gemeinde deutlich an. Dies wiederum senkt die
modellierte Einwohner- und Beschaftigtendichte (Auslastung). Da das Gewer-
begebiet jedoch bereits heute iiber eine hohe Bebauungs- und Nutzerdichte (Be-
schéftigte/Hektare) verfligt, wird mit der Umzonung keine wesentliche Steige-
rung des Potenzials in den Bauzonen von Wollerau erreicht.

Stattdessen wird eine Harmonisierung der Zonenabgrenzung sowie eine gestal-
terische Aufwertung der Siedlung angestrebt. Gemass der Arbeitshilfe zur kom-
munalen Bauzonendimensionierung (kantonales Modell) kann der Anrech-
nungsfaktor des Nutzerpotenzials bei solchen Effekten reduziert werden. Im
Modell wird dem Gebiet daher ein Anrechnungsfaktor von 0 % zugewiesen, da
das Nutzerpotenzial nicht massgeblich erhoht wird.

Die aktuelle Bauzonenauslastung der Gemeinde Wollerau betragt 103.0 %. Dies
bedeutet, dass die zu erwartende Bevdlkerungsentwicklung grosser ist als die
vorhandene Bauzonenkapazitat. Unter Berlicksichtigung des sogenannten
Dichtepfads, welcher die geforderte Innenentwicklung beriicksichtigt, belauft
sich die Bauzonenauslastung auf 97.2 %. Dies bedeutet, dass die Bauzonenka-
pazitdt (mit der Innenentwicklung) grésser ist als die zu erwartende Bevélke-
rungsentwicklung.

Mit dem Teilzonenplan Roosstrasse verandert sich die Bauzonenauslastung
der Gemeinde Wollerau nicht massgeblich.

Verkehr

Auf den beiden Grundstiicken sind geméss aktuellem Luftbild (Zugriff via
WebGIS am 22. Februar 2023) rund 150 oberirdische Parkfelder sowie zusatz-
liche 46 Parkfelder in der Tiefgarage (Bebauungsstudie TZP Roosstrasse,
Quelle: Stahli Architekten, dat. 18.10.2022) vorhanden (Total ca. 196). Nachfol-
gend wird die Verkehrserzeugung dieser Parkfelder bzw. deren Nutzungen be-

rechnet.
Anzahl Fahrten/Parkfeld Anzahl Fahrten/Tag
Anzahl Parkfelder und Tag "
mind. max. mind. max.
196 2.5 5.0 490 980
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Verkehrserzeugung mit TNP

Roosstrasse

Gemeinde Wollerau, Teilnutzungsplanung Roosstrasse

") Die Werte basieren auf dem Dokument «Leitfaden Fahrtenmodell - eine Planungshilfe» der Stadt
Ziirich, Stand Mérz 2016, und entsprechen den Anzahl Fahrten pro Tag, ausgeldst durch die Be-
schaftigten (2.5 Fahrten/Tag und Parkfeld) sowie die Kunden von Dienstleistungsnutzungen (5.0

Fahrten/Tag und Parkfeld).

Mit der Umzonung in die Wohn- und Gewerbezone WG4 mit Gestaltungsplan-
pflicht ist gemass Berechnungen der Stahli Architektur AG eine maximale Brut-
togeschossflache von 9'401 m?2 realisierbar. Geméass Art. 23 BauR der Ge-
meinde Wollerau sind fiir Wohnbauten pro 100 m2 BGF 1.5 Parkfelder zu reali-
sieren. Zusatzlich sind 10% der erforderlichen Abstellplatze fiir Besucher vor-
zusehen. Den Parkfeldbedarf fir die Gewerbenutzung legt die Bewilligungsbe-
horde, gestiitzt auf die VSS-Normen, fest. Da die genaue Gewerbenutzung zum
heutigen Zeitpunkt nicht bekannt ist, kann die erforderliche Parkfeldanzahl so-
wie die daraus resultierende Verkehrserzeugung nicht exakt ermittelt werden.

