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1. Ausgangslage

Die Gemeinde Eschenbach hat eine Liegenschaftsstrategie entwickelt, um unter anderem den
Herausforderungen im Bildungsbereich zu begegnen. Die erste Phase, welche sich auf das
Dorf Eschenbach konzentriert, wurde bereits durch den Gemeinderat verabschiedet.

Die Liegenschaftsstrategie empfiehlt das Grundstuck Nr. 2404E von der aktuellen Wohnzone
(W 14.5) in die Zone fir offentliche Bauten und Anlagen (OBA) umzuzonen. Dieses Vorhaben
bendtigt eine Teilrevision der Nutzungsplanung.

Von den aktuell in Betrieb stehenden sechs Kindergarten im Dorfteil Eschenbach befinden sich
zwei im Schulhaus Kirchacker. Diese beiden Raume werden dringend als Schulzimmer beno-
tigt. Drei Kindergarten befinden sich im Kindergarten - Pavillon, welcher nicht flir die Bedurfnis-
se als Kindergarten erstellt wurde. Nach Inbetriebnahme des Neubaus werden die Raume als
Ersatzschulrdume genutzt, solange das Schulhaus Kirchacker saniert wird. Im Rahmen einer
Zentralisierung der Kindergarten im Dorfteil Eschenbach wird auch der Einzelkindergarten am
Kirchweg 6 in das Neubauprojekt integriert. Hier ist die weitere Nutzung oder Verwendung noch
nicht bekannt.

Die Anzahl Kindergarten bleibt stabil. Die nicht mehr bendtigten Gebaude werden entweder
permanent oder temporar als provisorischer Schulraum genutzt.

Unter Berucksichtigung der zukinftigen Entwicklung und des langfristigen Raumbedarfs zeigt
die Volumenstudie Kindergarten Kirchacker von R+K Buro fir Raumplanung AG, dass sich die
Lage eignet.

Abbruch

Kindergarten-Pavillon

Bestehende

Schulanlage Kirchacker

Liegenschaft Nr. 2404E
Umzonung in OBA

wh

Abb 2: Situation Heute (Quelle: Volumenstudie R+K Biro fiir Raumplanung AG)

Unter Berlcksichtigung der neuen Rahmenbedingungen wurde die Erarbeitung der entspre-
chenden Genehmigungsunterlagen zum Teilzonenplan Gartenstrasse durch die Gemeinde
Eschenbach beschlossen. Aufgrund der Ianger anhaltenden Ortsplanungsrevision wird der Teil-
zonenplan Gartenstrasse verfahrensmassig der Baureglements- und Zonenplanrevision vorge-
zogen.
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2. Zonenkonformitat

Das Schulgelande Kirchacker (Liegenschaft Nr. 1636E) befindet sich vollstandig in der Zone fiir
offentliche Bauten und Anlagen (OeBA), wahrend die Liegenschaft Nr. 2404E in der Wohnzone
mittlere Dichte (W 14.5) liegt. Gemass PBG ist in der W-Zone grundséatzlich eine o6ffentliche
Nutzung, wie beispielsweise ein Kindergarten, erlaubt. Um jedoch die Vorteile der OBA-Zone,
wie beispielsweise grossere Bauhdhen und strategische Reserven flur 6ffentliche Nutzungen,
auch an dieser Stelle zu nutzen, soll die Liegenschaft Nr. 2404E in eine OBA-Zone umgezont
werden.

Legende:
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Abbildung 3: Zonenplan 1:2°000 mit der Abgrenzung des bestehenden Schulgelén-
des in Rot

Auszug aus Planungs- und Baugesetz (PBG) Kanton St. Gallen:

Art. 12 Wohnzonen (W)

1 Wohnzonen umfassen Gebiete, die sich fiir das Wohnen und nicht stérende Gewerbebetriebe
eignen.

2 Die politische Gemeinde kann:

zur Erhaltung oder Férderung von Orts- und Quartierzentren Vorschriften (ber Mindestwohnan-
teile erlassen;

die Errichtung von nicht auf den Standort angewiesenen Antennenanlagen ausschliessen.

Art. 18 Zonen fiir éffentliche Bauten und Anlagen (OeBA)

1 Zonen fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen umfassen Gebiete fiir Bauten und Anlagen, die
dem offentlichen Interesse dienen.

