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1.1 Sachverhalt

1 Ausgangslage

1.1.1 Planungsanlass

Das Raumplanungsgesetz des Bundes (RPG) verlangt von Bund, den Kantonen und
den Gemeinden eine haushalterische und auf die erwiinschte Entwicklung ausge-
richtete Ordnung der Besiedlung. Dabei sind die Ziele und Grundsatze der Planung
zu beachten und der Bevélkerung ist eine geeignete Mitwirkung zu ermdoglichen
(RPG Art. 1ff.).

1.1.2 Geanderte Verhaltnisse

Ubersicht

Die gesetzlichen Grundlagen fiir die kommunale Richt- und Rahmennutzungspla-
nung haben sich in den letzten Jahren stark verdandert. Sowohl das revidierte, eid-
gendssischen Raumplanungsgesetz, wie auch das neue, kantonale Planungs- und
Baugesetz und die lberarbeitete, kantonale Richtplanung definieren fir die Orts-
planung wesentlich neue Anforderungen.

Revision des Bundesrechts

Am 1. Mai 2014 ist die revidierte Raumplanungsgesetzgebung in Kraft getreten,
welche substanzielle Anderungen fiir die Raumplanung des Kantons und der Ge-
meinden mit sich bringt. Der Grundsatz «Innen- vor Aussenentwicklung» ist expli-
zit und mehrfach im Gesetz verankert und bedeutet, dass die Bauzonen nur noch
unter restriktiven Vorgaben vergrossert werden dirfen.

Revision des kantonalen Richtplanes
Das revidierte Raumplanungsgesetz des Bundes verlangt von jedem Kanton im
kantonalen Richtplan festzulegen, wie sich der Kanton raumlich entwickeln soll.
Das Raumkonzept Thurgau zeigt ein Gesamtbild fiir die angestrebte raumliche Ent-
wicklung auf und gehoért zum behordenverbindlichen Richtplaninhalt.

Der kantonale Richtplan, Teil Siedlung, wurde den veranderten politischen
Vorgaben angepasst. Im Sommer 2016 wurde das 6ffentliche Bekanntmachungs-
verfahren durchgefiihrt. Die bereinigte Fassung liegt seit Herbst 2017 vor.

Revision des kantonalen Planungs- und Baugesetzes

Gemass dem neuen Planungs- und Baugesetz (PBG) des Kantons Thurgau, dass seit
1. Januar 2013 in Kraft ist, ist die Ortsplanung Sache der politischen Gemeinde die
daflr Richtpldane und Nutzungsplane erlasst. Die neue Gesetzgebung umfasst zahl-
reiche Neuerungen, welche die Instrumente der Ortsplanung der Gemeinden
nachdriicklich betreffen. In Bezug auf die Rahmennutzungsplanung (Baureglement
und Zonenplan) sind dies vorwiegend die Gibergeordnete Regelung der Zonenarten
und Zonenvorschriften, die Anderung der Nutzungsziffern und Messweisen sowie
Umformulierungen von Vorschriften und Begriffen. Neu werden fiir die Regelung
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der Baudichte die Geschossflachenziffer (GFZ) und die Baumassenziffer (BMZ) ver-

wendet.

Revisionsbedarf

Nach den Ubergangsbestimmungen miissen die Gemeinden ihre Rahmennut-
zungsplane innert finf Jahren seit Rechtskraft den neuen Bestimmungen anpas-
sen. Die Richtplanung wurde im Jahr 2003 genehmigt. Demzufolge ist eine Uberar-
beitung der Planung mit Planungshorizont von 25 Jahren angezeigt.

1.1.3 Sofortige Anpassung Rahmennutzungsplanung

In einer ersten Stufe wurde im Jahr 2016 das Baureglement an das neue Recht ange-
passt und beim Zonenplan die neuen Zonenbezeichnungen in der Legende aufge-
nommen. Diese Anderung wurde vom DBU am 11. Dezember 2017 genehmigt und
vom Gemeinderat auf den 1. Januar 2018 in Kraft gesetzt.

Bei dieser vorgezogenen Revision stand die rasche Rechtssicherheit im Vor-
dergrund. Deshalb wurde der Zonenplan nach erst Gberarbeitet, nachdem auch
die kommunale Richtplanung umfasst tberprift wurde. Gleichzeitig soll auch das
Baureglement nochmals tberprift und gegebenenfalls punktuell ergdnzt werden.

1.1.4 Revision Kommunale Richtplanung

Am 24. Méarz 2021 wurde der Entwurf des revidierten kommunalen Richtplans zur
Vorprifung eingereicht. Am 12 Oktober 2021 erhielt die Gemeinde die Riickmel-
dung der Vorprifung des Amts fir Raumentwicklung. Ebenso wurde eine umfas-
sende Mitwirkung durchgefiihrt. Die Vorbehalte und Hinweise wurden in die be-
reinigte Richtplanung soweit notwendig und sinnvoll eingearbeitet und die Instru-
mente bereinigt.

Der Gemeinderat hat dabei entschieden, dass die 6ffentliche Bekanntma-
chung der Richtplanung parallel mit der Auflage der Rahmennutzungsplanung
stattfinden soll. Dadurch sollen die unterschiedlichen rechtlichen Wirkungen der
verschiedenen Instrumente fiir die Bevolkerung verstandlicher werden.

1.1.5 Revision Rahmennutzungsplanung

Basierend auf der Giberarbeiteten kommunalen Richtplanung wurde der Zonen-
plan im Jahr 2022 umfassend Uberprift sowie das Baureglement punktuell er-
ganzt. Dabei sollen vor allem auch Erfahrungen aus der Anwendung des Bauregle-
ments 2017 beriicksichtigt werden. Die entsprechenden Begriindungen kénnen
den Erlduterungen entnommen werden.
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1.2 Planungsorganisation

1.1.6 Planungsgebiet

Die Ortsplanung umfasst das gesamte Gemeindegebiet von Eschlikon mit einer
Flache von rund 6.2 km?. Eschlikon liegt westlich von Wil und ist eingebettet in
eine sanfte, bewaldete Hiigellandschaft auf etwa 570 m. . M. Die Gemeinde be-
steht aus den Ortsteilen Eschlikon, Wallenwil und Hurnen. Derzeit leben in der Ge-
meinde Eschlikon 4'864 Personen (Stand 2023 TG-Themenatlas). Eschlikon grenzt
an die Gemeinden Bichselsee-Balterswil, Wangi, Minchwilen, Sirnach und Fischin-
gen.

1.2.1 Entwicklungsteam

Die neuen Planungsinstrumente der Rahmennutzungsplanung wurden vom glei-
chen Bearbeitungsteam wie der kommunale Richtplanung entwickelt. Dieses
setzte sich aus einer Steuerungsgruppe des Gemeinderats, der Beraterin von Zim-
raum GmbH, Zurich und Vertreter des Planungsbiros Strittmatter Partner AG/ ERR
Raumplaner AG, St.Gallen zusammen.

1.2.2 Struktur Planungsbericht

Nachdem die Instrumente der Richt- und Rahmennutzungsplanung gleichzeitig das
rechtliche Verfahren durchlaufen, wird ein gemeinsamer Planungsbericht verfasst.
Fir die Vorprifung und den Mitwirkungsprozess der Rahmennutzungsplanung
wird deshalb der Planungsbericht zum besseren Verstandnis um die Kapitel der
kommunalen Richtplanung reduziert.
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2.1 Planungsgrundlagen

2 Grundlagen

Der kommunale Rahmennutzungsplan basiert auf dem kommunalen Richtplan und

somit auf folgenden Grundlagen:

Kanton Thurgau
— Kantonaler Richtplan Thurgau, 2017
— Fakten & Handlungsbedarf:
Siedlungsgebiet der Politischen Gemeinde Eschlikon (ARE TG)
— Vernetzungsprojekte LEK Thurgau

Agglomeration Wil
— Agglomerationsprogramm Wil, 3. und 4. Generation

GIS-Analyse
— Dichte
— Gebdudealter
— Bevolkerungsstruktur

Gemeinde Eschlikon
— Kommunaler Richtplan, 2003
— Zonenplan, 2017
— Baureglement, 2017
— Schutzplan, 2003

© ERR AG St. Gallen, 18. Juni 2025
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2.2 Kantonale Grundlagen

Abb.1  Ausschnitt Raumkonzept KRP
Stand November 2024; ohne Massstab

Im Folgenden werden die fiir die Ortsplanung relevanten Inhalte des kantonalen
Richtplans (KRP) und des Langsamverkehrskonzepts des Kantons erldutert. Die je-
weiligen Richtplan-Kapitel stehen in Klammern.

2.2.1 Raumkonzept: Zukunftsbild Thurgau (KRP 0)

Der Kanton Thurgau tragt in seinen Planungen den Qualitdten, Funktionen und Po-
tenzialen der verschiedenen Teilrdume des Kantons Rechnung. Er unterstreicht
und starkt damit die rdumliche Vielfalt. Jeder Raumtyp soll einzeln und im Zusam-
menspiel mit den anderen einen wesentlichen Beitrag zur Entwicklung des Kan-
tons leisten.

Das Raumkonzept Thurgau unterscheidet zwischen den drei Raumtypen:

— «urbaner Raumy,

— «kompakter Siedlungsraum» und

— «Kulturlandschaft».
Dabei wird Eschlikon dem Raumtyp «kompakter Siedlungsraum» zugewiesen. Der
Kompakte Siedlungsraum befindet sich in der Ndhe von Verkehrsachsen und ist
mit dem OV gut an die Zentren angeschlossen.

© ERR AG St. Gallen, 18. Juni 2025 Seite 7




Gemeinde Eschlikon

Rahmennutzungsplanung

Planungsbericht

Abb. 2

Ausschnitt Siedlungsgebiet (orange) und
Siedlungsbegrenzungslinien (rot) KRP
(Stand November 2024; ohne Massstab)

2.2.2 Siedlung (KRP 1)

Siedlungsgebiet (KRP 1.1)
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Bauzonen und kiinftige Baugebiete

Das Siedlungsgebiet bezeichnet jene Flachen, in denen die bauliche Entwicklung
bis zum Richtplanhorizont (25 Jahre, bis 2040) stattfinden kann. Eine Anpassung
des Siedlungsgebietsumfangs erfolgt ausschliesslich auf Grund einer Gesamtuber-
priifung im Rahmen der Richtplanung. Einzonungen innerhalb des Siedlungsge-
biets gemass Planungsgrundsatz 1.1 A Bst. ¢ sind nicht automatisch méglich, son-
dern missen zum jeweiligen Zeitpunkt die Kriterien der Bauzonendimensionierung
erfillen.