Basierend auf der Art des Gewerbes kann die erzeugte Fahrtenanzahl stark va-
riileren. So erzeugt eine Lagerflache beispielsweise sehr wenige Fahrten, wah-
rend eine Verkaufsflache eine sehr hohe Fahrtenanzahl generieren kann. In der
Regel ergibt sich aufgrund der Mischung unterschiedlicher Gewerbearten eine
ahnlich hohe Verkehrsbelastung, wie dies bei einer Wohnnutzung der Fall ist.
Aus diesem Grund wird vorliegend mit einer reinen Wohnnutzung gerechnet. Im
Rahmen des Gestaltungsplans, oder spatestens mit der Baueingabe ist die Leis-
tungsfahigkeit der Einfahrt in die Roosstrasse im Detail nachzuweisen, sollten
Gewerbenutzungen mit erhohtem Fahrtenpotenzial geplant werden.

Gemadss der untenstehenden Berechnung sind fiir die zuldssige BGF-Flache
mind. 156 Parkfelder zu realisieren.

Zulassige BGF
[m?]

Anzahl PP fiir
Bewohner
[1.5 pro 100 m?]

Anzahl PP fiir Besu-
cher
[+10%]

Total zu realisie-
rende PP

9’401

141

14.1

156

Nachfolgend wir die Verkehrserzeugung anhand der Parkfelder der Wohnnut-
zung (Bewohner und Besucher) berechnet.

Anzahl Fahrten/Parkfeld Anzahl Fahrten/Tag

Anzahl Parkfelder und Tag "
mind. max. mind. max.
156 2.5 2.5 390 390

1) Die Werte basieren auf dem Dokument «Leitfaden Fahrtenmodell - eine Planungshilfe» der Stadt
Ziirich, Stand Mérz 2016, und entsprechen den Anzahl Fahrten pro Tag, ausgeldst durch die Be-
wohner und Besucher (je 2.5 Fahrten/Tag und Parkfeld).
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Fazit

3.3

3.3.1

Software

Reflexionen, Topografie

Isophonenplan

Emissionen Strassen

Gemeinde Wollerau, Teilnutzungsplanung Roosstrasse

Auch wenn die mogliche Gewerbenutzung sowie die Anzahl der erforderlichen
Parkfelder und die dadurch erzeugten Fahrten nicht exakt abgeschéatzt werden
konnen, ist die Anzahl der erzeugten Fahrten aus dem betroffenen Gebiet mit
der Umzonung kleiner als mit der heutigen Nutzung. Da heute keine wesentli-
chen Riickstaus bei der Einmiindung in die Roosstrasse vorhanden sind, kann
auch mit der Teilnutzungsplanung Roosstrasse von einer ausreichenden Leis-
tungsfahigkeit ausgegangen werden.

Larm

Aufgrund der geplanten Umzonung der Grundstiicke KTN 1024 und 1148 von
der Gewerbezone | in die Wohn- und Gewerbezone 4 Geschosse sind zukiinftig
neben Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben auch Wohnnutzungen zulassig.
Dadurch ermdglicht die vorliegende Teilnutzungsplanung die Ansiedelung von
empfindlicheren Nutzungen. Fiir die geplante Umzonung wird nachfolgend un-
tersucht, ob mit Uberschreitungen der massgebenden Belastungsgrenzwerte
gemass Larmschutzverordnung zu rechnen ist.

Strassenverkehrslarm

Die Berechnung der Strassenlarmimmissionen erfolgt mit der Software Cad-
naA, Version 2022 mit dem Strassenlarmmodell SonRoad18.

Das Modell rechnet mit zwei Reflexionen (2. Reflexionsordnung). Fiir die umlie-
gende Bebauung wird dazu von glatten Hausfassaden mit einem durchschnitt-
lichen Absorptionsgrad von 0.21 ausgegangen. Die Topografie wurde im Be-
rechnungsmodell beriicksichtigt.

Die Beurteilung beziiglich der Aussenlarmbelastung wird anhand von Isopho-
nenplanen vorgenommen. Als Isophonen bezeichnet man Kurven gleicher Laut-
starkepegel. Ein Isophonenplan stellt somit die Ausbreitung des Larms auf ei-
ner bestimmten Hohe liber dem Boden dar.