2 Untergeordnete private Nutzungen sind zul&ssig.
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3. Volumenstudie Kindergarten

Mit der Volumenstudie konnte festgestellt werden, dass ein Standort nordwestlich des Schul-
hauses Kirchacker auf Liegenschaft Nr. 2404E gegenliber dem Standort sidseitig des beste-
henden Pavillons zu bevorzugen ist. Dies da ein hohes Mass an Flexibilitat gewahrleistet wer-
den kann und weil keine zusatzlichen Aufwendungen und Kosten durch Eingriffe in die beste-
hende Aussenraumgestaltung anfallen. Zudem wird eine bessere Trennung von Primar und
Kindergarten erreicht. Fir den Kindergartenneubau ist ausserdem an diesem Ort ein dreige-
schossiger Baukoérper mit Flachdach als Ortsbild vertraglich einzustufen.

Abb. 4: Grundriss der empfohlenen Variante

(Quelle: Volumenstudie R+K Biro fiir Raumplanung AG)

e =
o

) >4
Abb. 5: Volumenstudie, Visualisierung Variante 2, Vogelperspektive,

(Quelle: Volumenstudie R+K Biro fiir Raumplanung AG)
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4. Planungsmassnahme - Umzonung

Giltigkeitsbereich

Bei der Planungsmassnahme handelt es sich um eine Zonenplananderung mittels Umzonung.
Der Glltigkeitsbereich umfasst das Grundstuck Nr. 2404E mit einer Flache von 4'952 m2 in der
rechtsgultigen Wohnzone mittlere Dichte (W 14.5), welche in die Zone fur o&ffentliche Bauten
und Anlagen (OBA) umgezont wird.

Baureglement

Mit der vorliegenden Zonenplananderung wird der Grenzabstand von 5 m gemass Bauregle-
ment beibehalten. Die Beschrankungen der Gebaudehohe, die Anforderungen an den Dach-
raum, die talseitige Fassadenhdhe, die maximale Gebaudeldnge und die maximale Abgrabung
entfallen. Die Gesamthdhe in der Zone flir offentliche Bauten und Anlagen betragt neu 16 m
statt den bisher 14.50 m in der Wohnzone mittlere Dichte (WG 14.5).

Anhang: Tabelle der Regelbauweise (Art. 17 BauR)
W w w WG | WG K K Al- Al- A2- A2- | OBA
90 | 15| 145 | 115 | 145 | 125 | 155 | 160 | 240 | 200 | 240
Grenzabstand | m) | 400 | 400 | 500 | 400 | 500 ‘ 400 | 400 | 300 | 300 | 300 | 300 | 500
| C) c) c | ©
Gesamthéhe [ 1 | so0 | 1150 | 1450 | 1150 | 1450 | 1250 | 1550 | 1600 | 2400 | 2000 } 2400 | 16.00
| D) D) | D) D) [
Gebaudehdhe m | sco | 750 f 1050 | 750 | 1050 | 750 1050 | - " - - =
i D | D | o | D
|
Winkelmass des | m 45 45 45 45 5 | 45 45 - = - - 2
Dachraums auf
Langsseiten (in®)
Bruchteil je Fassa- 12 112 12 112 12 102 12 = ‘ = = = -
denabschnitt |
Talseitige | m) | 750 | 1000 413.00 | 10.00 ‘ 13.00 = = = ‘ = - - =
she F)
Gebaudelange m] | 2500 | 2500 | 3500 ] 4000 | 4000 | 3000 [ 4000 | - | - | - - -
| m | 160 | 160 || 160 | 160 | 160 | 160 | 160 w | = | = 5
| Empfindiichkeitsstuf 1 I Il o om mo|owm mo| ow v | W Il

Abbildung 7: Ausschnitt Baureglement Gemeinde Eschenbach

Die Wohnzone lasst grundsatzlich eine 6ffentliche Nutzung zu. Mit der geplanten Umzonung
kénnen die Anforderungen an einen Neubau jedoch flexibler ausgestaltet werden.

Lage

Das Schulgelande Kirchacker liegt sidwestlich des Dorfs Eschenbach. Umringt von diversen
offentlichen Bauten und Anlagen (Sportanlagen, Werkhof, Dorftreff, Alters- und Pflegeheim etc.)
steht das Schulhaus Kirchacker aus dem Jahr 1974 relativ freistehend. In nordwestliche Rich-
tung steigt das Terrain leicht an und das Schulgelande grenzt hier an die Wohnzone, wobei mit
der Liegenschaft 2404E eine bisher unverbaute Liicke zum Siedlungsgebiet besteht. Der Neu-
bau mit 6ffentlichem Charakter sollte mit dem bestehenden Schulhaus in Beziehung treten.
Ausserdem soll er, sofern der gewahlte Standort dies zuldsst, als Bindeglied fungieren zwi-
schen dem Schulareal und dem nérdlichen Wohngebiet.

