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VORWORT DES GEMEINDEPRASIDENTEN

Wenn tber das Grundsatzliche keine Einigkeit
besteht, ist es sinnlos, miteinander Plane zu machen
Konfuzius

Nuolen See lebt - belebt

Die Nutzungsplanung Nuolen See hat eine lange Geschichte und schon vor 25 Jahren haben
die Planungsverantwortlichen der Gemeinde erkannt, dass dieses Gebiet eine besondere
Herausforderung darstellt. Das war denn auch der Grund weshalb dieses Gebiet in einem
separaten Teilzonenplan bearbeitet worden ist. Die Geschichte und deren Ausgang kennen wir.

Die vorliegende Arbeit ist ein beispielhaftes Projekt wie die Interessen der verschiedensten
Gruppierungen in einem gezielten und offenen Prozess neu auf den Weg gebracht werden
kénnen. Anfangliche Skepsis ist schnell neuem Mut, neuer Innovation gewichen. Die verschie-
denen Akteure konnten ihre Bedirfnisse einbringen und mit dem Beizug der Fachexperten

ab Beginn des Projektes konnte das Fachwissen, gepaart mitden vielen Ideen, rechtzeitig auf
ihre Tauglichkeit und Realisierbarkeit gepriift werden. Ich habe in diesem Projekt erlebt wie
man sich gegenseitig zugehort und sich respektiert hat um dann gemeinsam an machbaren
Lésungen zu arbeiten. Das Modell der partizipativen Entscheidungsfindung ist im vorliegenden
Fall gelungen. Alle Mitglieder der Projektgruppe haben Entscheidendes dazu beigetragen.
Aber auch viele Inputs aus den intensiven Sitzungen der Begleitkommission haben das Projekt
konkreter und reifer werden lassen.

Ich mochte an dieser Stelle in erster Linie Andreas Wirth meinen grossen Dank fir die Mode-
ration des Prozesses aussprechen. Er hat es verstanden die Projektgruppe mit seinem
grenzenlosen Optimismus immer wieder neu zu begeistern. Danken mochte ich aber auch den
Grundeigentiimern die sich nicht nur finanziell engagiert haben, sondern die auch bereit waren
aktiv und ergebnisoffen mitzuarbeiten. Schliesslich gilt mein Dank den Vertretern des Amtes
fur Raumentwicklung und des Amtes fiir Umweltschutz welche die Initialzindung fir die
Projektorganisation und die Aufgabenlosung gegeben haben.

lch freue mich auf die weiteren Schritte in diesem Verfahren und wiinsche mir, dass der inno-
vative Geist anhalt und dem Projekt schlussendlich zu einem guten Gelingen hilft.

Daniel Huppin, Gemeindeprasident
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A ERLAUTERUNGSBERICHT
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DAS WICHTIGSTE IN KURZE

Im Frihjahr 2015 hat das Bundesgericht das Baugesuch fiir ein Testufer abgelehnt und damit
entschieden, dass die geplante Wohniiberbauung Nuolen See nicht realisiert werden kann. Die
Bevolkerung wurde dartiber orientiert. Der rechtskréaftige Zonenplan und der Gestaltungsplan
sind deshalb in der vorliegenden Form nicht umsetzbar und missen Uberarbeitet werden.

Die kantonalen Fachstellen - das Amt fir Raumentwicklung und das Amt fir Umweltschutz -
haben im Januar 2016 im Auftrag des Regierungsrates die Thematik wieder aufgenommen mit
der Fragestellung, ob parallel zur erforderlichen strategischen Planung der Seeuferrenatu-
rierung fur die verbleibenden Flachen eine Siedlungsentwicklung vorbereitet werden soll. Dabei
wirde abgeklart, wie weit die rechtskraftige Bauzone noch nutzbar ist und welche weiteren
Anspriche und Vorstellungen fir die Entwicklung bestehen.

In der Zwischenzeit haben Besprechungen und Veranstaltungen mit verschiedenen Teilnehmen-
den stattgefunden. Fiir die Entwicklung Nuolen See konnte eine Projektgruppe gebildet werden,
welche unter der Leitung der Gemeinde Wangen die mégliche Entwicklung im Gebiet Nuolen
See anpackt. Die Projektgruppe setzt sich aus Vertretern der Gemeinde, der kantonalen Fach-
stellen, der KIBAG Management AG, der CKU AG, der Genossame Wangen sowie beigeladenen
privaten Grundeigentimern zusammen. Es wurde ein externes Fachteam beauftragt, die Arbeiten
in einer gesamtheitlichen Betrachtungsweise, einem tberschaubaren Zeitfenster und einem
definierten Kostenrahmen zu begleiten. Zwischenergebnisse wurden einer Begleitgruppe,
bestehend aus Interessenvertretern und Anwohnern vorgestellt, um ihre Anliegen in die Arbeit

einzubringen.

Der Bericht der Projektgruppe zeigt ein zusammenhéngendes Bild der Entwicklung in skizzen-
massiger Darstellung. Die wesentlichen Aspekte der Entwicklung sind in einem Zielbild darge-
stellt und der Aufbau des Realisierungsprogramms ist so gewéhlt, dass es den Beteiligten den
Einstieg in einzelne konkrete Projekte erlaubt. Dabei werden hohe Anforderungen an die
Qualitat gestellt und erkannte Synergien genutzt. Die parallele Bearbeitung der Themen Revita-
lisierung der Seeufer, bauliche Entwicklung und Aufwertung des Gesamtareals fiir die Bevol-
kerung hat sich gelohnt. Es liegt ein Baukasten fir die Realisierung vor: Einzelne in sich abge-
schlossene und finanzierbare Elemente kénnen unabhéngig voneinander durch die jeweilige
Tragerschaft im gewlinschten Zeitraum realisiert werden.