Im Umkreis des betroffenen Gebiets sind verschiedene Larmquellen vorhanden,
welche es zu beriicksichtigen gilt. Die Verkehrszahlen der Autobahn stammen
aus den Emissionsdaten des Bundesamtes fiir Strassen (ASTRA) fiir das Jahr
2030. Fir die Roosstrasse sidlich der Autobahnauffahrt wurden die Emissio-
nen anhand der Verkehrszahlen aus dem technischen Bericht zum Larmbelas-
tungskataster der Geoterra AG vom Dezember 2006 berechnet. Dazu wurden
die Verkehrszahlen mit einer jahrlichen Verkehrszunahme von 1.0% auf das
Jahr 2040 hochgerechnet. Beziiglich der Tag-Nacht Verteilung des Verkehrs so-
wie des Anteils larmiger Fahrzeuge wurden, mangels genauerer Angaben, die
Standardwerte gemass Anhang 3 der Larmschutzverordnung verwendet.
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Gemeinde Wollerau, Teilnutzungsplanung Roosstrasse

Strasse DTV 2006/ | DTV 2040 | Sign. Anteil larmiger Stei-
2030 Tempo Verkehr gung

A3 Richtung Ziirich bis , , 120 km/h / 1no ro A A0

st 29'389 32'464 100 kmyh | Tag:10% Nacht: 5% 0.4%

A3 Ausfahrt Wollerau , , 1o oo o

et 5'988 6'614 80 km/h Tag: 10% Nacht: 5% 0.1%

A3 zufahrt Wollerau auf | 5.5 6'578 80 km/h Tag: 10% Nacht: 5% 2.0%

Richtung Ziirich

A3 Richtung Zirich 34242 37'824 80 km/h Tag: 10% Nacht: 5% -0.2%

nach Zufahrt

A3 Richtung Chur bis 34730 38'364 80 km/h Tag: 10% Nacht: 5% 0.2%

Ausfahrt

A3 Ausfahrt Wollerau , , Cano o 1 20

ab Richtung Chur 5'328 5'885 80 km/h Tag: 10% Nacht: 5% 1.3%

A3 zufahrt Wollerau auf | o) o 5797 80 km/h Tag: 10% Nacht: 5% -0.3%

Richtung Chur

A3 Richtung Churnach ) 504 32'866 120km/h | Tag: 10% Nacht: 5% -0.4%

Zufahrt

?O°b°:hsr:rasse stdlich Au- | 5549 4547 50 km/h Tag: 10% Nacht: 5% 3.8%

Genauigkeit im CadnaA

Massgebender Grenzwert

Die Genauigkeit der Berechnungsresultate liegt fiir aktuelle Verkehrszahlen bei
+/- 1.5 dB(A). Einfliisse auf die Genauigkeit beruhen unter anderem auf Abwei-

chungen bei den Verkehrsmengen, Abweichung zwischen der gefahrenen und
signalisierten Geschwindigkeit, der Menge an lauten Fahrzeugen, Reflexionen,
der vorhandenen Vegetation und Meteo-Einfliissen.

Bei der geplanten Umzonung gilt auch zukiinftig die Empfindlichkeitsstufe IlI.
Da es sich um bereits eingezontes und erschlossenes Land handelt, sind die
Immissionsgrenzwerte massgebend. Dies ergibt Grenzwerte von 65 dB(A) am
Tag und 55 dB(A) in der Nacht.

Strassenverkehrsldrm Autobahn, Lirmbelastung 4.5 m iber Terrain, Tag

T T T T T
2697000 2697050 2697100 2697150 2697200 2697250 2697300 2697350 2697400 2697450 2697500 2697550 2697600 2697650 2687700

1227600
1227600

1227400 1227450 1227500 1227550

Lirmbelastung in dB{A}
.. <35.0

T T T
1227250 1227300 1227350 1227400 1227450 1227500 1227550

2697000 2697050 2697100 2697150 2697200 2697250 2697300 2697350 2697400 2697450 2697500 2697550 2697600

= .. <400
.. <45.0
=..<50.0
.<55.0
-<60.0
=..<650
.<70.0
=..<750

Abb. 14: Larmbelastung Strassenverkehrslarm Tag, 4.5 Meter (iber Terrain
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Gemeinde Wollerau, Teilnutzungsplanung Roosstrasse

Beurteilung Tag  Die massgebenden Immisionsgrenzwerte von 65 dB(A) am Tag werden im ge-
samten Perimeter der Teilnutzungsplanung eingehalten.