Siedlungsbegrenzungslinien
Die in der Richtplankarte festgesetzten Siedlungsbegrenzungslinien sind bei Orts-
planungen, bei der Festlegung des Siedlungsgebiets und bei der Umverteilung des
Siedlungsgebiets einzuhalten. Folgende drei Siedlungsbegrenzungslinien werden
darin festgelegt (vgl. Abb. 2):

— im Siden von Wallenwil

— Ostlich Industriegebiet Riet

— Sekundarschule Bachelacker

Zudem legt das Agglomerationsprogramm Wil 4. Generation eine weitere Sied-
lungsbegrenzungslinie fest. Diese befindet sich 6stlich des Quartiers Rebenacker.
Im Bereich der Siedlungsbegrenzungslinien ist der Gestaltung des Siedlungsrandes
besondere Beachtung zu schenken.
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Abb.3  Ausschnitt und SBL KRP (rot) und SBL AP 4

(orange) (Stand Februar 2024; ohne Mass-

stab)

Arbeits- und Siedlungsgebietskontingente
Die Beanspruchung der Kontingente flr Siedlungs- bzw. Arbeitsplatzgebiete er-
folgt mit der Festsetzung des Siedlungsgebiets in der Richtplankarte. Sie kdnnen

nur in Anspruch genommen werden, falls nachweislich keine geeigneten Standorte
im bereits festgelegten Siedlungsgebiet vorhanden sind und die angestrebte Ent-
wicklung mit den Zielen und Grundsatzen des kantonalen Richtplans vereinbar ist.
Das Kontingent fur Arbeitsplatzgebiete ist kantonal geregelt und kann nur bei kon-
kretem Bedarf in Anspruch genommen werden.

Mindestdichten (KRP 1.2)

Auf Basis der Raumtypen und der Zentrumsstruktur des Raumkonzepts werden
fiinf sogenannte Dichtetypen mit spezifischen Mindestdichten definiert. Die Ge-
meinden zeigen im Rahmen ihrer Ortsplanungen (kommunaler Richtplan, Zonen-
plan, Baureglement) auf, wie die Dichten gemdss Festsetzung 1.2 A erreicht wer-
den kénnen. In den Arbeitszonen und in den Zonen fiir 6ffentliche Bauten und An-
lagen sorgen die Gemeinden fir eine effiziente Nutzung des Baulands (mehrge-
schossiges und dichtes Bauen, Nutzung des Untergrunds, Mehrfachnutzungen
usw.).

Die Mindestdichte fiir diesen Raumtyp betragt 60 Raumnutzer pro Hektare
(RN/ha). Gemass der Aktualisierung von 2022 betragt die effektive Dichte der Ge-
meinde 59 RN/ha. Die Auslastung der WMZ bis 2037 (Zonenplanhorizont) wird auf
99% geschatzt.
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Ein- und Umzonungen (KRP 1.4)
Flr Ein- und Umzonungen von Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (WMZ) werden
im Richtplan verschiedene Anforderungen definiert.
— Die Raumnutzerentwicklung muss die Kapazitat der bestehenden Bauzonen
unter Berlicksichtigung der Mindestdichten tbersteigen;
— Die OV-Erschliessungsqualitit des Areals muss mindestens der OV-Giiteklasse
E (Kompakter Siedlungsraum, Kulturlandschaft) entsprechen;
— Die Siedlungsentwicklung, der Verkehr und die Freirdume missen aufeinander
abgestimmt werden;
— Die Vorgaben der libergeordneten Gesetzgebung missen eingehalten wer-
den.

Wirtschaft (KRP 1.6)

In der Gemeinde Eschlikon wird kein Entwicklungsschwerpunkt Arbeiten ausge-
wiesen, jedoch befindet sich das Gebiet Wil West in unmittelbarer Nahe und wird
als Entwicklungsschwerpunkt Arbeiten festgelegt. Die Entwicklung erfolgt tiber
eine kantonale Nutzungszone. In Wil West soll ein interkantonaler Arbeitsschwer-
punkt entstehen, welcher das Schlisselprojekt im Agglomerationsprogramm Wil
darstellt.

Weiter gibt es im kantonalen Richtplan ein Kontingent fir die Ansiedlung von
Neubetrieben sowie fiir die Erweiterung von bestehenden Bauzonen von beste-
henden betrieben. Fir eine Neuansiedlung oder Erweiterung mussen verschie-
dene Voraussetzungen (Vorprojekt, keine verfligbaren Flachen in der Region, max.
2'000 m? bei Erweiterungen) erfiillt sein.

Kulturdenkmaler (KRP 1.10)

Im kantonalen Richtplan sind die historischen Dorfkerne von Eschlikon, Wallenwil
und Hurnen als Ortsbildschutzgebiete aufgefiihrt. Diese sind bereits in den Zonen-
plan 2017 aufgenommen.

Erhaltenswerte Bauten (KRP 1.10)
Bauten, die im Sinne von § 2 des Gesetzes zum Schutz und zur Pflege der Natur
und der Heimat als erhaltenswerte Objekte gelten, sind zu schiitzen und zu pfle-
gen. Der Schutz schliesst auch das Innere der Bauten (Ausstattung) und die Umge-
bung ein. Die im Hinweisinventar Bauten als «wertvoll» oder «besonders wertvoll»
klassierten und mit den Vermerken «rechtskraftig unter Schutz gestellt» oder
«noch kein Entscheid tber den Schutz geféllt» versehenen Objekte sind Kultur-
denkmaler von kantonaler Bedeutung.

Die Kulturobjekte aus dem Schutzplan 2003 wurden im Jahr 2012 auf ihre
Schutzwiirdigkeit Gberpriift. Mit dem &6ffentlich aufgelegenen Anderungsplan

© ERR AG St. Gallen, 18. Juni 2025 Seite 10
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Abb. 4

Ausschnitt historische Verkehrswege KRP
(Stand November 2024; ohne Massstab)
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(Stand 2012) und nach erfolgter Behandlung der Einsprachen sollen wenige Bau-
ten aus dem Schutz entlassen und einige neu in den Schutz Gberfuhrt werden.

Historische Verkehrswege (KRP 1.10)

In Eschlikon ist an der westlichen Gemeindegrenze der Rest eines historischen Ver-
kehrswegs von nationaler Bedeutung vorhanden. Dieser wird als Teil des Langsam-
verkehrsnetzes in der Ortsplanung bericksichtigt.

Archdologische Fundstellen (KRP 1.10)

In der Gemeinde Eschlikon sind folgende Statten und Fundstellen bereits in den
Zonenplan 2017 aufgenommen: Hurnen/Moos/Moosholz / Burgstelle (Ruine), re-
gionale Bedeutung. Gemadss kantonalem Richtplan besteht kein weiterer Hand-
lungsbedarf zum Schutz archdologischer Fundstellen.

Naturgefahren (KRP 1.11)
Die Gefahrenkarte ist bereits als Giberlagernde Zone in der Rahmennutzungsplanung
umgesetzt und in den Zonenplan 2017 aufgenommen.

2.2.3 Landschaft (KRP 2)

Landwirtschaftsgebiete und Fruchtfolgeflachen (KRP 2.2)
Das ackerfahige Land sowie das Kulturland, insbesondere die Fruchtfolgeflachen
(FFF) gemass dem «Sachplan Fruchtfolgeflacheny, ist zu erhalten. Eine Beanspru-
chung von Fruchtfolgeflachen ist nur unter bestimmten Voraussetzungen zuldssig
und bedingen einer umfassenden Interessenabwagung. Dabei soll geprift werden,
ob:
— ein liberwiegendes 6ffentliches Interesse vorliegt;
— der Bedarf nicht in der Bauzone oder auf landwirtschaftlichen weniger gut ge-
eigneten Flachen erfiillt werden kann;
Eine Kompensation der ersten Prioritat sind Auszonungen von Béden mit FFF-
Qualitat sowie fachgerechte Aufwertungen und Rekultivierungen, in zweiter Prio-
ritdt sind Neuerhebungen von FFF. Die Bedirfnisse des 6kologischen Ausgleichs
und der Vernetzung von Biotopen sind zu berlicksichtigen. Folgende Vorhaben,
welche FFF beanspruchen, sind zu kompensieren:
— Einzonungen (Bagatellschwelle: 3'000 m2), ausgenommen sind Einzonungen
fir Deponien;
— Realisierung von kantonalen und kommunalen Strassenbauprojekten (Baga-
tellschwelle: 3'000 m2), ausgenommen sind Vorhaben flir den Langsamver-
kehr.
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Gebiete mit Vorrang Landschaft (KRP 2.3)

Sudostlich von Wallenwil und nérdlich von Eschlikon befindet sich ein Gebiet mit
Vorrang Landschaft. Bei der Ortsplanung sind diese entsprechend zu berticksichti-
gen.

Abb.5  Ausschnitt Gebiete mit Vorrang Landschaft &-i
KRP (Stand Juni 2017; ohne Massstab) NS
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Naturschutzgebiete (KRP 2.4)
Die in Eschlikon liegenden Naturschutzgebiete sind als Naturschutzzone (Ns) im

Zonenplan 2017 gesichert.

Abb.6  Ausschnitt Naturschutzgebiete KRP (Stand
November 2024; ohne Massstab)

Eschlikon wird im nordlichen und stidlichen Gemeindegebiet von Vernetzungskor-
ridoren tangiert/ gequert. Diese stehen durch ihre vergleichsweise grosse Entfer-
nung zum Siedlungsgebiet nicht in Konflikt mit diesem. Die Korridore sind in der
Zonenplanung 2017 als Landschaftsschutzzone (Ls) gesichert. Der im Schutzgebiet
«Ziegelweier» mindende Korridor ist stidlich vollstandig mit der Landschafts-
schutzzone und nordlich nur in Teilen abgedeckt.