Das Ergebnis ist als Entwurf eines kommunalen Teilrichtplans konzipiert. Er besteht aus dem
Erlauterungsbericht (A) und dem spater behdérdenverbindlichen Teil ,Inhalte des kommunalen

Teilrichtplans® (B).

Esist der Wunsch der Projektgruppe, der Bevélkerung die Ergebnisse im Detail vorzustellen und
sie dazu einzuladen, sich im Rahmen eines Mitwirkungsverfahrens zu den Ergebnissen dieser
Arbeiten zu dussern. Die Projektgruppe wird die Eingaben prifen und entsprechende Antrage
an die Entscheidungstrager stellen.




. AUSGANGSLAGE UND ZIELSETZUNG

Ein Blick zurtick zu den urspriinglich gesetzten Zielen fiir die Entwicklung in Nuolen lohnt sich:
In der Botschaft des Gemeinderates an die Gemeindeversammlung vom 7. Februar 2000 zum
Teilzonen- und Schutzzonenplan Nuolen-See steht:

,Die ganze Planung stand seit der ersten Sitzung fur alle Parteien unter dem Motto: “ Es ist
ein Geben und Nehmen®. Mit diesem Leitsatz soll zum Ausdruck gebracht werden, dass alle
beteiligten Grundeigentiimer und Interessenten ihre Bereitschaft zu Kompromissldsungen
von Beginn weg darlegten. (...) Das Gebiet Nuolen See soll optimal genutzt werden und dabei
sollen aber gleichzeitig die verschiedenen Interessenlagen bestméglich berucksichtigt sein.
Die Planung hat denn auch gezeigt, dass es moglich ist, teilweise recht unterschiedliche An-
liegen im Sinne des eingangs erwahnten Leitsatzes miteinander zu kombinieren.
Planungsziele

- Attraktivitatssteigerung (Landschaftsbild, Zugéanglichkeit des Seeufers)

- Trennung von Erholungs-, Wohn- und Gewerbenutzung

- Schaffung von Bauland fur gehobenen Wohnstandard

- Landschaftspflege und Landschaftsschutz®.

Der Regierungsrat des Kantons Schwyz hat am 23. August 2005 den Teilzonenplan Nuolen See
und Baureglement und am 15. Juni 2011 den Gestaltungsplan Nuolen See genehmigt. Gegen
das auf diesen Grundlagen erarbeitete Bauvorhaben Testufer Nuolen See wurde Einsprache
erhoben.

Das Bundesgericht hat am 30. Marz 2015 entschieden, dass die vom Regierungsrat des Kantons
Schwyz geforderten Testufer im Gebiet Nuolen See durch die KIBAG nicht ausgeflhrt werden
dirfen. Damit sind der rechtskraftige Zonenplan und Gestaltungsplan so nicht umsetzbar und
missen Uberarbeitet werden.

Planungsrechtlich sind folgende Grundlagen vorliegend:

- Zonenplan und Baureglement der Gemeinde Wangen vom 18. Juli 2014

- Teilzonenplan Nuolen See und Baureglement vom 23. August 2005

- Gestaltungsplan Nuolen See mit Sonderbauvorschriften vom 15. Juni 2011

- Gestaltungsplan Badi Nuolen mit Sonderbauvorschriften vom 16. November 2004

- Gestaltungsplan Golfplatz Nuolen mit Sonderbauvorschriften vom 7. Juni 2011

- Kommunale Richtplanung Buchberg mit Erlauterungsbericht und Objektblattern
(Stand 2. Vorprifung vom 6. Juni 2013).




Bezuglich der Situation im 6ffentlich-rechtlichen Vertragswerk mit der KIBAG gilt Folgendes:

Im Jahre 2008 haben die Gemeinden Wangen und Tuggen mit der KIBAG einen éffentlich-recht-
lichen Vertrag abgeschlossen. In dieser Vereinbarung bekréftigten die Parteien gegenseitig
ihr Interesse an einer raschen Verwirklichung der Planungsziele des Teilzonenplans Nuolen See
2000/2005, welcher auf die kiinftige Folgenutzung bzw. Wohnnutzung ausgerichtet war. Die
diversen Berihrungspunkte konnten also mit allen Beteiligten verbindlich geregelt werden.

