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Ausgangslage

1.1 Situation

Das Planungsgebiet befindet sich im Zentrum von Ebnat-Kappel, nérdlich vom Bahnhof an der
Ortsdurchfahrtsstrasse. Direkt angrenzend befindet sich das Schulhaus Gill mit dem dazuge-
hoérigen Sportplatz. Das Areal umfasst die ganze Parzelle Nr. 35, die Flache betragt 3‘475 m2,
Eigentimerin ist Bethli Egloff-Hartmann, Kapplerstrasse 20, 9642 Ebnat-Kappel.
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1.2 Anlass der Planung

Das Grundstiick ist Uberbaut, jedoch unternutzt. Die bestehenden Nutzungen (u.a. Autogara-
ge und Tankstelle) weisen keine zentrumsbildende Funktion auf, wie sie die Kernzone eigent-
lich vorsahe. Kommt hinzu, dass die bestehenden Bauten auf dem Areal erneuerungsbedurf-
tig sind. Die Grundeigentiimerin mochte das Grundstiick verkaufen. Zurzeit ist ein Abbruch
und Neubau vorgesehen.

Das Grundstiick liegt an zentraler, gut erschlossener Lage. Die Gemeinden haben dafir zu
sorgen, dass der Boden haushalterisch genutzt wird. Die Siedlungsentwicklung ist nach innen
zu lenken und es sind kompakte Siedlungen zu schaffen. In diesem Zusammenhang wird eine
Aufzonung der Parzelle Nr. 35 angestrebt.
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Ubergeordnete Planung

2.1 Inventar schiitzenswerter Ortsbilder

Im Bundesinventar der schiitzenswerten Ortshilder der Schweiz von nationaler Bedeutung
(ISOS) wird das Planungsgebiet lediglich dem Erhaltungsziel b zugewiesen. Die bestehende
Baute aus dem 19. Jahrhundert wird nicht als besonders erhaltenswert bezeichnet.

ISOS
(sg.ch)

2.2 Kommunale Richtplanung

Der kommunale Richtplan liegt im Entwurf vor (Stand Vorprifung vom 03.11.2014). Im Teil
Siedlung + Landschaft wird das betroffene Gebiet als Strukturerhaltungsgebiet bezeichnet.
Aufgrund einer Begehung muss diese Aussage nochmals Uberdacht werden. Das préagende,
schutzwirdige Strassenraumbild verlduft entlang der Kapplerstrasse im Bereich des alten
Dorfkerns von Kappel, fuhrt aber nicht bis zum vorliegenden Grundstuick.
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2.3 Kommunale Nutzungsplanung

Im rechtskraftigen Zonenplan (gen. 14. Juli 1992) ist das Planungsgebiet der Kernzone K3
zugewiesen.

Zonenplan

2.4 Kommunale Schutzverordnung

Innerhalb des Planungsgebietes befinden sich keine Schutzobjekte geméass kommunaler
Schutzverordnung vom 19. Méarz 2001.
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Wichtige thematische Aspekte

3.1 Naturgefahren

Fur das Areal liegt eine mittlere Gefahrdung durch Hochwasser vor. Ausloser der Hochwas-
sergefahr sind der Gill- und der Eschbach. Das Massnahmenkonzept Naturgefahren sieht
ndrdlich des Planungsgebiets ein Retentionsbecken sowie verschiedene Varianten fur die
anschliessende Ableitung in die Thur vor. Die Umsetzung der Massnahmen hat direkte Aus-
wirkungen auf das Planungsgebiet. Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist zu tber-
prifen, ob die technischen Massnahmen ausreichend sind oder ob Objektschutzmassnahmen
getroffen werden mussen.