L 4.5 m diber Terrain, Nacht

S L S e S S S For——t e e vr Jr— —r—r B S ST ——
2697000 2697050 2697100 2697150 2697200 2697250 2697300 2697350 2697400 2687450 2697500 2697550 2697600 2697650 2697700

T

1227600

1227600
L

T T

1227500 1227550

1227450 1227500 1227550
L 1

1227450

1227400
1227400

T
Larmbelastung in dB(A)
<350
350<=...< 40.0
B 40.0<=...< 450
450 <= .. <500
50.0<=..<550

1227350

1227250 1227300

I 75.0 <= ... < 80.0
- I 500 <= .. <850
2697000 2697050 2697100 269?150 259?200 2697250 2697300 2697350 2697400 2697450 2697500 2697550 269'."600 - 85.0<=.

Abb. 15: Larmbelastung Strassenverkehrslarm Nacht, 4.5 Meter lber Terrain

Beurteilung Nacht  Die massgebenden Immissionsgrenzwerte von 55 dB(A) in der Nacht werden
im gesamten Perimeter der Teilnutzungsplanung eingehalten.

Fazit  Durch die Larmbelastung des Strassenverkehrs sind keine Einschrankungen fir
die Umzonung zu erwarten. Die Immissionsgrenzwerte konnen im gesamten
Perimeter der vorliegenden Teilnutzungsplanung eingehalten werden.
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3.3.2

Grundlagen Larmbelastung

Sportanlage Roos

Massgebender Beurteilungs-

zeitraum

Belegungsdauer Sportanlage

Emissionspegel aus Normen

und Vollzugshilfen

Eingabe in CadnaA

Gemeinde Wollerau, Teilnutzungsplanung Roosstrasse

Alltagslarm Sportanlage Roos

Mit der Sportanlage Roos, direkt stidlich der geplanten Umzonung, ist neben
Strassenlarmemissionen auch mit Larmemissionen zu rechnen, welche als All-
tagslarm zu beurteilen sind.

Die Angaben beziiglich des Alltagslarms (Sportanlage) stammen aus dem Be-
legungsplan der Sportanlage Roos, der Deutschen Norm «Gerausche von Trend-
sportanlagen — Teil 2» des Bayerischen Landesamts fiir Umwelt aus dem Jahre
2006, der Vollzugshilfe «Ermittlung und Beurteilung von Sportlarm» des BAFU
aus dem Jahre 2017 sowie der ONORM S 5012, Tabelle 24 «Schallemissions-
daten fir Gastgéarten ohne Hintergrundmusik». Aus dem Belegungsplan kénnen
die relevanten Zeiten fiir die Abschatzung der Larmbelastung ermittelt werden.

Massgebend fiir die Beurteilung ist die Larmbelastung in der Zeitperiode
«Abend», welche gemadss der Vollzugshilfe «Ermittlung und Beurteilung von
Sportlarm» des BAFU von 20:00 bis 22:00 Uhr geht. In dieser Vollzugshilfe wird
fiir den Abend ein Immissionsgrenzwert von 60 dB(A) als Richtwert angegeben,
nach welchem Sportanlagen in der ESIII beurteilt werden kénnen.

Gemass dem Belegungsplan der Gemeinde Wollerau aus dem Jahr 2018 ist der
Rasenplatz in der Abendzeit durchschnittlich 1h pro Tag belegt und der Hart-
platz/Tartanplatz durchschnittlich rund 45 Minuten. Um den unglinstigsten Fall
abzubilden, wird zudem die Terrasse des Clubhauses als Larmquelle analog zu
einem Gastronomiebetrieb mit angeregter Unterhaltung gemédss ONORM S
5012 bertiicksichtigt.