Im Vertrag bzw. in den gestitzt darauf erlassenen Gemeinderatsbeschliissen wurde auch die
nochmalige Verlangerung der Abbaubewilligung geregelt. Die Umsetzung der Nutzungspla-
nung Nuolen See konnte also einvernehmlich definiert werden. Hierfiir wie auch fiir weitere
Regelungen sind Fristen gesetzt worden. In der Folge flihrte der Bundesgerichtsentscheid BGer
1C_821/2013 vom 30. Mérz 2015 allerdings dazu, dass die Nutzungsplanung und die Gestal-
tungsplanung vorerst an die zwischenzeitlich am 1. Juni 2011 in Kraft getretenen neuen eidg.
Gewasserschutzbestimmungen angepasst werden miissen. Ebenfalls muss der Kanton
gestltzt auf die neuen eidg. Gewasserschutzbestimmungen die in seinem Zustandigkeits-
bereich liegende Revitalisierungsplanung angehen und umsetzen. Der im 6ffentlich-rechtlichen
Vertrag bzw. in den Gemeinderatsbeschlussen im Jahre 2008 festgesetzte Zeitplan erlitt
aufgrund des lang andauernden Rechtsmittelverfahrens und des aus diesem hervorgegangenen
Anpassungsbedarfes somit zwangslaufig eine Verzégerung. Entsprechend konnten, bzw.
konnen aus objektiven Griinden nicht alle im 6ffentlich-rechtlichen Vertrag vereinbarten Fristen
eingehalten werden. Die Vertragsparteien haben in Anbetracht und in Abwéagung der realis-
tischen Szenarien im vergangenen Jahr Ubereinstimmend festgehalten, dass diese Fristen zu
verléngern sind. Gleichzeitig bekraftigten die Vertragsparteien aber auch nochmals ihr unge-
brochenes Interesse an der raschen Inkraftsetzung der beabsichtigten Folgenutzung im Gebiet
Nuolen See und an der Schaffung bzw. Anpassung der hierfir notwendigen planerischen
Grundlagen. In den geflihrten Verhandlungen konnte Uberdies festgestellt werden, dass das
Betonwerk stillgelegt, die Einrichtungen entfernt wurden und das Werk daher nicht mehr
betrieben werden kann. Ausserdem wurde festgestellt, dass das bestehende Férderband fiir
die weitere Tatigkeit der KIBAG auf dem Gemeindegebiet von Tuggen wichtig bleibt und aus
okologischen Griinden sinnvoll ist. Dieses soll aber spatestens auf den Zeitpunkt der begin-
nenden Bautatigkeit im Bereich des Wohnungsbaus im Betrachtungsperimeter des vorliegenden
Teilrichtplans soweit erforderlich und technisch mit verhaltnismassigen Mitteln umsetzbar
angepasst werden. Schliesslich haben die Vertragsparteien festgestellt, dass mit dem Eintrag
des bestehenden Industriehafens im kantonalen Richtplan die im Vertrag vorgesehene Ver-
legung des Industriehafens nicht mehr erforderlich ist und im Sinne der Zielsetzung des Teil-
richtplans weiterbetrieben werden soll. Angesichts der laufenden Projektarbeiten zu Nuolen
See haben die Vertragsparteien vereinbart, dass alle im 6ffentlich-rechtlichen Vertrag ent-
haltenen Fristen bis 31. Dezember 2018 erstreckt werden, da bis dahin Klarheit tiber die anzu-
passenden planerischen Grundlagen der Folgenutzung Nuolen See bestehen sollte. Der vor-
liegende Teilrichtplan soll somit die im 6ffentlich-rechtlichen Vertrag aufgefiihrten und das
Gemeindegebiet Wangen betreffenden Ziele aufnehmen und weiterfithren. Nach Inkrafttreten
des Teilrichtplanes werden die Parteien die notwendigen Grundlagen kennen, um die weiteren
Schritte zu definieren und Massnahmen zu bestimmen, damit die Folgenutzung auf Gemeinde-
gebiet von Wangen realisiert werden kann.




Aufgrund einer Informationsveranstaltung der betroffenen Grundeigentimer vom 21. September
2016 stellte sich die Frage, ob parallel zur strategischen Revitalisierungsplanung der Seeufer
durch die kantonalen Stellen eine Siedlungsentwicklung im noch zu definierenden Perime-
ter des Seeufers durch eine gemeinsame Tragerschaft vorbereitet werden soll. Dabei sollten
nachstehende Sachverhalte geklart werden:

- wie weit die rechtskréaftige Bauzone noch nutzbar ist,

- welche weiteren Anspriliche und Vorstellungen bestehen,

- wie ein gemeinsamer Weg zur Lésungssuche mit den Beteiligten und Betroffenen gefunden
werden kann und

- welche Empfehlungen zum Einstieg in die Projektierung/Realisierung zuhanden der Beteiligten
zweckdienlich sind.

Fur die Entwicklung Nuolen See konnte am 21. Februar 2017 eine Projektgruppe gebildet
werden, welche unter der Leitung der Gemeinde Wangen die mogliche Entwicklung im Gebiet
Nuolen See anpackt. Es wurde ein externes Fachteam beauftragt, die Arbeiten in einer ge-
samtheitlichen Betrachtungsweise zu begleiten. Die anfallenden Kosten wurden durch die in
der Projektgruppe vertretenen Organe und Grundeigentimer anteilméassig getragen. Die
Arbeit erfolgte in drei Schritten mit den Themen Visionen (13. April 2017), Losungen (24. Mai
2017) und Wege zur Realisierung (26. Juni 2017). Zwischenergebnisse wurden einer Begleit-
gruppe bestehend aus Interessenvertretern und Anwohnernvorgestellt, um ihre Anliegen
in die Arbeit einzubringen. Dieses Vorgehen hat sich bewahrt.

Massgebend fur die Arbeit war der nachstehende Betrachtungsperimeter:
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3. RESULTATE

3.1.GESAMTHEITLICHER ANSATZ
Die folgenden Ausfiihrungen dokumentieren die gewonnenen Erkenntnisse aus den Fachbe-
reichen Gewdasserokologie, wirtschaftliche Aspekte der Standortqualitidt und Marktsituation
fir Wohnflachen sowie Landschaftsarchitektur und bauliche Entwicklung.