-

Abb. 7  Ausschnitt Gebiete mit Vernetzungsfunk-
tion KRP (Stand November 2024; ohne Mas-
sstab)
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Das Neuanlegen von Hecken, das Offnen eingedolter Biche, sowie weitere,
die Vernetzungsfunktion dieser Gebiete férdernde Massnahmen sollen prioritar
unterstiitzt und werden in die Richtplanung aufgenommen werden.

Fliessgewasser (KRP 2.9)

Der Kanton hat per Ende 2018 behdrdenverbindliche Grundlagen zur Festlegung
der Gewiésserrdume erlassen. Darauf aufbauend muss die Gemeinde die grundei-
gentlimerverbindlichen Gewdsserrdume erarbeiten.

Geotope (KRP 2.10)
Geotope sollen als Zeugen der Erdgeschichte sowie als erdwissenschaftlich wertvolle
Elemente unserer Landschaft ungeschmalert erhalten werden.

In Eschlikon sind derzeit zwei Geotope von lokaler Bedeutung im Schutzplan
geschiitzt.

2.2.4 Verkehr (KRP 3)

Motorisierter Individualverkehr (KRP 3.2)
Die Bahnhofstrasse ist eine Kantonsstrasse und wichtige Verbindung zwischen Wil
und dem Ziircher Oberland. Im Falle der Bahnhofstrasse sind insbesondere die fol-
genden Punkte zu beachten:

— Verbesserung der Verkehrssicherheit

— Sicherstellen der Funktionsfahigkeit

— Entlastung der historischen und dicht besiedelten Ortskerne

— Minimieren der Belastung fiir die Bevolkerung und die Umwelt

— Schonen des Landschaftsbildes

Langsamverkehr (KRP 3.4)

Durch Eschlikon flihren mehrere Wanderwege. Diese haben eine grosse Bedeu-
tung fiir die Naherholung und den Tourismus und sind damit ein wesentlicher Fak-
tor fir die Standortattraktivitat. Im Rahmen der Ortsplanungsrevision ist das be-
stehende Netz auf mogliche Ergdnzungen zu lberprifen.

© ERR AG St. Gallen, 18. Juni 2025 Seite 14
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Abb.8  Ausschnitt Wanderwege KRP Stand Novem-

ber 2024; ohne Massstab)

2.3 Agglomerationspro-
gramm Wil, 3. und 4.
Generation

elrunl

Bahnhofsgebiete (KRP 3.7)

Bahnhofgebiete sind als Zentrumszonen zu nutzen, in denen verdichtet und in die
Hohe gebaut wird. lhrer Bedeutung entsprechend werden sie als zentrale 6ffentli-
che Rdume gestaltet.

2.2.5 Langsamverkehrskonzept Kanton Thurgau (6. Dezember 2017)
Fiir Gemeinden im kompakten Raum stehen aus Sicht LV folgende strategischen
Stossrichtungen im Vordergrund:
— Flachige Priorisierung Fussverkehr im Dorfkern (lokales Querungsbediirfnis)
— Attraktive Fuss- und Radverkehrshauptachsen auf oder abseits der Haupt-
strasse
— Attraktive Radachse zum nachstgelegenen Zentrum
— Durchlassigkeit tiber Hauptachse fiir den LV (wichtige Querungsstelle)
— Aufwertung und Vernetzung Quartiere zu einem attraktiven und durchgehen-
den Fuss- und Radverkehrsnetz
— gedeckte Radabstellplitze bei Bahnhof, OV-Haltestellen und wichtigen Ver-
kehrserzeugern
— Zuganglichkeit Naherholungsgebiet mit LV
— wichtige Verkehrserzeuger gut mit LV anbinden

2.3.1 Generelle Massnahmen
Die Gemeinde Eschlikon ist Teil des Agglomerationsprogramms Wil, beim aktuel-
len Stand handelt es sich um ein Agglomerationsprogramm der dritten und vierten
Generation.

Neben Gemeindespezifischen Massnahmen zur Verbesserung der Verkehrsinf-
rastruktur werden auch Ziele zur Siedlungsentwicklung gemacht. Diese decken
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sich grundsétzlich mit dem kantonalen Richtplan. Fir Neueinzonungen wird eine
Mindestdichte von 60 E/ha angestrebt.

Im Agglomerationsprogramm Wil der 4. Generation werden fiir Neueinzonun-
gen eine Mindestdichte von 75 E+B/ha angestrebt.

2.3.2 Gemeindespezifische Massnahmen AP 3

LV 1.4 Schliessen von Netzllicken (Prioritat A)
Behebung von 5 Netzllicken, davon eine zuséatzliche Bahnunterfiihrung in
Eschlikon

Im Rahmen des Prozesses hat die Steuerungsgruppe entschieden, dass es
keine zuséatzliche Gleisquerung geben soll, sondern dass die bestehende Unterfiih-
rung am Bahnhof in der Qualitat verbessert und fiir den Radverkehr ausgebaut
werden soll. Diese Erkenntnis muss in der ndchsten Generation des Agglomerati-
onsprogramms inhaltlich bericksichtigt werden.

Es gilt zu beachten, dass der bestehende Vertrag der Personenunterfiihrung
Eschlikon Nr. 90005815 aus dem Jahr 1988 anzupassen resp. neu abzuschliessen
ist.

OV 1.3 Bushalt Bahnhof Eschlikon (Prioritét A)

Verlegung des Bushalts auf den Bahnhofplatz und damit auch Verlegung der Busli-
nie auf die Bahnhofstrasse. Aktuell hdlt die Buslinie auf der Stidseite des Bahnhofs,
weil die Linie danach weiter nach Balterswil fahrt und den Dorfteil Wallenwil be-
dient.

Im neuen OV-Konzept fiihrt die durchgehende Buslinie nicht nach Wallenwil,
was die urspriingliche Linienfiihrung Gber die Bahnhofstrasse wieder ermdoglicht.
Der Bahnhofplatz misste auf der Nordseite entsprechende Bushaltekanten bereit-
stellen. Damit wird ein Beitrag zum Zukunftsbild fiir den OV geleistet, indem die
Schnittstellen zwischen Bahn und Bus verbessert wird.

Die Gemeinde hélt nicht an der Veranderung der Buslinienfiihrung fest, so
dass kein Bushalt auf der Nordseite erforderlich ist. Stattdessen hat sie zur Verbes-
serung der Erschliessung des Industriegebiets Riet einen zusatzlichen Halt stidlich
des Bahnhofs eingerichtet.

Es ist zu beachten, dass der bestehende Bahnhofsvertrag Nr. 90044775 aus
dem Jahr 2019 fiir die vorgesehenen Massnahmen (gedeckte Veloabstellplatze,
Verlegung Bushaltestelle, neue Bushaltekanten, etc.) anzupassen ist.
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MIV 2.6 BGK-Bahnhofstrasse Eschlikon (Prioritat B)
Die Ortsdurchfahrt von Eschlikon soll mit einem Betriebs- und Gestaltungskonzept
auf einer Lange von 1'700 m aufgewertet werden. Das BGK verldauft vom Knoten
Sportlerweg bis zum Knoten Lindenweg.

Dieses Anliegen wird im Kommunalen Richtplan beriicksichtig.

L 3.2 Renaturierung Gewassernetz (Prioritat A)

In Abstimmung mit dem Zukunftsbild Landschaft der Agglomeration Wil wird eine
Renaturierung kiinstlich verbauter Gewasser angestrebt. In Eschlikon soll der Zie-
geleiweiher renaturiert werden.

2.3.3 Gemeindespezifische Massnahmen AP 4

MIV 2.6 BGK-Bahnhofstrasse Eschlikon (Prioritdt A)
Die Ortsdurchfahrt von Eschlikon soll mit einem Betriebs- und Gestaltungskonzept
auf einer Lange von 1'700 m aufgewertet werden. Das BGK verlduft vom Knoten
Sportlerweg bis zum Knoten Lindenweg. Im AP 4 wurde die Prioritdt erhoht und
sollte bis ins Jahr 2028 umgesetzt werden.

Dieses Anliegen wird im Kommunalen Richtplan bericksichtig.

L 3.2 Renaturierung Gewassernetz (Prioritdt Daueraufgabe)

In Abstimmung mit dem Zukunftsbild Landschaft der Agglomeration Wil wird eine
Renaturierung kiinstlich verbauter Gewdsser angestrebt. In Eschlikon soll der Zie-
geleiweiher renaturiert werden.
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2.4 GIS-Analyse

Abb.9  Gebiudealter | Gebidudesubstanz

Die GIS-Analyse ist eine Momentaufnahme mit dem Datum der jeweiligen Datens-
atze. Die Auswertung ist aufgrund der gegebenen Datenséatze nicht prazis und er-
hebt daher keinen Anspruch auf Detailgetreue. Sie dient vielmehr der Orientie-
rung und ist ein Hilfsmittel, um Tendenzen abzuschatzen und ein generalisiertes
Bild aufzeigen zu kénnen.

2.4.1 Gebaudealter

Das Gebadudealter kann als Indiz fur einen allféllige Sanierungs- oder sogar Um-
strukturierungsbedarf gelten. Dabei stehen die Quartiere und Gebaude von vor
1970 (-80) im Vordergrund. Die Auswertung bestatigt die historischen Kerne, zeigt
aber auch entlang der Bahnhofstrasse einen zum Teil (iberalterten Gebadudebe-

stand.
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2.4.2 Einwohnerdichte

Die Innenentwicklung nimmt in der Planung einen lbergeordneten Stellenwert
ein. Die Bestandsanalyse zeigt, fiir welche Quartiere aufgrund ihrer vergleichs-
weise niedrigen Einwohnerdichte eine Innenentwicklungspotenzial besteht (gelb,
dunkelgelb). Im Vordergrund stehen dabei zentral und in OV-N3he gelegene Ge-
biete (z. B. Regi-Areal).