Restgefahr
Gering
Mdittel

1000

Erhehlich

3.2 Gewassernetz und Gewasserraum

Entlang respektive unterhalb der Gillstrasse fliesst der eingedolte Eschbach. Im Massnah-
menkonzept Naturgefahren wird u.a. dessen Ausbau empfohlen. Aufgrund der Lage innerhalb
des Ortskerns wird davon ausgegangen, dass der Eschbach auch in Zukunft eingedolt bleibt.
Gemass Art. 41a Abs. 5 Buchstabe b) kann bei eingedolten Gewassern auf die Ausscheidung
eines Gewasserraums verzichtet werden. Wird kein Gewasserraum ausgeschieden, gelten die
Gewasserabstandsbestimmungen im Art. 22 Abs. 2 Baureglement der Gemeinde Ebnat-
Kappel (Abstand ab Rohrachse von 5.0 Meter plus 1.5-mal die Sohlentiefe). Die Einhaltung
des Gewasserabstands ist im Baugesuch nachzuweisen.
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3.3 Fruchtfolgeflachen

Im vorliegenden Planungsgebiet befinden sich keine Fruchtfolgeflachen.

3.4 Altlasten

Im Kataster der belasteten Standorte (KbS) befindet sich ein Eintrag aufgrund der Tankstelle.
Am vorliegenden Standort steht nach USG Art. 32c und AltlV Art. 5 fest oder es ist mit grosser
Wahrscheinlichkeit zu erwarten, dass im Untergrund eine Belastung vorliegt. Gemass Katas-
ter ist die Belastung weder sanierungs- noch tberwachungsbedurftig. Bei Vorliegen eines
Bauvorhabens bzw. einer Nutzungséanderung sind im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens
weitere Massnahmen durchzufihren.
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Teilzonenplan

41 Konzept

Das Grundstlick ist stadtebaulich eher dem Zentrumsgebiet (Migros etc.) in der Kernzone K4
zuzuordnen als dem alten Ortskern von Kappel (vorwiegend Kernzone K3). Das pragende,
schutzwiirdige Strassenraumbild verlauft entlang der Kapplerstrasse im Bereich des alten
Dorfkerns von Kappel, fiihrt aber nicht bis zum vorliegenden Grundstiick. Der bestehende
Altbau auf Parzelle Nr. 35 weist bereits heute relativ hohe Geb&aude- und Firsthéhen auf, ver-
mutlich héher als nach Regelbauweise zuldssig. Auch wenn das vorliegende Grundstiick von
Bauten mit eher kleinen Volumen umgeben ist, vertrégt das Grundstlick aus dem stadtebauli-
chen Gesichtspunkt eine hohe Dichte in Anlehnung ans Zentrum im Bereich des Bahnhofes.

Ausschnitt Teil-
zonenplan Gill

4.2 Kapazitat

Da die gesamte Parzelle aufgezont wird, betragt die von der Zonenénderung betroffene Fla-
che 3475 m2. Die Bauzonenflache bleibt unverandert. Mit der Aufzonung erhoht sich die Ein-
wohnerkapazitat um ca. 13 Einwohner.




Ebnat-Kappel | TZP Gill | Planungsbericht Seite 11

Interessenabwagung

Wie in den vorangegangenen Kapiteln beschrieben ist, steht der Teilzonenplan Gill in keinem
ersichtlichen Widerspruch zur tbergeordneten Planung oder Gesetzgebung.

Information und Mitwirkung

Die Bevolkerung und die Anstdsser werden zeit- und sachgerecht (insbesondere Mitteilungs-
blatt der Gemeinde) Uber den Stand der Planung informiert.

Rechtsverfahren

Der Teilzonenplan wird geméass Art. 29ff BauG wéahrend 30 Tagen 6ffentlich aufgelegt und im
Anschluss dem fakultativen Referendum (Art. 30 BauG) unterstellt.

Genehmigung

Der Teilzonenplan Gill tritt mit der Genehmigung durch das Baudepartement des Kantons
St.Gallen in Rechtskraft.

Durch das Baudepartement genehmigt am: .....

noch ausstehend