3.2. GEWASSEROKOLOGIE
Referenzzustand
Das Gebiet ,Nuolen See” ~ ehemals vermutlich ein Teil des Wagitaler Aa-Deltas — war um 1880
eine Riedlandschaft mit einer etwa 1300 m langen naturnahen Uferlinie (Abb. 1). Diese folgte
in etwa der landseitigen Linie der beiden heutigen Halbinseln. Drei Bache durchflossen die
Riedlandschaft. Der grosste war der Mihlebach (Nuolenbach), der schon friih als Energie-
lieferant diente (Mihle, Spinnerei, spater Wasserkraftwerke). Mit grosser Wahrscheinlichkeit
bildete ein Flachufer mit Rohricht (vor allem Schilf und Binsen) und Schwimmblattbestéanden
(z. B. Teichrose) den Ubergang zum See. Die vorgelagerte Flachwasserzone war etwa 70 m breit.
Die steile Topographie weiter seewarts erlaubte keine Entstehung grésserer Inseln.
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Abb. 1: Nuolen See um 1880 und heute. Karten © Bundesbehdrden der Schweizerischen Eidgenossenschaft.

Ist-Zustand

Der jahrzehntelang ausgetbte Baggerbetrieb liess die ehemalige Riedlandschaft verschwinden.
Das Betrachtungsgebiet besteht heute aus zwei grossen Buchten (KIBAG- und Hunzikerbucht)
und mehreren kiinstlich geschaffenen Landzungen. Die Uferlinie hat sich um den Faktor 3

auf ca. 3900 m verlangert. Sie besteht fast vollstandig aus verbauten, steilen Uferbdschungen,
die teilweise bestockt sind. Die Bestockung besteht aus Laubbaumen und Fichten. Den beiden
Halbinseln vorgelagert befindet sich eine 30-100 m breite mit Wasserpflanzen bewachsene
Flachwasserzone. Die Hunzikerbucht weist ebenfalls eine grosse Flachwasserzone auf.

Die Qualitat des Seebodens in der KIBAG-Bucht ist nicht bekannt. Es wird vermutet, dass der
Untergrund feines siltiges Material - moglicherweise in grosser Machtigkeit - aufweist. Auf-
grund der industriellen Schifffahrten (Ledischiffe, Pontons u. a.) treten teilweise Triibungen in
der Bucht auf (Abb. 2). Wie oft dies der Fall ist und wie lange es dauert, bis das Wasser wieder
klar ist, ist derzeit nicht bekannt. In wie weit Wasserpflanzen aufkommen, ist ebenfalls unbe-
kannt. Das triibe Wasser stromt aus der KIBAG-Bucht und beeintrachtigt méglicherweise die
seeseitige Flachwasserzone. Es ist darauf zu verweisen, dass eigens wegen der Triibungen
die Landzungen geschaffen wurden.




Abb. 2: Nuolen See bei starker Triibung in der KIBAG-Bucht
(Luftbild 2013; Karte © Bundesbehorden der Schweizerischen
Eidgenossenschaft).

Grundséatze

Aus der historischen Situation, der Verpflichtung zur Revitalisierungsplanung der Seeufer und

dem Wunsch der Bevolkerung nach einem breiten Seezugang ergeben sich folgende Planungs-

grundsatze:

- Woméglich und sinnvoll, soll das Seeufer revitalisiert werden — unabhéngig von der Entwick-
lung landseitig der Seeuferschutzzone. In Anlehnung an die historische Situation soll der
Fokus auf den seeseitigen Ufern der beiden Halbinseln liegen.

- Inselschittungen sind nicht vorzusehen.

- Dort wo méglich und sinnvoll, soll das Seeufer fiir die Erholungsnutzung zugénglich sein.

- Eine raumliche Entflechtung der verschiedenen Nutzungenist notwendig. Dazu gehort auch
eine angemessene Besucherlenkung.

- Tribungen des Seewassers insbesondere ausserhalb der KIBAG-Bucht sind, soweit
betrieblich méglich, zu minimieren.

- Bestehende 6kologische Werte sollen erhalten bleiben.

- Von den Aufwertungsmassnahmen soll auch das westlich angrenzende Nuoler Ried
profitieren.

- Ausserhalb der beiden Hafenanlagen dirfen keine Bootsplatze entstehen.

- Die seeseitig der beiden Halbinseln betriebene Berufsfischerei soll nicht eingeschréankt
werden.

- Die Realisierung erfolgt in Etappen und ist Gegenstand der weiteren Planung.

Visionen und Massnahmen

Seeufer

Der standortgerechte Ufertyp ist das Flachufer (Abb. 3). Natirliche Flachufer weisen eine sehr
geringe Uferneigung auf, so dass Wellen sanft auslaufen kénnen und dadurch eine Erosion
verhindert wird. Der Untergrund besteht aus feinem Kies, Sand oder Silt. Der Ubergang zwischen
Wasser und Land ist teilweise mit Rohricht bestockt . Seeseitig schliesst eine mit Wasser-
pflanzen bewachsene Flachwasserzone an. Landseitig folgt ein Geblschsaum (Abb. 4). Baume
stehen erst in einem deutlichen Abstand zur Uferlinie, weil Réhricht bei zu starker Beschattung
nicht aufkommt.

— Wangen
Gemeinde
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Abb. 3: Steilufer (links) und Ansatz zu einem Flachufer (rechts) am Nordrand der grossen Halbinsel (Foto 4.5.2017).