Abb. 10 Gebietsweise Ubersicht der Bevolkerungs-
dichte pro Hektar

Einwohnerdichte/ ha
0

1-32
32-47
47-60
60 - 86
86+

Einwohnerzahl
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2.4.3 Altersstruktur der Bevolkerung

Die Altersstruktur der Bevolkerung stellt ebenfalls ein Indiz fur allféllige Verdande-
rungstendenzen dar. Quartiere aus einer Bauzeit verfligen in der Regel Uiber eine
altersmassig homogene Bewohnerschaft. Mit deren Alterung wechselt der An-
spruch an Wohnung und Wohnumfeld. Aktuell steht der Wandel in den EFH-Ge-
bieten aus den 1970er | 80er Jahren mit Bewohneralter 65+ an, die eine «Renais-

sance» mit Wiederansiedelung junger Familien erfahren.

Abb. 11 Ubersicht Altersklassen, gebietsweise

| 0-19J3hrige
e 20-39Jdhrige
B  40-65 Jahrige
I 65+ ldhrige
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3.1 Vorgehen

3.2 Baureglement

3 Erlauterung
Rahmennutzungsplanung

3.1.1 Vorbemerkungen

Das Baureglement und der Zonenplan wurden bereits 2017 auf das neue Recht an-
gepasst. Sie wurden am 11. Dezember 2017 genehmigt und per 1. Januar 2018 in
Kraft gesetzt. Dabei wurde das Baureglement der neuen kantonalen Gesetzgebung
angepasst, so dass nur wenige Anderungen erforderlich werden. Beim Zonenplan
wurde lediglich die Legende dem neuen Baureglement angepasst sowie weitere

kleine Anpassungen vorgenommen.

3.1.2 Kontinuitat

Das bestehende Baureglement wird grundsétzlich nicht verandert. Es ergeben sich
aber punktuelle Anpassungen aus der mehr als flinfjdhrigen Erfahrung in der An-
wendung sowie Anpassungen aus der revidierten Richtplanung. Der Zonenplan
wird hinsichtlich der Erkenntnisse aus der Richtplanung an einigen Stellen inhalt-
lich angepasst. Dabei Ist die Einfilhrung der Zentrumszone im Bahnhofgebiet und
im Oberdorf die wichtigste Anderung.

3.2.1 Allgemeine Bestimmungen (Art. 1 - 3)

Art. 3 Zustandigkeiten
Die Zustandigkeiten des Baubewilligungsverfahrens sowie der Baupolizei werden
der Baubehorde UGbertragen.

3.2.2 Allgemeines (Art. 4 —5)

Art. 5 Masstabelle

Baumassenziffer

Mit einer undifferenzierten Baummassenziffer besteht die Tendenz zu Flachda-
chern, da sie gegeniiber von Steilddchern bei gleichem Volumen grossere nutzbare
Geschossflachen ergeben. Um die Dachlandschaft Eschlikons zu starken und ein
Anreiz fur Sattelddcher zu schaffen, wird neu bei der Baumassenzimmer ein ent-
sprechender Dachzuschlag gewahrt. Fiir Sattel- Walmdacher ab 18 Grad Dachnei-
gung erhoht sich die BMZ neu in allen Zonen, beim Mindest- und Maximalwert um
0.2.

Neu wird eine minimale Baumassenziffer gemass § 18 Abs. 1 Ziffer 1a PBG ein-
geflihrt, damit soll der Unternutzung von Grundstiicken entgegengewirkt werden.
Dies hat namentlich in den tieferen Zonen W2a und W2b bzw. WA2 die grosste
Wirkung, in den héheren Zonen W3 und WA3 wird die weniger Wirkung haben, da
in dieser Zone meistens renditebezogen gebaut wird.
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Die maximale Baumassenziffer wird in den reinen Wohnzonen gering erhoht.

Fassaden- und Gesamthéhen

Das Mass der Fassadenhdhe wurde in der Wohnzone W3 gegeniiber dem giiltigen
Baureglement leicht erhéht, damit eine bessere Bebauung erzielt werden kann.
Die Gesamthohe wurde in der Wohn- und Arbeitszone WA3 leicht erhéht und auf
15.5m gesetzt.

Firr die neu geschaffene Zentrumszone sind nebst der Arbeitszone Industrie
mit 12.50 m bzw. 15.50 m die hochsten Regelbauhohen festgelegt. Dadurch soll
die Zentrumsnutzung auch in moéglichen der architektonischen Ausbildung zu Aus-
druck gebracht werden kdonnen. Die Hohen der Erhaltungszonen entsprechen den
bisherigen Massen der Weilerzone.

3.2.3 Bauzonen (Art. 6—13)

Art. 7 Dorfzone D
Die Weilerzone wurde durch die Kleinsiedlungsverordnung (KSV) aufgehoben, die
Regelung fir Weilerzonen entfillt. In der bisherigen Weilerzone befinden sich so-
wohl das Dorf Hurnen wie der landwirtschaftliche Weiler Than. Bei Hurnen han-
delt es sich auch nach der Uberpriifung der Kleinsiedlungen eindeutig um eine
Bauzone. Die bisherigen Zonenvorschriften sind weitgehend identisch. Folglich gilt
fiir Hurnen neu die Dorfzone. Die Kleinsiedlung Than wird neu der Erhaltungszone
zugeteilt, diese Zuteilung ergibt sich auf dem Anhang 2 der Kleinsiedlungsverord-
nung nach § 2 Absatz 2. Zusatzlich werden zwei Grundstlicke gegeniiber dem
Schulhaus Wallenwil neu der Dorfzone zugewiesen. Dabei handelt es sich um den
ehemaligen Dorfladen und ein Nachbargrundstiick. Gestiitzt auf den kommunalen
Richtplan soll damit die Moglichkeit fur ein kleines Dorfzentrum geschaffen wer-
den.

Der Abs. 4 wird mit der Bestimmung erganzt, dass die Gemeindebehdérde bei
Bewilligungen von Ausnahmen die Stellungnahme von der zustdndigen Fachstelle
einholt.

Art. 7a Zentrumszone Z

Neben den bestehenden Wohnzonen wird aufgrund der Erkenntnisse der Uberar-
beitung des kommunalen Richtplans neu die Zentrumszone eingefiihrt. In dieser
Zentrumszone ist in der Regel strassenseitig von 6ffentlichen Strassen die Wohn-
nutzung im Erdgeschoss nicht zuldssig. Dies dient insbesondere dazu, dass entlang
der wichtigen Strassen einen gewissen Gewerbeanteil zu sichern und damit auch
ausreichend Flachen fir das heimische Gewerbe zur Verfiigung zu stellen. Dies soll
den Dorfkern beleben. Die erhéhte Baumassenziffer von 2.7 ergibt sich aus dem
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Ziel, Zentren durch Verdichtung zu starken und den Verbrauch von nicht Sied-
lungsgebiet zu minimieren. Sofern der Gewerbe- und Dienstleistungsteil 75% (3/4)
Uibersteigt erhoht sich die BMZ auf 3.4. Die Fassaden- und Gesamthdhe, die Ge-
bdudeldnge sowie die Lirmempfindlichkeitsstufe orientieren sich an der Wohn-
und Arbeitszone 3, die Grenzabstdnde an der Dorfzone.

Art. 12 Kleingartenzone Kg

Die Kleingartenzone wird im Zonenplan gestrichen, da Seitens der Gemeinde keine
Nachfrage besteht. Damit wird ebenfalls die Bestimmung im BauR zu der Kleingar-
tenzone gestrichen

3.2.4 Nicht Bauzonen (Art. 14 - 18)

Art. 17a Erhaltungszone Ez

Anstelle der Weilerzone wird die Erhaltungszone eingefiihrt. Basierend auf der
Kleinsiedlungsverordnung (KSV) vom 12. Mai 2020, Anhang 2 nach § 2 Absatz 2
wird das Gebiet Than neu der Erhaltungszone zugewiesen. Die Bestimmung der Er-
haltungszone wurde gemass § 15 bis § 15d der Verordnung des Planungs- und
Baugesetzes PBV Gibernommen.

3.2.5 (iberlagernde Zonen und Gebiete

Art. 21 Gefahrenzone

Flr Abs. 1 und 2 werden die aktuellen Bestimmungen aus der Verordnung des Pla-
nungs- und Baugesetzes PBV Gibernommen. Neu werden Abs. 1 und 2 gemass der
Bestimmung im PBV in einem Absatz geregelt. Der Abs. 3 bleibt unverdandert, je-
doch ist dieser neu Abs. 2.

Art. 21a Naturschutzzone im Wald

Neu wird die Naturschutzzone im Wald geregelt, um die Naturschutzzonen ent-
sprechend zu sichern und zu schiitzen. Es wird die Bestimmung aus dem Muster-
baureglement Gbernommen.

Art. 21b Naturschutzzone im Gewdsser

Neu wird die Naturschutzzone im Gewadsser geregelt, um die Naturschutzzonen
entsprechend zu sichern und zu schiitzen. Es wird die Bestimmung gemass dem
Entwurf des kantonalen Amts fiir Natur und Landschaft Glbernommen.

Art. 22 Grenzabstande Bauten, Anlagen, Terrainverdnderungen
Im Absatz 2 wird neu der Grenzabstand von 3.0 m auch fir elektrotechnische An-
lagen festgelegt.
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Art. 25 Parkierung fur Fahrzeuge
Im rechtsgiiltigen Baureglement wird festgelegt, dass bei nachgewiesener Mehr-
fachnutzung von Abstellplatzen die Pflichtzahl an Parkfeldern von der Bewilli-
gungsbehdrde angemessen reduziert werden kann. Im revidierten Baureglement
kann die Anzahl Pflichtparkfelder in Abhéngigkeit der OV-Giiteklasse reduziert
werden. Eschlikon befindet sich in den OV-Guteklassen C und D, weshalb nur diese
geregelt sind. Die Bestimmung wird aus dem Musterbaureglement tibernommen.
Mittels eines Mobilitdtskonzept kdnnen weitere Reduktionen der Pflichtpark-
felder bewilligt werden. Die Hohe der Reduktion ist abhangig der flankierenden
Massnahmen sowie deren Verbindlichkeit und dauerhafte Sicherstellung.
Zudem kann bei nachgewiesenem geringem Bedarf aufgrund von speziellen
Nutzungen die zustandige Behorde die Anzahl der Pflichtparkfelder reduzieren.