Aus der Norm «Gerdausche von Trendsportanlagen — Teil 2» sowie der Vollzugs-
hilfe «<Ermittlung und Beurteilung von Sportlarm» werden schliesslich die durch-
schnittlichen Larmbelastungen der Felder entnommen. Die Terrasse des Club-
hauses weist demnach einen Emissionspegel von 87 dB(A) mit einer Pegelkor-
rektur von 4 dB(A) auf. Der Rasenplatz weist unter Annahme, dass es sich im-
mer um Spielbetrieb und nicht um Trainingsbetrieb, welcher leiser ware, han-
delt, einen Emissionspegel von 100.7 dB(A) mit einer Pegelkorrektur von 6
dB(A) auf. Der Hartplatz/Tartanplatz weist einen Emissionspegel von 90 dB(A)
mit einer Pegelkorrektur von 6 dB(A) auf.

Diese Emissionspegel werden im CadnaA eingetragen und mit der entsprechen-
den Einwirkzeit versehen, sodass auch die zeitliche Korrektur vorgenommen
wird.
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Beurteilung Nacht

Fazit
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Faes, L 4.5m Uber Terrain, Abend (20:00 bis 22:00 Uhr)
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600 <= . <850

50 <= .

Abb. 16: Larmbelastung Sportlarm Abend, 4.5 Meter (iber Terrain

Die massgebenden Belastungsrichtwerte von 60 dB(A) am Abend werden im

gesamten Perimeter der Teilnutzungsplanung eingehalten.

Durch die Larmbelastung des Sportplatzes sind keine Einschrankungen fiir die

Umzonung zu erwarten. Die Immissionsrichtwerte konnen im gesamten Peri-

meter der vorliegenden Teilnutzungsplanung eingehalten werden.
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Verwendung der Mittel

Infrastrukturvertrage

Vollzugsdetails

Gemeinde Wollerau, Teilnutzungsplanung Roosstrasse

Mehrwertabgabe

Gemass § 36d Abs. 2 PBG kdnnen die Gemeinden fir Um- und Aufzonungen in
Gebieten mit einer Gestaltungsplanpflicht eine Mehrwertabgabe einfilihren. Der
Gemeinderat will von dieser Mdéglichkeit Gebrauch machen.

Mit der Einflihrung der kommunalen Mehrwertabgabe bei Um- und Aufzonun-
gen miissen Eigentimer im Rahmen zukiinftiger Um- und Aufzonungen eine
Mehrwertabgabe in der Hohe von 20% entrichten. Dabei sind nur die Grundsti-
cke von einer Abgabe betroffen, welche mit einer Gestaltungsplanpflicht belegt
sind oder im Rahmen der vorliegenden Teilnutzungsplanung mit einer Gestal-
tungsplanpflicht belegt werden.

Da ein Gestaltungsplan gemass § 24 Abs. 1 PBG eine Mindestflache von
3'000 m? (innerhalb der Kernzone 1'500 m2?) umfassen muss, ist die Mehr-
wertabgabe nur bei bedeutenden Umzonungen anwendbar. Kleinere Um- und
Aufzonungen konnen so auch in Zukunft ohne eine kommunale Mehrwertab-
gabe durchgefiihrt werden.

Die Mittel aus Mehrwertabgaben kénnen von der Gemeinde Wollerau fiir raum-
planerische Massnahmen, wie z.B. Infrastruktur- und Erschliessungsanlagen,
Schaffung von Griinanlagen, Larmschutzmassnahmen etc. verwendet werden.

Die Gemeinde Wollerau kann anstelle der Mehrwertabgabe auch einen gleich-
wertigen Infrastrukturvertrag mit den abgabepflichtigen Eigentiimern ab-
schliessen. Dadurch konnen z.B. erforderliche Fuss- und Wegrechte, die Erstel-
lung von Gehwegen und weitere Infrastrukturmassnahmen zugunsten der Ge-
meinde gesichert und umgesetzt werden.