Die Umgestaltung der Steilufer in Flachufer ist mit Schittungen seewarts und/oder Landabtrag
moglich. Schittungen sind geméss den Vorgaben des Natur- und Heimatschutzgesetzes nur
moglich, wenn keine Wasserpflanzen tangiert werden. Wir gehen deshalb davon aus, dass
entlang der Halbinseln seeseitig die bestehende Uferbschung zu einem grossen Teil landwérts
abgetragen werden muss. Dabei werden auch die Baume entfernt. Die eigentliche Uferlinie
(Grenzlinie zwischen Wasser und Land) wird im Allgemeinen nur kleinraumig verschoben.
Flachufer sollen entlang eines Grossteils der Uferlinie entstehen (vergleiche dazu Abbildung
5). Fur die seeseitigen Ufer der beiden Halbinseln sowie westlich des Kiebitz-Hafens ist eine
Umsetzung ohne Abstriche vorzusehen. In den tibrigen Bereichen sind Einschréankungen (z. B.
steilere Uferbdschung, punktuelle Uferverbauung, Belassung von Uferbestockung) aufgrund der
lokalen Nutzung moglich.

Abb. 4: Neugestaltetes Flachufer am Bodensee (Foto 9.6.2017).

' Rohricht wird wegen der unterschiedlichen Wellenexposition nicht iberall aufkommen.
Schilfanpflanzungen sind aber nicht vorgesehen.
* Einzelne 6kologisch besonders wertvolle Bdume kénnen stehen bleiben.




Der grosste Réhrichtbestand im Betrachtungsperimeter steht vor der kleineren, an das Nuoler
Ried angrenzenden Halbinsel. Licken im Bestand deuten auf eine Beschattung durch Baume
hin. Der bestehende Bestand soll geférdert werden, so dass ein zusammenhéangender moglichst
breiter Rohrichtglirtel entsteht. Hierfur werden die Ufer landseitig abgeflacht und die Baume
gefallt. Die stidliche Uferlinie zum Bootshafen Kiebitz hin bleibt als Steilufer bestehen. Eine
Baum-/Buschreihe grenzt den Schilfgiirtel zum Bootshafen hin ab. Das Waldchen stidwestlich
des Bootshafen Kiebitz bleibt im Bereich des Betriebsgebaudes des Hafens als Abgrenzung
zum Nuoler Ried erhalten.

Die Ufer im Bereich der Badeanlage werden ebenfalls abgeflacht, so dass iiberall ein gefahrloser
Seezugang entsteht (vergleiche dazu Abbildung 5). In der Hunzikerbucht sind aufgrund des heute
attraktiven Landschaftsbilds nur im Bereich der Badeanlage Uferabflachungen vorgesehen.
Ansonsten konnen die Uferbdschung und die standortgerechten Baume verbleiben. Vor den
Wohnfelder werden die Ufer im Bereich der ausgeschiedenen Seeuferzone revitalisiert. Im
Rahmen der Nachfolgenutzung der Kantonsschule soll ein Seezugang mit Flachufer und land-
seitig angrenzender breiten Ruderalfldche entstehen.

Flachwasserzonen

Die seeseitigen Flachwasserzonen vor den Halbinseln bleiben uneingeschrankt erhalten. Die
Zufahrt vom See her wird mit geeigneten Massnahmen unterbunden. Die Flachwasserzone

in der Hunzikerbucht bleibt ebenfalls erhalten. Punktuelle Eingriffe, z. B. die Schittung einer
Insel im Bereich der Badeanstalt, sind aber moglich.

Die KIBAG-Bucht bietet sich bei einer allfalligen Einstellung der Kiesumlagerung zur Schaffung
neuer Flachwasserzonen an. Hierfiir ist der stidliche Teil der grossen Halbinsel vorgesehen.
Vorerst soll dort eine terrestrische Ruderalflache mit Pioniervegetation entstehen.

Tribungen
In der weiteren Planung wird beurteilt in wie weit Tribungen zeitlich auftreten und oekologisch

problematisch sind.

Badebetrieb
Die ,Buobenbadi“im Nuoler Ried soll aufgehoben werden. Der Sporn im éstlichen Bereich der

grossen Halbinsel wird fir den Badebetrieb mit einer bedarfsgerechten Infrastruktur ausgebaut.
Die Ufer werden revitalisiert.

Bootsplatze
Ausserhalb der Hafenanlagen entstehen keine Bootsplatze. Beide Anlagen kdnnen massvoll

ausgebaut werden (d.h. analog zu Artikel 24 ff. RPG mit 30% zu bemessen).
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Entflechtung

Eine raumliche Entflechtung der verschiedenen Nutzungen wird durch folgende Massnahmen

etabliert:

- Die kleine Halbinsel und der sudlich angrenzende Uferbereich bis zum Parkplatz des Boots-
hafens werden aufgrund der Nahe zum Nuoler Ried funktional dem Naturschutzgebiet zuge-
schlagen. Grundsétzlich herrscht ein Betretungsverbot.

- Die grosse Halbinsel ist éffentlich zuganglich. Im Sinne einer extensiven Erholungsnutzung
wird keine Infrastruktur — mit Ausnahme eines unbefestigten Weges bis an den Inselkopf -
angeboten. Bestehende Anlagen (Grillplatz, Treppen zum See usw.) werden entfernt. Trampel-
pfade und Feuerstellen werden sich durch die Besucher etablieren. Eine Zufahrt vom See
her wird mit geeigneten Massnahmen verhindert.