3.2.6 Weitere Bauvorschriften (Art. 31 — 34)

Art.31 Haushalterische Bodennutzung

Der Artikel der haushélterischen Bodennutzung wird aufgehoben. Die haushalteri-
sche Bodennutzung wird durch die neu eingefiihrte Mindestziffer nach § 16 1a
PBG sichergestellt.

3.2.7 Allgemeine Gestaltungsvorschriften

Art. 35 Gesamtwirkung

Die Abstimmung von Freiraum und Erschliessung bekommt zunehmend eine ho-
here Bedeutung. Daher wird Artikel 35 durch das weitere Kriterium «eine Abstim-
mung von Freiraum und Erschliessung» erganzt.

Art. 36 Dachgestaltung

Beim Absatz 3 wird bei den Flachdachern der 6kologische Mehrwert hervorgeho-
ben. Dadurch wird in Zukunft eine extensive Begriinung sichergestellt, dass ein
okologischer Mehrwert entsteht.

3.2.8 Zusatzliche Gestaltungsvorschriften in Dorfzonen sowie in Ortsbild- und
Umgebungsschutzzonen

Art. 37 Dachgestaltung
Neu werden statt Steilddcher symmetrische Giebeldacher fiir Dacher von Haupt-
bauten festgelegt.
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Neu sind fiir Neben-, An- und Kleinbauten Flachd&cher zulassig.

Art. 37a Einpassung in Bestand
Neu werden die strengeren allgemeinen Einpassungsbestimmungen gemdss dem
Musterbaureglement in das kommunale Baureglement Glbernommen.

Art. 38 Fassadengestaltung
Neu wird festgelegt, dass grelle Farben nicht zulassig sind.

Art. 39 Fenstergestaltung
Es wird im Baureglement auf eine genaue Vorgabe der Grosse der Fenster verzich-
tet, jedoch sind die Fenster beziglich der Proportionen, der Grosse, des Achsmas-
ses und der Leibungstiefe dem Charakter des Gebdudes entsprechend auszubil-
den. Die Flachen der Fenster miissen ein angemessenes Verhaltnis zur gesamten
Fassadenflachen aufweisen

In Abs. 2 wird die Materialisierung von neuen Fensterladen gestrichen, damit
soll den Grundeigentliimer einen gewissen Handlungsspielraum eingerdumt wer-
den und die gestalterischen Vorschriften kdnnen trotzdem eingehalten werden.

3.2.9 Umgebungsgestaltung (Art. 40 — 44)

Art. 40 Terrainveranderung

Notwendige Stitzmauern und Ausschittungen diirfen neu hoher als 1.5 m sein,
jedoch wird eine Versatzregelung eingefiihrt. Damit bleibt eine naturnahe Bau-
weise gesichert und es ermdglicht eine bessere Bebauung von Parzellen in Hang-
lage.

Art. 40a Umgebungsflache

Die Umgebungsgestaltung wird neu im Baureglement der Gemeinde ergénzt. Fiir
Neu- und Umbauten ist ein moglichst hoher Griinanteil anzustreben sowie mit ein-
heimischen Pflanzen zu gestalten.

In Abs. 2 werden wasserdurchldssige Belage fiir die nétigen Verkehrsflachen
vorgegeben. Diese Bestimmung kommt der Versickerung von Regenwasser und ei-
ner guten Retention zugute. Letzten Endes sollen grosse Griinvolumen und Baume
zur Verbesserung des Dorfklimas angestrebt werden. Da das Klima sowie die Ar-
tenvielfalt durch Stein- und Schottergarten nicht geférdert werden, sind diese
nicht gestattet.

Art. 41 Bepflanzung
Pro 200m? nicht bebauter Fliche soll neu ein einheimischer, standortgerechten
Baum gepflanzt werden. Baume sind fiir das Klima essenziell, denn sie nehmen das
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3.3

Zonenplan

Tab. 1

Zonenbezeichnungen mit Zuweisung zum
kantonalen Zonenkatalog der neuen Nut-
zungszonen

Treibhausgas CO2 auf und setzen Sauerstoff frei. Dadurch kdnnen die Temperatu-
ren auf der Erde stabil gehalten werden. Diese Vorschrift wird eingefiihrt, um ge-
gen die Erhitzung vorzugehen, zusatzlich wirkt sich das Griin erholend auf die
Menschen in dessen Umgebung auf.

Neu wird der Nachweis gefordert, dass fiir Biume die geeigneten Lebensvo-
raussetzungen wie Humusiberdeckung, Baumgruben oder dergleichen geschaffen
werden. Dazu ist die Unterbauung des Freiraums zu minimieren. Grosskronige
Baume wirken sich positiver auf die Umwelt aus als kleinkronige. Das grosskronige
Baume Uberhaupt wachsen kénnen, brauchen Sie einen angemessenen Platz und
eine minimale Erdtiefe fir den Wurzelbereich, dies wird durch Unterbauungen oft
verhindert.

Art. 42 Vorgarten

Neu wird ebenfalls bei umfassenden Umbauten festgelegt, dass der Bereich zwi-
schen o6ffentliche Strassen und Fassadenfluchten als Vorgarten auszubilden sind,
um das Ortsbild zu sichern und die Aufenthaltsqualitdt des Strassenraum aufzu-

werten.

3.3.1 Formelles

Die Zonenbezeichnungen nach Planungs- und Bauverordnung wurden bereits in
der Revision vom 1. Januar 2017 auf das neue Recht angepasst. Untenstehende
Tabelle zeigt die Zonenbezeichnung auf kommunaler und kantonaler Ebene der
beiden neuen Nutzungszonen der Gemeinde Eschlikon.

Zonenbezeichnung kommunal Zonenbezeichnung kantonal
Zentrumszone Z Zentrumszone 2
Erhaltungszone Er Erhaltungszone

3.3.2 Ubersicht
Eine detaillierte Zusammenstellung der Zonenplandanderungen ist in beiliegender
Anderungstabelle ersichtlich (vgl. Beilage 8).

Der Plan Anderungen Zonenplan veranschaulicht alle vorgenommenen Ande-
rungen mit zugehoriger Nummer, welche auch in der Zonenplananderungstabelle
ersichtlich sind.

Zonenveranderungen finden hauptsachlich innerhalb des bestehenden Bauge-
biets statt. Ausnahme dabei bilden die beiden Einzonungen in die Arbeitszone Ge-
werbe und Industrie. Total vergréssert sich die Bauzonenfliche um 8'060 m2. Da-
von entfallt die gesamte Flache auf die Siedlungserweiterungen von Spezieller Ar-
beitszone und Arbeitszone Industrie aufgrund konkreter Betriebserweiterungen.
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Fir die liegen konkrete Bauvorhaben vor bzw. zeigen, dass die Flache bereits

heute entsprechend genutzt wird.

3.3.3 Zonenplananderungen

Zusammenstellung

Die Mehrheit der Anderungen beschrinken sich auf die Umzonung innerhalb des

Siedlungsgebietes und einem flachengleichen Abtausch am nérdlichen Siedlungs-

rand (Anderung Nr. 1 und 27). Zudem kommen noch drei Einzonungen beziiglich

Betriebserweiterungen resp. Neuansiedlung von lokalen Betrieben dazu. In der

nachfolgenden Tabelle sind alle Anderungen des Zonenplans ersichtlich.