Die Gemeinde sowie die privaten Eigentiimer der Grundstiicke KTN 1024 und
1148 beabsichtigen einen Infrastrukturvertrag auszuarbeiten. Die Details sind
zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht bekannt. Der Infrastrukturvertrag mit den
konkreten Inhalten wird spatestens zur 6ffentlichen Auflage vorliegen.

Die Vollzugsdetails zur Mehrwertabgabe sind in § 26a ff der Planungs- und Bau-
verordnung des Kantons Schwyz geregelt.
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Vereinbarkeit mit Zielen und Grundsatzen PBG

Die Ziele und Grundséatze der Raumplanung sind in Art. 1 und Art. 3 RPG enthal-
ten. Die einzelnen Kriterien befinden sich im Anhang 1. Sofern die Ziele und
Grundsatze der Raumplanung gemass Art. 1 und 3 RPG fiir das Verfahren rele-
vant sind, werden sie wie folgt beriicksichtigt:

Haushalterische Bodennutzung / Schutz der natiirlichen Le-
bensgrundlagen wie Boden, Luft, Wasser, Wald und Landschaft

Mit der Umzonung in eine Wohn- und Gewerbezone 4 wird eine dichte Uberbau-
ung auf bereits liberbautem Boden ermdglicht. Dadurch konnen die unberiihr-
ten Lebensgrundlagen geschiitzt werden.

Erhaltung und Schaffung wohnlicher Siedlungen

Mit der Gestaltungsplanpflicht auf den betroffenen Grundstiicken sowie den
Gestaltungsplanrichtlinien sind planungsrechtliche Vorgaben fiir die Sicherstel-
lung einer wohnlichen Siedlung mit hohen Qualitaten vorhanden.

Erhaltung und Schaffung der raumlichen Voraussetzungen fiir
die Wirtschaft und Gegenseitig zweckmassige Zuordnung von
Wohn- und Arbeitsplatzgebieten

Die verhaltnismassig kleine und isolierte Gewerbezone wird wie die angrenzen-
den Grundstiicke einer Mischzone zugewiesen. Dadurch kénnen Konflikte (z.B.
Larm) zwischen den unterschiedlichen Bauzonentypen vermieden werden. Das
Gewerbe in der Gemeinde Wollerau wird sich in Zukunft primar auf den Standort
Firti beschranken, in welchem die grosste zusammenhangende Gewerbezone
der Gemeinde vorhanden ist.

Die Landschaft ist zu schonen

Mit der geplanten Umzonung wird keine neue Bauzone geschaffen. Vielmehr
handelt es sich um eine Innenentwicklung.

Erhaltung von geniigend Flachen geeigneten Kulturlandes fiir
die Landwirtschaft

Mit der Umzonung in eine Wohn- und Gewerbezone 4 wird eine dichte Uberbau-
ung ermoglicht. Dadurch kénnen die unberiihrten Lebensgrundlagen geschiitzt
werden.

Ausdehnung des Siedlungsgebietes begrenzen

Das Siedlungsgebiet wird nicht vergrossert.
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Anhang A - Ziele und Planungsgrundsatze RPG

Ziele, Art. 1 RPG

Abs.

1

Haushalterische Bodennutzung (2 Kap. 5.1).

Raumwirksame Tatigkeiten aufeinander abstimmen.

Verwirklichung einer auf die gewiinschte Entwicklung des Landes ausge-
richtete Ordnung der Besiedlung.

Beachtung der natiirlichen Gegebenheiten.

Beachtung der Bediirfnisse von Bevélkerung und Wirtschaft.

.2

Schutz der natiirlichen Lebensgrundlagen wie Boden, Luft, Wasser, Wald
und Landschaft (> Kap. 5.1).

Erhaltung und Schaffung wohnlicher Siedlungen (= Kap. 5.2).

Erhaltung und Schaffung der rdaumlichen Voraussetzungen fiir die Wirt-
schaft (> Kap. 5.3).

Forderung des sozialen, wirtschaftlichen und kulturellen Lebens in den
einzelnen Landesteilen.

Hinwirken auf eine angemessene Dezentralisation der Besiedlung und der
Wirtschaft.