- Eine direkte Landverbindung zwischen dem Seebad und der grossen Halbinsel wird durch
6kologische Massnahmen (z. B. eine breite Dornenhecke, allenfalls kombiniert mit einem
Zaun) verhindert, damit der Erholungsdruck auf die Halbinsel wahrend der Badesaison nicht
zu sehr ansteigt.

- Die Hunzikerbucht steht fir eine intensive Erholungsnutzung zur Verfiigung. Die Flachwas-
serzone und die Uferbestockung diirfen dabei aber nicht nachhaltig geschadigt werden.

- Der 6ffentliche Seezugang ist ausserhalb der Naturschutzgebiete tberall moglich.

- Im Bereich der Kantonsschule entsteht ein breiter 6ffentlicher Seezugang, der auch fir
Festivitaten genutzt werden kann.

Ruderalfiiche

'l';'l';';';'m Réhrleht

| Flachufer

Naturschutz

xSt Natur erleben extansiv
| Natur erleben intensly

Iaudebmhb
[ |intensivutzung

Abb. 5: Nutzung und oekologische Aufwertung der Seeufer

B
Wangen
Gemeinde
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3.3.STANDORTQUALITAT UND MARKTSITUATION FUR WOHNFLACHEN
Die nachfolgenden Untersuchungen und Uberlegungen berlcksichtigen rein wirtschaftliche
Aspekte. Unter anderen Gesichtspunkten kénnen sich allenfalls abweichende Schlussfolge-
rungen ergeben.

Ausgangslage

Die Ausgangslage und die Rahmenbedingungen sind relativ komplex. Die Lage am Seeufer ist
fast einmalig, doch finden dort auch industrielle Nutzungen statt. Der Standort liegt nicht

im Agglomerationsgebiet der Grossstadt Zurich, doch wird die Marktsituation durch diese
massgebend beeinflusst. Der Standort liegt weiter in einer Region, in welcher sich fiskalische
Vorteile gegenlber benachbarten Regionen ergeben und schliesslich beeinflusst die aktuelle
Tiefzinsphase die Preisbildung bei Wohnflachen. Aus den erwahnten Rahmenbedingungen
ergeben sich einerseits erkennbare Vorteile, aber auch gewisse Risikofaktoren.

Entwicklung der Standortgemeinde Wangen

Nuolen ist Teil der Gemeinde Wangen, deren Wohnbevdélkerung trotz unterdurchschnittlicher
Wachstumsrate in den letzten Jahren 5000 Einwohner erreicht hat. Die Wohnbevélkerung ist
noch relativ jung, dirfte aber mittelfristig leicht Uberaltern.

Die Gemeinde Wangen weist rund 1800 Beschéftigte bzw. 1400 VZA auf. Den rund 2000 Weg-
pendlern stehen rund 900 Zupendler gegenlber. Neben der Stadt Zirich nehmen vor allem
die Nachbargemeinden Lachen, Freienbach und Schubelbach die Wegpendler auf und auch die
meisten Zupendler stammen aus der Region.

Das steuerbare Pro Kopf — Einkommen der Haushaltung bewegt sich im Bereich des CH-Durch-
schnitts. Zusammenfassend ergibt sich fiir Wangen und damit auch Nuolen das Bild einer stark
mit der Region verknUpften Wohngemeinde.

Standortqualitat fir Wohnflachen

Im Gemeinderating der Schweiz betr. Attraktivitat der Wohnflaichen - welches mehr als 900
Gemeinden erfasst - erreicht Wangen / Nuolen den hervorragenden Rang 195.Das Resultat
ergibt sich aufgrund folgender Detailklassierungen:

Wohnen 240
Arbeitsmarkt 403
Bevolkerung 372
Steuerbelastung 20
Erreichbarkeit 181
Versorgung 899
Sicherheit 551

Starken und Schwachen dirften damit klar sein: Wangen ist eine Wohngemeinde mit guter
Verkehrserschliessung in einer traumhaften fiskalischen Situation. Eine vergleichbare Klassie-
rung erreichen andere Gemeinden mit Seeanstoss wie z.B. Rapperswil - Jona (204), Muralto
(202) und Vevey (197). Beim Standortqualitatsindex fur Wohnqualitat (CH = 0.0) erreicht Wangen/
Nuolen den Wert von + 1.3 und liegt damit deutlich Uber dem kantonalen Durchschnitt (+0.8).

Gemeinde



Marktsituation fiir Wohnflachen
Im Zeitraum 2000 - 2014 sind in der Gemeinde Wangen insgesamt 375 Wohneinheiten neu

dem Markt zugeflihrt worden, was einem Durchschnitt von rund 25 Einheiten / Jahr entspricht.

Die effektive Bandbreite liegt zwischen 4 — 66 Wohneinheiten.

Wohnungsproduktion
70
60
50
40
30
20 P
10 l ' m B
o W 1 i B B & B N o [ A
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
| 1-Zimmer-Wohnung B 2-Zimmer-Wohnung
i 3-Zimmer-Wohnung B 4-Zimmer-Wohnung
| 5-Zimmer-Wohnung H 6-Zimmer-Wohnung oder grosser

Die Uberprifung des Bestandes an Wohnflachen zeigt bei den Mittelwohnungen (3-ZW und
4-ZW) einen Anteil von Uber 50 % und viermal mehr Grosswohnungen als Kleinwohnungen:

2015 Anzahl Antell
1Zimmer 47 21
2 Zimmer 174 7.6
3Zimmer 520 22.7
4 Zimmer 702 30.7
5 Zimmer 542 23.7
6+ Zimmer 304 13.3
Total 2289 100.0

Wie Ublich schwankt die Leerwohnungsziffer in einer kleineren Gemeinde starker als im CH-Durch-
schnitt. Ein erhdhtes Vermarktungsrisiko ergibt sich beim Altwohnungsbestand, wahrenddem
es bei Mietobjekten und Stockwerkeigentum etwa gleich hoch einzuschatzen ist. Eher unge-
wohnlich ist, dass mit steigender Grosse des Objektes die kategorientypische Leerstandsziffer
eher stark zunimmt.