Tab.2  Ubersicht Zonendnderungen

Nr. Zo- Parzellen Nr. Zone bisher Zone neu Veranlassung Flache in m?
nenande-
rung
49 Landschaftsschutz- Wohnzone 2a Fldchengleicher Abtausch zur Erschliessung 20
zone
275, 985, 1015, 1121, Wohn- und Arbeits- Wohnzone 2b Ergebnis der Uberpriifung des Gestaltungsplans 14'585
1126, 1201, 1202, 1203, zone 3 Herderenwis
1204, 1205, 1225, 1283,
1284, 1285, 1313, 1314,
1315, 1316, 1317, 1318,
1319, 1320, 1321 und
1322.
3127, 3128, 3129, 3130, Wohnzone 3 Wohnzone 2b Die Ergebnisse einer Studie belegen, dass eine 9'600
3590, 3657, 3658 und 3664 Reduzierung der Zonierung vertraglicher ist fur
den ortsbaulichen Charakter
4 sudwestlicher Teil von Wohn- und Arbeits- Wohnzone 3 Schaffung eines sanften Ubergangs von Wohn- 4'420
3699 zone 3 zone 2 zu Wohn- und Arbeitszone sowie der Ar-
beitszone Industrie
698, 311, 1286, 312, 313, Wohn- und Arbeits- Zentrumszone Umsetzung komm. Richtplan, Hohere Ausnut- 38014
314,713, 961, 1361, 961, zone 3 zung, Belebung der Orte durch max. Wohnan-
315, 776, 663, 352, 353, teil
355, 356, 357, 358, 918,
1258, 992, 296, 3345,
3347, 3507, 3567, 3695,
nordlicher Teil von 3699
westlicher Teil von 386, Arbeitszone Gewerbe Zentrumszone Entwicklung Zentrum, hohere Ausnitzung und 5'151
Ostlicher Teil von 918 Belebung, Ermoglichung der Wohnnutzung
77,149, 151, 152, 153, 154 Dorfzone Zentrumszone Umsetzung komm. Richtplan, Hohere Ausnut- 6’670
zung, Belebung der Orte durch max. Wohnan-
teil
3338 und 3017 Wohn- und Arbeits- Dorfzone Umsetzung komm. Richtplan, Hohere Ausnut- 2’017
zone WA2D zung, Belebung der Orte durch max. Wohnan-
teil
2324, 2325, 2326, 2327, Weilerzone Dorfzone Umsetzung gemdss Kleinsiedlungsverordnung 17'962
2328, 1300, 1282, 2365,
2366, 2364, 2373, 2374,
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Nr. Zo- Parzellen Nr. Zone bisher Zone neu Veranlassung Flache in m?
nenande-
rung
2377,1393, 2287, 2334,
2333, 2407, 2335, 2296,
2295, 2294, 2293, 2336,
2337, 2338,2340
10 619 und sudwestlicher Teil Landwirtschaftszone Spezielle Arbeitszone Benotigung von mehr Arbeitszone seitens des 4’141
von 620 Betriebs, konkretes Projekt vorhanden, zusam-
menhédngende Arbeitszone
11 Nordlicher Teil von 620 Landwirtschaftszone Spezielle Arbeitszone Benotigung von mehr Arbeitszone seitens des 4'830
Betriebs, konkretes Projekt vorhanden, zusam-
menhadngende Arbeitszone
12 Teil von 738 und 399 Landschaftsschutz- Arbeitszone Industrie Benotigung von mehr Arbeitszone seitens des 2’935
zone Betriebs, konkretes Projekt vorhanden
13 765 Wohnzone 2b Zone fur offentliche langfristige Sicherung des Kindergartens und zu-  1'320
Bauten und Anlagen kiinftige Entwicklung des Schulareals
14 325 Verkehrsflache aus- Landwirtschaftszone Durch die Reduktion des Richtplangebiets an 321
serhalb Baugebiet dieser Stelle wird keine Strasse mehr bendtigt.
15 601, 846 Gewdsser Landwirtschaftszone Der Abzweiger des Chrabsbach ist nicht mehr 20
vorhanden
16 2380 Verkehrsflache aus- Landwirtschaftszone Das Gewasser ist an dieser Stelle gemdss den 158
serhalb Baugebiet AV-Daten nicht mehr auf dem Gemeindegebiet
von Eschlikon
17 3701,3703 und 3710 Freihaltezone Landwirtschaftszone Kein Bedarf an einem Trennungsstreifen zwi- 4'875
schen Industrie und Wohnen, da das Gebiet
"Underi Mettle" nicht einer WMZ zugewiesen
wird
18 303 Kleingartenzone Landwirtschaftszone Kein Bedarf mehr fir eine Kleingartenzone 6'867
19 273,284 und 290. Zone fir spezielle Landwirtschaftszone Zum jetzigen Zeitpunkt besteht kein Bedarf fir 23'209
Sportanalage eine Erweiterung der Sportanlage
20 626 Landschaftsschutz- Landwirtschaftszone Bereinigung der Zonierung auf die Parzellen- 58
zone grenze
21 618 Verkehrsflache aus- Landwirtschaftszone Es sind keine Wege oder Strassen vorhanden 411
serhalb Baugebiet und es ist auch keine Anderung geplant
22 2344 Naturschutzzone Landschaftsschutzzone Die Naturschutzzone wird auf den effektiven 31
Bestand dimensioniert und auf der dstlichen
Seite des Gewadssers der Landwirtschaftszone
zugewiesen
23 738 Gewadsser Landschaftsschutzzone Es ist kein Gewdsser mehr vorhanden 17
24 2312, 2319, 2331, 2387 Verkehrsflache aus- Landschaftsschutzzone Es sind keine Wege oder Strassen vorhanden 3'387
serhalb Baugebiet und es ist auch keine Anderung geplant
25 221 Verkehrsflache aus- Landschaftsschutzzone Arrondierung der Zonierung zum aktuellen Be- 13
serhalb Baugebiet stand
26 50 Wohnzone 2a Landschaftsschutzzone Fldchengleicher Abtausch zur Erschliessung 20
27 738 Landschaftsschutz- Naturschutzzone Um den Kwattbach wird eine Naturschutzzone 850
zone ausgewiesen, aufgrund des Gewdsserschutzes
28 738 Landschaftsschutz- Naturschutzzone Um den Ziegeleiweiher wird eine Naturschutz- 1'613
zone zone ausgewiesen, aufgrund des Gewasser-
schutzes
29 241 Landschaftsschutz- Naturschutzzone Beim ehemaligen Zielhang des Schiessstands 1'728
zone besteht das Potenzial, dass wertvolle Lebens-
rdume entstehen kénnen
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Nr. Zo- Parzellen Nr. Zone bisher Zone neu Veranlassung Flache in m?
nenande-
rung
30 463 Landschaftsschutz- Naturschutzzone Um den Ziegeleiweiher wird eine Naturschutz- 10'926
zone zone ausgewiesen, aufgrund des Gewasser-
schutzes
31 2115, 2050, 2233, 2350, Weilerzone Erhaltungszone Umsetzung gemass Kleinsiedlungsverordnung 8’920
2370, 2371, 2372
32 87 - Gestaltungsplanpflicht Die wichtigsten Entwicklungsgebiete werden 450
mit einer Gestaltungsplanpflicht Uberlagert.
33 155, 1373, 1380 - Gestaltungsplanpflicht Arrondierung der Gestaltungsplanpflicht auf- 507
grund des Bestands
34 698,311, 1286, 312, 313, - Gestaltungsplanpflicht Die wichtigsten Entwicklungsgebiete werden 36'674
314, 713, 961, 315, 1361, mit einer Gestaltungsplanpflicht tberlagert.
776, 663, 352, 353, 355,
356, 357, 358, 918 und 386
35 241 - Uberlagerte Natur- Beim ehemaligen Zielhang des Schiessstands 1'440
schutzzone im Wald besteht das Potenzial, dass wertvolle Lebens-
rdume entstehen kénnen
36 417 - Uberlagerte Natur- In diesem Gebiet besteht das Potenzial, dass 16'000
schutzzone im Wald wertvolle Lebensrdaume entstehen kénnen
37 463 - Uberlagerte Natur- Um des nordlichen Ziegeleiweihers wird eine 4'232
schutzzone im Wald Naturschutzzone ausgewiesen, aufgrund des
Gewasserschutzes
38 738 - Uberlagerte Natur- Um des stidlichen Ziegeleiweihers wird eine Na- 6'492
schutzzone im Wald turschutzzone ausgewiesen, aufgrund des Ge-
wadsserschutzes
39 463 - Uberlagerte Natur- Um den Schutz des Gewadssers zu sichern wird 6'565
schutzzone im Gewdsser  eine liberlagernde Naturschutzzone im Gewas-
ser ausgewiesen
40 417 - Uberlagerte Natur- Um den Schutz des Gewadssers zu sichern wird 425
schutzzone im Gewasser eine Uberlagernde Naturschutzzone im Gewas-
ser ausgewiesen
41 738 - Uberlagerte Natur- Um den Schutz des Gewdssers zu sichern wird 19'985
schutzzone im Gewasser eine Uberlagernde Naturschutzzone im Gewas-
ser ausgewiesen
42 3128,3129, 3130, 3664 Gestaltungsplanpflicht - Durch die Ergebnisse der Studie Oberdorf sowie 9'820
und 3673 der Riickmeldung des ARE wird das Gebiet
umgezont (vgl. Zonendnderung 13). Die Gestal-
tungsplanpflicht wird aufgehoben, da nur einer
von 5 Grundeigentimer in ndherer Zukunft eine
Entwicklung vorsieht.
43 1390 W2b Verkehrsflache inner- Die Stichstrasse dient der Erschliessung und be- 228
halb Baugebiet findet sich im Besitz der Gemeinde
44 1179 WA3 Verkehrsflache inner- Die Stichstrasse dient der Erschliessung und be- 60
halb Baugebiet findet sich im Besitz der Gemeinde
45 3583 AG1 Verkehrsflache inner- Die Stichstrasse dient der Erschliessung und be- 174
halb Baugebiet findet sich im Besitz der Gemeinde
46 1273 WA2 Verkehrsflache inner- Die Stichstrasse dient der Erschliessung und be- 192
halb Baugebiet findet sich im Besitz der Gemeinde
47 3709 VFaB Verkehrsflache inner- Die Strasse dient bis zur Bauzonengrenze der 453
halb Baugebiet Erschliessung
48 3586 W2b Verkehrsflache inner- Die Stichstrasse dient der Erschliessung und be- 234
halb Baugebiet findet sich im Besitz der Gemeinde
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Nr. Zo- Parzellen Nr. Zone bisher Zone neu Veranlassung Flache in m?
nendnde-
rung
49 176 LS Verkehrsflache inner- Sicherung der Erschliessung und Zonierung auf 733
halb Baugebiet effektive Nutzung bereinigen
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Abb. 12 Ausschnitt Zonenplaninderung Nr. 1 alt /
neu (ohne Massstab)

Abb. 13  Ausschnitt Zonenplaninderung Nr. 2 alt /
neu (ohne Massstab)

Zonenanderung Buchhaldenstrasse | Nr. 1

Fléchenabtausch zwischen Landschaftsschutzzone und Wohnzone 2a

Parzelle Nr. 49

Um die Zufahrt der Parzelle Nr. 49 zu sichern, entsteht einen Flachenabtausch zwi-
schen der Landschaftsschutzzone und der Wohnzone 2a.

Zonenanderung Herderenwis | Nr. 2

Wohn- und Arbeitszone 3 zu Wohnzone 2b

Parzellen Nrn.: 275, 985, 1015, 1121, 1126, 1201, 1202, 1203, 1204, 1205, 1225,
1283, 1284, 1285, 1313, 1314, 1315, 1316, 1317, 1318, 1319, 1320, 1321 und
1322.

Das Gebiet Herderenwis wurde mittels eines Gestaltungsplans entwickelt. Durch
Begehren von Grundeigentliimer wurde eine Anpassung des rechtskraftigen Ge-
staltungsplans erwiinscht. Mit der Analyse und der geplanten Anpassung des Ge-
staltungsplans Herderenwis entschied der Gemeinderat, nach Riickmeldung des
Amts fiir Raumentwicklung (ARE), dass eine Aufhebung sinnvoll ware. Ein Teiler-
satz, um die gebietsspezifischen Regelungen zu erhalten, kam nicht in Frage, da
die Differenzen zur Regelbauweise zu hoch ware und somit keine Genehmigung in
Aussicht gestellt werden kann. Aus diesem Grund wird das Gebiet in eine Wohn-
zone 2b umgezont und der Gestaltungsplan Herderenwis wird in einem parallelen

Verfahren komplett aufgehoben.
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Abb. 14 Ausschnitt Zonenplaninderung Nr. 3 alt /
neu (ohne Massstab)

Abb. 15 Ausschnitt Zonenplaninderung Nr. 4 alt /
neu (ohne Massstab)

Zonenanderung Hurnenstrasse - Wallenwil | Nr. 3

Wohnzone 3 zu Wohnzone 2b

Parzellen Nrn.: 3127, 3128, 3129, 3130, 3590, 3657, 3658 und 3664.