Sicherung der ausreichenden Versorgungsbasis des Landes.
Gewahrleistung der Gesamtverteidigung.

Planungsgrundsatze, Art. 3 RPG

Abs.

2: Landschaft

Die Landschaft ist zu schonen (> Kap. 5.4).

Erhaltung von geniigend Flachen geeigneten Kulturlandes fiir die Land-
wirtschaft (> Kap. 5.5).

Einordnung von Siedlung, Bauten und Anlagen in die Landschaft.
Freihaltung von See- und Flussufern.

Erleichterung des offentlichen Zugangs und der Begehung von See- und
Flussufern.

Erhaltung naturnaher Landschaften und Erholungsraume.

Sicherung der Funktion der Walder.

. 3: Siedlung

Gestaltung der Siedlungen nach den Bediirfnissen der Bevolkerung.
Ausdehnung des Siedlungsgebietes begrenzen (> Kap. 5.6).

Gegenseitig zweckmassige Zuordnung von Wohn- und Arbeitsplatzgebie-
ten (> Kap. 5.3).

Hinreichende Erschliessung der Wohn- und Arbeitsplatzgebiete durch das
offentliche Verkehrsnetz.

Schutz der Wohngebiete vor schadlichen oder lastigen Einwirkungen.
Erhaltung und Schaffung von Rad- und Fusswegen.
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Sicherstellung von giinstigen Voraussetzungen fiir die Versorgung mit Gi-
tern und Dienstleistungen.

Erhaltung und Schaffung von geniigend Griinflachen und Baumen in den
Siedlungen.

. 4: Offentliche oder im 6ffentlichen Interesse liegende Bauten und Anla-

Bestimmung sachgerechter Standorte.

Bertlicksichtigung regionaler Bediirfnisse.

Abbau stérender Ungleichheiten.

Sicherung einer guten Erreichbarkeit fiir Schulen, Freizeitanlagen und 6f-
fentlichen Diensten.

Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die natiirlichen Lebensgrund-
lagen.

Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die Bevdlkerung.
Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die Wirtschaft.
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Anhang B - Bauzonenauslastung

Einzugebende Werte

Variable, zu definierende Werte

Werte geméss kantonalem Richtplan
Flachen WMZ-Zonen (ha)

Einwohner E / Beschaftigte B / Dichte E+B/ha
Kapazitaten E+B (Einwohner + Beschaftigte)

Auslastung Bauzone (%)

Hinweis zu den Z
Bauzonenflachen ohne Verkehrsflachen fir Basis- und Groberschliessy
(Feinerschliessungsflachen werden nicht