12016 Total 1 Wohnraum |2 Wohnréume | 3 Wohnréume| 4 Wohnriiume | 5 Wohnriiume | 6 Wohnriume und mehr
Wohnung - Total 28 1 1 7 8 6 5
Leer stehendes Einfamilienh 3 0 0 0 0 0 3
Wohnung in Mehrfamilient 25 1 1 7 8 6 2
Neubauwohnung 4 1 0 0 1 2 0
Altbauwohnung 24 0 1 7 7 4 5
Mietwohnun, 16 1 1 6 6 1 i
[Eig: hnung 12 0 0 1 2 5 4

Wangen
Gemeinde
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Die Mietpreise fiir eine (neue) 4-Zimer-Wohnung in Wangen (SZ) bewegen sich in einer Bandbreite
von CHF 2000.- bis 2400.-. Gegeniiber den Seeufer-Nachbargemeinden ist das Mietenniveau
tiefer (Lachen + 10 %) resp. hoher (Tuggen — 10 %).

Stichprobe per 23.3.2017

Datum  Adresse Art Brutto Netto Nebenk. Fliche Zimmer c"g;zg?‘a*'
14.02.2017 g‘;’;'f;‘;:;:‘;i; Wohnung CHF 2'110 ggfso CHF250 130 m? 4% 172
12.02.2017 g?;;;'s“‘;:::‘g’::"fz Wohnung CHF 2'000 i";:o CHF250 100 m? a% 210
09.02.2017 %’gﬂgeﬁfi’f; Wohnung chrzoso S cwraso acomt an 215
26.01.2017 L’;"s"s‘w::';:;‘::' Wohnung CHF 2'200 g%fw CHF200 108 m? N 222
18.01.2017 :;'S‘E‘m‘;;:ﬁ;z"’ Wohnung CHF 1'960 i,'.*foo CHF260 100 m? a% 204
16.01.2017 m; Wohnung cHFroso  SHE cHF230 9sm? % 21
21.12,2016 3;::;’::‘5‘29' 8855 Einselzimmer CHF 870 CHF790 CHF80  25m? 1 379
21122016 ;‘,::;’::';29'8855 Wohnung CHELSSO  SHE cHFSO  som? 2 358
21.12.2016 g;’s‘g'\‘z:’;;"eﬁ;“' Wohnung CHF 1'530 fg’;o CHE150 100 m? ) 166
20.12.2016 L'L‘;‘;’w::‘;::‘;z"" Wohnung cuE2200 SR curato ogm W 244
19.12.2016 :;'s‘g'w:’;;fgf Dachwohnung  CHF1780 i CHF180 102m?* 4% 188
16.12.2016 g%gﬁ,"mg‘:z' Wohnung CHF1'150  CHFS80 CHF170 35m? 2 336
06.12.2016 mjﬁfﬂz Wohnung CHE 2/020 ‘1:,';20 CHE260 95 m? m 222
29.11.2016 %ﬁ”&ﬁféﬁﬁz& Wohnung CHF 750 CHEG80 CHE70  4Sm? W 181
28.11.2016 :;:f@f:;ﬁ‘s"z Terrassenwohnung e 3150 5330 CHF300 140 m? 4 274
28.11.2016 ﬁ%ﬁiﬁﬁf; Malsonette CHF25%0  Shi . CHF280 1s8mt  Su 175
17.11.2016 ';"8"’5';'%;‘;:;:115% Wohnung CHE 2410 g.";io CHF270 161 m? 160
12.11.2016 3:;2;::’; 3,885 \yohnung cHErado  SHE cHrie0 eom? M 256
08.11.2016 g‘:s";gv%‘afg:z Wohnung CHF1'930  SHE CHF2s0 gom? % 224

Die Angebotsmieten bewegen sich durchschnittlich im Bereichvon CHF 225.-/m2 p.a. (netto).

Die Preisbildung bei Stockwerkeigentum wird durch drei Faktoren beeinflusst:

— Abnehmendes Preisniveau mit zunehmender Entfernung von der Stadt Zirich.

- RUcksprung auf ein héheres Preisniveau auf dem Gebiet des Kts. Schwyz im Sinne einer
Kompensation fiskalischer Vorteile.

— Deutlicheres Preisgeféalle am Obersee in den schwyzerischen Gemeinden.

Gemeinde



Far die 4-Zimmer-Wohnungen (haufigster Typ) ergeben sich folgende Indexwerte:

Gemeinde Index Fahrzeit nach Ziirich Index Preis Index F x Index P
Thalwil 100.0 100.0 10000
Horgen 124.5 90.2 11'228
Wadenswil 135.6 80.3 10'892
Freienbach 166.7 91.8 153083
Lachen 181.1 68.0 12:311
Wangen 195.4 66.4 12°975
Tuggen 217.5 59.8 13009

Das Produkt aus den beiden Indexwerten zeigt deutlich, dass die Preisbildung nicht nur abhéngig
ist von der Distanz, sondern u.a. auch fiskalische Einflusse einen entscheidenden Beitrag leisten.