Auf dem stidlich gelegenen Gebiet in Wallenwil wurde die Studie Oberdorf durch-
gefiihrt und dabei wird beschlossen, dass eine Umzonung in eine Wohnzone 2b

vertraglicher ist fiir das exponierte Gebiet. Eine Reduzierung der Zonierung erlaubt
es, den ortsbaulichen Charakter zu bewahren.

Zisterwis

N
I
-
=4
=
=

Zonenanderung Mettlenstrasse | Nr. 4

Wohn- und Arbeitszone 3 zu Wohnzone 3

Parzelle: sidwestlicher Teil der Parzelle Nr. 3699

Der siidwestliche Teil der Parzelle Nr. 3699 wird von der Wohn- und Arbeitszone 3
in die Wohnzone 3 umgezont. Die Umzonung wurde im revidierten Richtplan be-
schlossen. Ziel dabei ist, von Westen nach Osten einen sanften Ubergang von der

Wohn- und Arbeitszone 2 (iber Wohnzone 3 zu der Wohn- und Arbeitszone 3 und
zur Arbeitszone Gewerbe zu erhalten.

Zonenanderung Bahnhofstrasse | Nr. 5
Wohn- und Arbeitszone 3 — Zentrumszone
Parzellen Nrn.: 698, 311, 1286, 312, 313, 314, 713, 961, 1361, 961, 315, 776, 663,

352, 353, 355, 356, 357, 358, 918, 1258, 992, 296, 3345, 3347, 3507, 3567, 3694,
3695 und der nordliche Teil Parzelle Nr. 3699.
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Abb. 16 Ausschnitt Zonenplaninderung Nr. 5 alt /
neu (ohne Massstab)

Abb. 17 Ausschnitt Zonenplaninderung Nr. 6 alt /
neu (ohne Massstab)

Die Revision des kommunalen Richtplans von Eschlikon ergab, dass neu eine Zent-
rumszone eingefiihrt werden soll, was nun in der Revision der Nutzungsplanung
umgesetzt wird. Zentrale Orte wie hier in Bahnhofnahe und eingebunden in dich-
ten Wohnquartieren sollen belebt werden, dies wird anhand der Arbeitsnutzung
umgesetzt, zusatzlich kann eine héhere Dichte an zentralen Lagen erzielt werden.
Die Zentrumszone regelt den maximalen Wohnanteil und weist eine hdhere Aus-
nltzung auf. Die oben aufgefiihrten Parzellen liegen sehr zentral, daher sollen sie

in die Zentrumszone umgeteilt werden.

Zonenanderung Hilagstrasse | Nr. 6

Arbeitszone Gewerbe — Zentrumszone

Parzellen: westlicher Teil von Parzelle Nr. 386, Ostlicher Teil Parzelle Nr. 918

Die Revision des kommunalen Richtplans von Eschlikon ergab, dass neu eine Zent-
rumszone eingefiihrt werden soll, was nun in der Revision der Nutzungsplanung
umgesetzt wird. Zentrale Orte, wie hier neben dem Bahnhof, sollen belebt wer-
den, dies wird anhand der Arbeitsnutzung umgesetzt, zusatzlich kann eine héhere
Dichte an zentralen Lagen erzielt werden. Die Zentrumszone regelt den maximalen
Wohnanteil und weist eine héhere Ausnitzung auf. Die oben aufgefiihrten Parzel-
len liegen sehr zentral, daher sollen sie in die Zentrumszone umgeteilt werden.

Zonenanderung Bahnhofstrasse | Nr. 7

Dorfzone zu Zentrumszone
Parzellen Nrn.: 77, 149, 151, 152, 153, 154
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Abb. 18 Ausschnitt Zonenplaninderung Nr. 7 alt /
neu (ohne Massstab)

Abb. 19 Ausschnitt Zonenplandnderung Nr. 8 alt /
neu (ohne Massstab)

Die Revision des kommunalen Richtplans von Eschlikon ergab, dass neu eine Zent-
rumszone eingefiihrt werden soll, was nun in der Revision der Nutzungsplanung
umgesetzt wird. Zentrale Orte wie hier westlich angrenzend an den alten Dorfkern
sollen belebt werden, dies wird anhand der Arbeitsnutzung umgesetzt, zuséatzlich
kann eine hohere Dichte an zentralen Lagen erzielt werden. Die Zentrumszone re-
gelt den maximalen Wohnanteil und weist eine héhere Ausniitzung auf. Die oben
aufgefiihrten Parzellen liegen sehr zentral, daher sollen sie in die Zentrumszone
umgeteilt werden. Das Gebiet ist mit einer Ortsbildschutzzone und einer Zone mit

Gestaltungsplanpflicht tiberlagert, dabei wird eine qualitdtssichernde Massnahme
in Form eines Konkurrenzverfahrens festgelegt. Die Qualitat und die Einpassung in
das Ortsbild werden mit diesen Vorgaben gesichert.

Zonenanderung Stationsstrasse | Nr. 8

Wohn- und Arbeitszone WA2D zu Dorfzone

Parzellen Nrn.: 3338 und 3017

Aufgrund des kommunalen Richtplans und dessen Bestimmung, die Dorfkerne zu
beleben, werden die beiden Parzellen Nrn. 3338 und 3017 neu der Dorfzone zuge-
wiesen. Dadurch wird eine bessere Moglichkeit der Weiterentwicklungen dieser
Parzellen und die Chance fir ein kleines Begegnungszentrum geschaffen.
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Abb. 20 Ausschnitt Zonenplandnderung Nr. 9 alt /
neu (ohne Massstab)

Zonenanderung Hurnen | Nr. 9

Weilerzone zu Dorfzone

Parzellen Nrn.: ein Teil von 2324, 2325, 2326, 2327, 2328, 1300, 1282, 2365, 2366,
2364, 2373, 2374, 2377, 1393, 2287, 2334, 2333, 2407, 2335, 2296, 2295, 2294,
2293, 2336, 2337, 2338, 2340

Die Weilerzone wurde durch die Kleinsiedlungsverordnung (KSV) aufgehoben. Bei
der Siedlung Hurnen handelt es sich um einen Weiler, welcher ein typischer Dorf-
charakter aufweist und auch tber die entsprechende Anzahl Gebdude verfiigt. Das
Dorf Hurnen wird neu der Dorfzone zugewiesen. Weil bisher Dorf- und Weilzonen
dieselben Regelungen umfassten, wird sich dadurch fir die Betroffenen nicht an-
dern.

Zonenanderung Bufalderzalg Egli Griin AG | Nr. 10
Landwirtschaftszone zu Spezielle Arbeitszone
Parzellen Nrn.: 619 und stidwestlicher Teil 620

Im rechtsglltigen kommunale Richtplan Eschlikons, genehmigt am 23. Dezem-
ber 2003, besteht die Festsetzung, dass liber die Parzelle Nr. 620 eine mogliche
Entlastungsstrasse entstehen kann. Diese Entlastungsstrasse von Sirnach nach E-
schlikon war urspriinglich Bestandteil des kantonalen Richtplans. Sie wurde bei
dessen Revision gestrichen. Obwohl das kantonale Tiefbauamt derzeit eine mogli-
che Entlastungsstrasse fur Eschlikon prift, ist bereits klar, dass diese nie wieder
Uber dieses Grundstiick fiihren wird. Die Flachen werden zudem bereits heute von
den ansassigen Firmen als Lagerflache und Umschlagplatz gebraucht, aufgrund der
Ausnahmebewilligung fir die Parz. Nr. 620, welche vor 15 Jahren durch das ARE
erteilt wurde. Auf der Parz. Nr. 619, welcher nicht eingezont ist, wird ein bewilligte
Kompostieranlage betrieben. Dazu wird der Rest als Verkehrs- und Lagerflache be-
nutzt. Eine Erweiterung der Zone fiir bestehende Betriebe ist nach dem Planungs-
grundsatz 1.6 L KRP unter den Bedingungen, dass sie nicht mehr als 2'000 m? pro
Betrieb bzw. 30% der bestehenden Betriebsflache betragt, zuldssig.

Der Zwischenbereich teilen sich die beiden Firmen Egli Griin AG und Mader
AG. Der Teil, welcher durch Egli Griin AG genutzt wird, betrdgt 1'972 m? und auf
der Parz. Nr. 619 betrigt die Fliche 2'165 m?. Insgesamt betrégt die Flache,
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Abb. 21 Ausschnitt Zonenplaninderung Nr. 10 alt /
neu (ohne Massstab)

welche eingezont werden soll 4'141 m?2. Die Flache libersteigt die Schwelle gemiss
Ziff. 1.6 L und es muss eine Neuansiedlung gemadss Ziff. 1.6 K betrachtet werden.

Die Voraussetzungen an diesem Standort konnen fiir eine Neuansiedlung teil-
weise erflillt werden. Der Standort befindet sich zwischen den beiden Siedlungs-
raumen von Eschlikon und Sirnach. Da es sich um spezielle Arbeitszonen mit Nut-
zungsbeschrankung handelt, welche nur Kies- und Betonaufbereitung sowie Tief-
und Gartenbau Betriebe zuldsst, und eine Betriebsverlagerung in diesem Ausmass
sehr unwahrscheinlich ist, wére die Betrachtung der Neuansiedlung an diesem
Standort zweckmadssig. Durch die Emissions- und Flachenintensive Arbeiten ist die
Trennung und Schonung zu Wohngebieten zu bericksichtigen.

Der nicht mehr landwirtschaftlich nutzbare Landstreifen soll der speziellen Ar-
beitszone zugewiesen werden. Durch diese Einzonung entsteht zudem ein zusam-
menhdngendes Arbeitsgebiet. Das Zwischenstlick ist gemdss Sachplan Fruchtfolge-
flachen als Fruchtfolgeflache ausgewiesen. Die Flache weist keine Fruchtfolgequa-
litdt mehr auf, aufgrund der intensiven Nutzung der beiden Firmen durch die Aus-
nahmebewilligung, weshalb eine Kompensation entfallt. Durch die heutige Nut-
zung entféllt ebenfalls der Nachweis eines Vorprojekts.