Zonenflachen immer als positive Werte eingeben (auch Al

A A ( aftiger Stand Zusatzangaben
A1 Bebaute WMZ-Zonen (ha), Stand 2020 | WMZ w M Z A0 Stand der vorliegenden Berechnung 2021 Zieljahr
urban 118.60 99.83 10.64 813 Betrachtungszeitraum 15{Jahre 2036
periurban 0.00 Stand der Daten: STATPOP 2021] STATENT
landlich 0.00
Gesamt 11860 9983 1064 813 Zeltpunkt fr Dichteziel gemass RP[ 2010
A2 Unbebaute WMZ-Zonen (ha), Stand 2020 | WMZ w M Z A21 % von WMZ Hortung (ha)  Anteil %
urban 14.87 14.66 0.21 0.00 1.1%
periurban 0.00
landlich 0.00
Gesamt 14.87 14.66 0.21 0.00 11.1% 0.00
A3 Bauzonen WMZ gesamt (ha) WMz w M z
urban 13347 11449 10.85 813
periurban 0.00 0.00 0.00 0.00
landlich 0.00 0.00 0.00 0.00
Gesamt 133.47 11449 10.85 8.13
A4 E+B, Stand: E [2021]/B [2017] vero nm";’: WMZ w M Z A41 E+Bin 15 Jahren % p.a. E+B
urban 8470 6'028 1'206 1'236 urban 0.80% 9'486
periurban - periurban 0.77% -
landlich - landlich 0.57% -
E+B Gesamt - 8’470 6028 1'208 1'236 Gesamt fiir Jahr: 2036 9'486
Stand der vorliegenden Berechnung 2021 Wachstum E+B 1016
A5 Dichte bebaute Zonen (E+B/ha) WMZ w M o
aktuelle Dichten
urban 714 60.4 113.3 152.0
periurban
landlich
Gesamt 7.4 60.4 113.3 152.0
AS51 Basisdichten fiir Dichtepfad (E+Blha) WMZ w M Z AS52 Dichtepfad Dichtezicl fir Anrechnung Dichteziel Bereits erfullt Verbleibender
s e 2040 bis 2038 2036 Dichtepfad bis
Basisdichte fur Dichtepfad (2016) (E+B)fha (E+B)/ha 2040
urban 69.0 62.0 50.0 130.0 urban 759 6.0% 731 3.5% 6.5%
periurban periurban - 6.0%
landlich landlich - Dichte halten -
Gesamt
A6 Kapazitat ohne Dichtepfad (E+B) WMZ w M Z A61 Kapazitat mit Dichtepfad (E+B) E+B
urban 9209 7098 77 1057 urban 9762
periurban - - - - periurban
landlich - - - - landlich
Gesamtkapazitat 7’098 977 1°057 Gesamtkapazitat 9’762
Kapazitét fiir zusétzliche E+B Kapagzitét fiir zusétzliche E+B 1'292
Potenzialbedarf fiir zusatzliche E+B -276
A7 Auslastung ohne Dichtepfad 103.0% AT1 Auslastung mit Dichtepfad 97.2%)
X:\RP\511 Wollerau\61 TZP Roosstrasse\13 aktuelles Exemplar,
Verfahren\1_Information_Mitwirkung\03_Bericht\Bericht.docx 27



Gemeinde Wollerau, Teilnutzungsplanung Roosstrasse

E+B/ha (mogliche Gesamtdichte nach Auf- oder Umzonung)

B1 Wichtige Aufzonungen innerhalb WMZ (ha) wwmz w M Z BN w M 4 E+B Anrechnung E+B
urban 0.00 - 100% -
periurban 000 L 100% -
landlich 0.00 - 100% -
Gesamt 0.00 0.00 0.00 0.00 - Kapazitat: -

B2 Umzonungen neu in WMZ (ha) WMZ w M Z B2 w M z E+B Anrechnung E+B
urban 1.06 1.06 130 138 0% -
periurban 0.00 - 100% -
landlich 0.00 - 100% -
Gesamt 1.06 0.00 1.06 0.00 138 Kapazitit: -

B3 Einzonungen in WMZ (ha) WMz w M Z BA w M 4 E+B Anrechnung E+B
urban 0.00 85 85 85 - 100% -
periurban 0.00 70 0 7 - 100% -
landlich 0.00 50 50 50 - 100% -
Gesamt 0.00 0.00 0.00 0.00 - Kapazitat: .

B4 Auszonungen aus WMZ (ha) WMZ w M z
urban 0.00
periurban 0.00
landlich 0.00
Gesamt 0.00 0.00 0.00 0.00

B5 Restliche Bauzonen WMZ (ha), fir Dichtepfad wmz w '] Z B51 Dichte gem. Dichtepfad A53 (E+Blha) E+B
urban 133.47 11449 10.85 8.13 731 9762
periurban 0.00 0.00 0.00 0.00
landlich 0.00 0.00 0.00 0.00 - (Dichte halten)

Gesamt 13347  114.49 10.85 8.13 Kapazitat: 9'762

B6 Bauzonen WMZ gesamt revidiert (ha) WMZ w M Z B61 Gesamtkapazitat (E+B) mit Dichtepfad E+B
urban 13453 114.49 11.91 8.13 urban 97862
periurban 0.00 0.00 0.00 0.00 periurban -
landlich 0.00 0.00 0.00 0.00 landlich -
Gesamt 13453 11449 11.91 8.13 Gesamt 9762

Kapazitit fiir zusétzliche E+B
B71 Auslastung mit Dichtepfad 97.2%
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