Fur Wohnflachen mit einem mehr oder weniger direkten Seeuferbezug — wie er in Nuolen allen-
falls moglich wére — kénnen wir uns folgende Kalkulation vorstellen:

Basispreis Wangen ear kb 8'500.~/ m?
Zuschlag Nuolen Seeufer  ca. Fr. 4'500.- / m?
Total ca. Fr. 13'000.— / m?

Eine entscheidende Rolle wird spielen, welcher Grad von ,Privacy“ zwischen dem Wohndomizil
und dem Seeufer méglich ist.

Ergebnisse / Schlussfolgerungen
Aufgrund der angestellten Untersuchungen lassen sich folgende Ergebnisse festhalten.

Marktsituation fiir Wohnflachen

Der Markt prasentiert sich in einer durchschnittlich guten Verfassung. Das Ertragsniveau der
Wohnflachen liegt etwa dort, wo es in ahnlicher Distanz zum Zentrum des Metropolraums
bzw. der Agglomeration Ziirich auch bei anderen Standorten liegt, welche ein ungewodhnliches
Qualitatsmerkmal - in diesem Fall die Nahe zum Seeufer — aufzuweisen haben.
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Konzeptioneller Ansatz
Die Uberprufung von Standorten bzw. Uberbauungen mit dhnlichen Voraussetzungen zeigt,
dass es einen erheblichen Unterschied macht, ob eine Uberbauung am Wasser bzw. Ufer liegt

oder beim Wasser.

Umgebungsqualitat

Wenn Wohnflachen im Top-Segment realisiert werden sollen, ist eine einigermassen immissions-
freie Umgebungssituation mehr oder weniger unabdingbar. Dies bedeutet nicht, dass beim
Weiterbetrieb des Kiesabbaus keine Wohnnutzungen im Uferbereich méglich sind, aber je
nach Immissionsgrad - auch abhangig von der Strassenfiihrung - ergeben sich Auswirkungen
auf die Ertragsfahigkeit.

Eigentum oder Mietobjekte

Wenn die Qualitat ,Standort am Wasser* ausgespielt werden soll, erfolgt eine gewisse Ausrich-
tung auf Bewohner mit einer Gberdurchschnittlichen Kaufkraft. Diese bevorzugen in der
Regel einen Kauf des Objektes. Eine Eigentumsquote in der Grossenordnung von 35 % - 40 %
halten wir fur realisierbar.

Gemeinde




3.4.LANDSCHAFTSARCHITEKTUR UND BAULICHE ENTWICKLUNG
Natur- und Landschaftswerte
An der Stelle, wo der Buchberg als voralpine Faltung in den heutigen Obersee abtaucht, ist ein
besonderer Ort entstanden. Sein landschaftsgeschichtlicher und —6kologischer Wert lasst
sich besser verstehen mit etwas Abstand, mit Blick auf den Obersee, der mit den ihn flankie-
renden Delta- und Hiigellandschaften im BLN-Inventar aufgeflihrt ist, begriindet durch
folgende Punkte:

Weitgehend naturnahe und unverbaute See- und Uferlandschaft mit charakteristischen
weiten Riedwiesen

Ausgedehnte Nass- und Feuchtlebensraume mit ihren charakteristischen und geféhrdeten
Pflanzen-und Tierarten

Bedeutender Brut-, Rast- und Nahrungsstandort fiir Zugvigel

Geomorphologisch bedeutende alte Miindungssandbénke

Wertvolle Ortsbilder und kulturhistorisch bedeutende Baudenkmaler

Die kinstlich geschaffene Bucht von Nuolen ist als durch den Kiesabbau stark veranderte
Landschaft vom BLN-Perimeter ausgenommen, genauso wie die Buchten von Lachen und Jona.
Was aber lage naher, als fir die weitere Entwicklung von Nuolen auf die umliegenden Qualitaten
abzustitzen und daraus Inspiration zu schopfen?
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Der BLN-Perimeter Obersee in rot. Bewaldete Anhéhen (grin), Deltas von Jona und Wagitaler Aa (grau), Buchten
durch Kiesabbau (blau). Die Allmeinden von Jona, Schmerikon und Nuolen mit ihren ausserordentlich grossen
Naturwerten (gelb) bieten beispielsweise dem stark bedrohten Kiebitz Brut- und Lebensraum.




Luftbild Google 2016. Das unmittelbare Nebeneinander von zu schiitzenden bzw zu entwickelnden Naturwerten
und menschlicher Aktivitat will gut organisiert sein.

Preziosen, Linien und Horizonte

Die Baudenkmaler in ihrer Gruppierung bei der Kirche, wie auch als Streusiedlung oberhalb der
Linthgasse/am Pfaffenberg konnen als Preziosen in Beziehung zu den iiberufrigen Kloster-
bauten und Kapellen in Bolligen und Wurmsbach gelesen werden. Der Obersee hat hier seine
schmalste Stelle und die Horizonte der beiden Ufer kénnen zusammen gelesen werden.
Seeblick bedeutet in Nuolen immer auch Land- und Horizontblick. Diese Qualitat gilt es zu
sichern und zu entwickeln

B
e
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Nuolen um 1890: Preziosen am Obersee

Horizontsicht iber den See an der Kursschiff-Anlegestelle