Der urspriinglich als Provisorium im Jahr 1996 erstellte «Pavillon» soll mittelfristig abgebrochen
werden. Nach dem Neubau dient der Pavillon jedoch weiterhin als Provisorium wahrend den
ausstehenden Sanierungen weiterer Schulbauten.

Die weitere frei Flache dient als Reserve flir zukiinftige Schul- oder 6ffentliche Bauten.
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Zweckmaéssigkeit

Die Arbeiten zur Volumenstudie haben gezeigt, dass der rechtsgliltige Zonenplan weder eine
optimale Nutzung noch eine zweckmassige Uberbauung nach den Vorgaben des Raumpla-
nungsgesetzes (RPG) ermdglichen. Deshalb wurde mit dem Einverstandnis des Gemeinderats
die im Teilzonenplan Gartenstrasse definierte Zonenplankorrektur festgelegt.

Die Grundlagen der Nutzungsplanung sowie die wesentlichen Bedirfnisse der Gemeinde
Eschenbach haben sich massgeblich geadndert. Daher ist die marginale Anpassung der Nut-
zungsplanung vertretbar. Mit der vorgesehenen Umzonung wird ein sachgerechter Standort fir
den Kindergarten erméglicht.

Die geplante Zonenplananderung liegt Zentrumsnah und im Nahbereich von Infrastrukturein-
richtungen und gliedert sich gut in die angrenzende Zone flir 6ffentliche Bauten und Anlagen
ein. Die Abgrenzung der neuen Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen ist somit zweckmassig
und berticksichtigt die in der Volumenstudie aufgezeigte Entwicklung hinsichtlich einer idealen
Uberbauung sowie einer zweckdienlichen Verkehrserschliessung.

Verflugbarkeit

Die erforderliche Baugebietsflache liegt im Eigentum der Gemeinde und ist verfliigbar. Der ge-
plante Kindergarten soll baldméglichst realisiert werden.

Waldfeststellung

Bei einer Umzonung im Siedlungsgebiet ist kein Waldfeststellungsverfahren erforderlich.

Offentliches Interesse

Im Sinne des Raumplanungsgesetzes (RPG) wird mit der vorliegenden Zonenplananderung ein
sachgerechter Standort fur 6ffentliche Bauten und Anlagen erméglicht.

Die konsequente Mobilisierung der inneren Reserven ist ein Kernanliegen und Hauptvorausset-
zung fir die Innenentwicklung. Mit der Zonenplananderung kann die Liegenschaft zeitnah einer
neuen, dem Umfeld entsprechenden Nutzung zugefihrt werden.

Mit der vorliegenden Planung werden diesen raumplanerischen Grundsatzen und Zielen Rech-
nung getragen. Die im o6ffentlichen Interesse stehenden Sachbereiche werden dargelegt. Es
sind keine erheblichen entgegenstehenden Interessen erkennbar. Der vorliegende Teilzonen-
plan steht in keinem Widerspruch zu den Ubergeordneten Planungsinstrumenten.
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5. Weitere Nachweise

Richtplanung

Die vorliegende Zonenplananderung unterstiitzt die Grundsatze der kantonalen Richtplanung.
Neben der Siedlungsbegrenzung wird die Siedlungserneuerung und die Siedlungsverdichtung
am richtigen Ort gefordert.

Der kommunale Richtplan wird mit der vorliegenden Zonenplananderung bertcksichtigt.

Ortsbild-, Natur- und Landschaftsschutz

Im bezeichneten Gebiet sind keine Schutzobjekte oder Schutzzonen zugewiesen.

Naturgefahren

Im bezeichneten Gebiet sind keine Naturgefahren zugewiesen.
Das kleine Fleissgewasser, namens Schonenwegbach, welches in der 300 m weiter westlich
liegenden Siedlung entspringt weist ein genligendes Freibord und einen Durchlass unter der

Gartenstrasse auf so dass ein hundertjdhriges Hochwasserereignis im Gewasserprofil abflies-
sen kann. Weitere Risiken durch Naturgefahren sind keine bekannt.

Gewasserschutz

Das bezeichnete Gebiet befindet sich im Gewasserschutzbereich Au und damit gemass Art. 29
der Gewasserschutzverordnung (GSchV) in einem besonders gefahrdeten Bereich. Es sind
keine im offentlichen Interesse liegenden Quell- und Grundwasserfassungen unmittelbar betrof-
fen.

Gemass Art. 32 Abs. 2 GSchV ist in den besonders gefahrdeten Bereichen eine Bewilligung
insbesondere erforderlich fur:

. Kinstliche Anlagen, die Deckschichten oder Grundwasserstauer verletzen;

. Kinstliche Grundwassernutzungen (einschl. Nutzungen zu Heiz- und Kuhlzwecken);
. Kinstliche Freilegungen des Grundwasserspiegels;

. Kinstliche Bohrungen;

. Kinstliche Lageranlagen und Umschlagplatze fur wassergefahrdende Flussigkeiten.

Die Zustandigkeiten fir die Erteilung dieser Bewilligung sind in Art. 28 des Vollzugsgesetzes zur
eidgendssischen Gewasserschutzgesetzgebung geregelt. Das Merkblatt AFU173 ,Bauten und
Anlagen in Grundwassergebieten (Gewasserschutzbereich Au)“ ist zu beachten.

Gewasser

Entlang der nérdlichen Grundstlicksgrenze verlauft der Schénenwegbach (Routen Nr.9889).
Gegeniiber dem kleinen Fliessgewasser ist der Gewéasserraum sicherzustellen. Ubergangs-
rechtlich gelten flir den Gewasserraum 8.00 m plus die Breite der Gerinnesohle von 0.40 bis
0.50 m als Abstand.

Bodenschutz

Gemass Hinweiskarte ,Prifgebiete Bodenverschiebung® sind im bezeichneten Gebiet keine
Bodenverschiebungen bekannt.
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Immissionsschutz

Aus heutiger Sicht sind keine relevanten Larmimmissionen und keine stérenden oder gesund-
heitsschadigenden Geruchsemissionen zu erwarten. Die Umzonungsflache verbleibt in der
Larmempfindlichkeitsstufe Il. Die Bestimmungen gemdass Larmschutzverordnung (LSV) und
Luftreinhalteverordnung (LRV) sind grundlegend einzuhalten.

Nicht ionisierende Strahlung (NIS)

Aufgrund der Ausgangslage sind keine Konflikte respektive Probleme mit der Einhaltung der
Verordnung Uber den Schutz von nichtionisierender Strahlung (NISV) zu erwarten.

Verdachtsflachen

Nach dem Verdachtsflachenkataster Eschenbach sind keine Verdachtsflachen im bezeichneten
Gebiet bekannt. Sollte wahrend Bauarbeiten verschmutztes Material zum Vorschein kommen,
ist eine umweltgerechte Entsorgung nach den Vorgaben der Verordnung uber die Vermeidung
und die Entsorgung von Abfallen (VVEA) sicherzustellen.
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6. Verfahren

Vorprifung

Der vorliegende Teilzonenplan Kirchacker, Parz. Nr. 2404E wurde am 9. Dez. 2024 zur kanto-
nalen Vorprifung eingereicht. Mit Schreiben vom 27. Marz 2025 (Gesuch Nr. 24-8500) wurden
die Ergebnisse der Gemeinde eréffnet und entsprechend berucksichtigt.

Mitwirkung

Die offentliche Mitwirkung zum Teilzonenplan "Zonenplandnderung Kirckacker, Parzelle Nr.
2404E" ist vom 14. April bis 13. Mai 2025 durchgefuhrt worden. Es wurden keine Eingaben ein-
gereicht.

Planauflage und Rechtsverfahren

Der Teilzonenplan Gartenstrasse wird wahrend 30 Tagen der 6ffentlichen Planauflage unter-
stellt. Gemass Art. 36 PBG untersteht der Teilzonenplan dem fakultativen Referendum.

Zum Abschluss wird der Teilzonenplan Gartenstrasse durch das Amt fur Raumentwicklung und
Geoinformation des Kantons St. Gallen genehmigt und Rechtskraft erlangen.

Das Verfahren kann vor der Gesamtrevision des Zonenplans abgeschlossen werden.

Grundlagen

o Raumplanungsgesetz (RPG), Stand 01. Januar 2019

o Raumplanungsverordnung (RPV), Stand 01. Juli 2022

) Kantonales Planungs- und Baugesetz (PBG), Stand 01. Marz 2023
. Richtplan Kanton St. Gallen, Stand Februar 2023

o Baureglement (BauR) und Zonenplan Gemeinde Eschenbach

in Vollzug seit 1. September 2019

o Schutzverordnung (SchV) Eschenbach vom 15. April 2011

o Kommunaler Richtplan Eschenbach vom 15. April 2011

o Schulraumplanung Eschenbach, Stand 31. Dezember 2021

o Volumenstudie Kindergarten Kirchacker vom 6. Juni 2024
R+K Biiro fir Raumplanung AG, 8808 Pfaffikon SZ

o Grundlagenkarten aus www.geoportal.ch

Planbeilagen

. Teilzonenplan Kirchacker, Parz. Nr. 2404E, Eschenbach; Situation 1:500,
Brunner + Partner AG, Eschenbach vom 18. Juni 2025

18. Juni 2025
Brunner + Partner AG, AW
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