Fir die Parz. Nr. 619 wurde ein Betriebskonzept erstellt (siehe Beilage 4), wel-

ches aufzeigt wie die Flache genutzt wird und betrieblich notwendig ist.

Zonenanderung Bufelderzalg Mader AG | Nr. 11

Landwirtschaftszone zu Spezielle Arbeitszone

Parzellen Nr.: 620

Im rechtsgiltigen kommunale Richtplan Eschlikons, genehmigt am 23. Dezember
2003, besteht die Festsetzung, dass Uber die Parzelle Nr. 620 eine mogliche Entlas-
tungsstrasse entstehen kann. Diese Entlastungsstrasse von Sirnach nach Eschlikon
war urspriinglich Bestandteil des kantonalen Richtplans. Sie wurde bei dessen Re-
vision gestrichen. Obwohl das kantonale Tiefbauamt derzeit eine mogliche Entlas-
tungsstrasse fir Eschlikon priift, ist bereits klar, dass diese nie wieder tGber dieses
Grundstlick fihren wird. Die Flachen werden zudem bereits heute von den ansas-
sigen Firmen als Lagerflache und Umschlagplatz gebraucht, aufgrund der
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Abb. 22 Ausschnitt Zonenplaninderung Nr. 11 alt /
neu (ohne Massstab)

Ausnahmebewilligung flir die Parz. Nr. 620, welche vor 15 Jahren durch das ARE
erteilt wurde. Eine Erweiterung der Zone fiir bestehende Betriebe ist nach dem
Planungsgrundsatz 1.6 L KRP unter den Bedingungen, dass sie nicht mehr als 2'000
m? pro Betrieb bzw. 30% der bestehenden Betriebsfliche betragt, zuldssig.

Der Zwischenbereich teilen sich die beiden Firmen Egli Griin AG und Mader
AG. Der Teil, welcher durch Mader AG genutzt wird, sowie der nordliche Teil, be-
tragt insgesamt 4'830 m?2. Dies liegt unter der Schwelle der von 30% der bestehen-
den Fliche, welche max. 5'035 m? betragen kann. Das Zwischenstiick ist gemiss
Sachplan Fruchtfolgeflachen als Fruchtfolgeflache ausgewiesen. Die Flache weist
keine Fruchtfolgequalitdt mehr auf, aufgrund der intensiven Nutzung der beiden
Firmen durch die Ausnahmebewilligung, weshalb eine Kompensation entfallt.
Durch die heutige Nutzung entfallt ebenfalls der Nachweis eines Vorprojekts.

Fiir den noérdlichen Teil der Parz. Nr. 620 wurde ein Betriebskonzept erstellt
(siehe Beilage 5), welches aufzeigt wie die Flache genutzt wird und betrieblich not-
wendig ist.

\\

Zonenanderung Hornlistrasse | Nr. 12

Landschaftsschutzzone zu Arbeitszone Industrie

Parzellen Nrn.: Teil der Parzellen 738, 399

Die InnoPlastics AG, welche sich auf der Parzelle Nr. 759 befindet, stellt einen An-
trag auf die Ausdehnung der Arbeitszone aufgrund einer Betriebserweiterung ost-
lich des bestehenden Betriebs. Durch diese Einzonung kénnen die Warenstréome
entflechtet und eine effizientere Lagerbewirtschaftung der InnoPlastic AG und der
InnoRecycling AG (Parzellen Nrn. 402 und 406) erzielt werden. Konkret bedeutet
dies, weniger LKW-Fahrten, weniger Rangierverkehr, weniger Staplerfahrten und
damit die Entlastung der Hornlistrasse. Es wurden von der Firma InnoPlastics AG
Alternativstandorte geprift, jedoch erfillt aus betrieblicher, technischer und wirt-
schaftlicher Sicht nur dieser Standort die Anforderungen. Es wurde ein Vorprojekt
erstellt, welches in der Beilage 6 zu entnehmen ist. Der Kaufvertrag fiir den Land-
erwerb wurde bereits erstellt und wird bei Genehmigung der Rahmennutzungspla-
nung vollzogen. Im kantonalen Richtplan ist eine Siedlungsbegrenzungslinie an die-
sem Standort. Da diese nicht grundeigentiimerverbindlich ist, liegt diese
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Einzonung im Sinne der unscharfen Siedlungsbegrenzungslinie und steht entspre-
chend nicht im Widerspruch zum kantonalen Richtplan.

Abb. 23  Ausschnitt Zonenplandnderung Nr. 12 alt /
neu (ohne Massstab)

Zonenanderung Blumenaustrasse | Nr. 13

Wohnzone W2b zu Zone fiir éffentliche Bauten und Anlagen

Parzelle Nrn.: 765

Auf der Parzelle befindet sich der Kindergarten Blumenau. Im Rahmen der Ent-
wicklung des Schulareals der Primarschule wird der Bestand des Kindergartens
langfristig gesichert werden und zukiinftige Erweiterungen oder Ausbauten er-
moglicht werden. Mit der Umzonung und der langfristigen Entwicklung der Pri-
marschule wird eine zusammenhangende Schulanlage ermoglicht, welche der Ent-
wicklung die nétige Rechtssicherheit gibt.

Abb. 24 Ausschnitt Zonenplaninderung Nr. 13 alt /
neu (ohne Massstab)

Zonenanderung Breitholz | Nr. 14

Verkehrsflidche ausserhalb Baugebiet zu Landwirtschaftszone

Parzelle Nrn.: 325

Die Verkehrsflache wurde fiir die Erschliessung des Richtplangebiets ausgewiesen.
Im Rahmen der Ortsplanungsrevision wird das Richtplangebiet an dieser Stelle re-
duziert, weshalb der Bedarf der Erschliessungsstrasse entfallt.
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Abb. 25 Ausschnitt Zonenplaninderung Nr. 14 alt /
neu (ohne Massstab)

Zonenanderung Gewasser | Nr. 15
Gewdsser zu Landwirtschaftszone
Parzelle Nrn.: 601 und 846

Durch die Anderung des Verlaufs des Gewissers wird der Zonenplan auf den Be-
stand angepasst und die Differenzen bereinigt.

Abb. 26 Ausschnitt Zonenplaninderung Nr. 15 alt /
neu (ohne Massstab)

Zonenanderung Bach | Nr. 16
Verkehrsfldche ausserhalb Baugebiet zu Landwirtschaftszone
Parzelle Nrn.: 2380

Die Zonierung wird auf die effektive Nutzung angepasst. Das Gebiet ist eine Wiese
und ein Bachgehdlz, weshalb es der Landwirtschaftszone zugewiesen wird.

Abb. 27 Ausschnitt Zonenplandnderung Nr. 16 alt / Bacn

neu (ohne Massstab) BaCh /
. ~
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Abb. 28 Ausschnitt Zonenplaninderung Nr. 17 alt /
neu (ohne Massstab)

Abb. 29 Ausschnitt Zonenplaninderung Nr. 18 alt /
neu (ohne Massstab)

Zonenanderung Ried | Nr. 17

Freihaltezone zu Landwirtschaftszone

Parzellen Nrn.: 3701, 3703 und 3710

Die Idee der Freihaltezone war, eine Trennung zwischen Wohnen und Industrie zu
bewirken. Das sldliche Gebiet "Underi Mettle" und das Gebiet "Ried" werden
nicht einer WMZ zugewiesen, was die Freihaltezone zum jetzigen Zeitpunkt tber-
fliissig macht. Die Freihaltezone wird der Nutzung entsprechend neu der Landwirt-

schaftszone zugewiesen.

Zonenanderung Herdernstrasse | Nr. 18

Kleingartenzone zu Landwirtschaftszone

Parzelle Nrn.: 303

Die Kleingartenzone wird heute landwirtschaftlich genutzt und es besteht keinen
Bedarf mehr dafiir. Die Zonierung wird auf die entsprechende Nutzung angepasst
und wird neu der Landwirtschafszone zugewiesen.

Zonenanderung Weidli | Nr. 19

Zone fiir spezielle Sportanalage zu Landwirtschaftszone

Parzellen Nrn.: 273, 284 und 290.

Die Zone fiir spezielle Sportanlage wird auf den Parzellen Nrn. 273, 284 und 290
teilweise reduziert, da zum jetzigen Zeitpunkt kein Bedarf fiir eine Erweiterung be-
steht. Die Reduktion wird so dimensioniert, dass die Gemeinde Eschlikon weiter-
hin gewisse Erweiterungsmaoglichkeiten besitzt. Die Zonierung wird auf dem Ge-
biet der entsprechenden Nutzung angepasst und wird neu der Landwirtschafszone
zugewiesen.
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Abb. 30 Ausschnitt Zonenplaninderung Nr. 19 alt /
neu (ohne Massstab)

Abb. 31 Ausschnitt Zonenplaninderung Nr. 20 alt /
neu (ohne Massstab)

Abb. 32 Ausschnitt Zonenplaninderung Nr. 12 alt /
neu (ohne Massstab)

Zonenanderung Wiesental | Nr. 20
Landschaftsschutzzone zu Landwirtschaftszone

Parzellen Nrn.: 626
Die Landschaftsschutzzone wird auf die Parzellengrenze bereinigt.

Zonenanderung Bufdlderzalg | Nr. 21
Verkehrsfldche ausserhalb Baugebiet zu Landwirtschaftszone
Parzellen Nrn.: 618

Die Zonierung wird auf die effektive Nutzung angepasst. Das Gebiet ist eine Wiese,
weshalb es der Landwirtschaftszone zugewiesen wird.
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Zonenanderung Bufdlderzalg | Nr. 22
Naturschutzzone zu Landschaftsschutzzone

Parzellen Nrn.: 2344

Im Rahmen der Erarbeitung des Schutzplans Teil Natur (Stand Mitwirkung) wurde
ein neues Inventar der Naturobjekte erstellt. Die Naturschutzzone wird im Zonen-
plan auf das erarbeitete Inventar sowie den Bestand bereinigt.

Abb. 33 Ausschnitt Zonenplananderung Nr. 22 alt /
neu (ohne Massstab)

Zonenanderung Gewasser | Nr. 23

Gewdsser zu Landschaftsschutzzone

Parzellen Nrn.: 738

Gemadss dem Gewasserkatasters des Kanton Thurgaus ist das Gewdsser nicht mehr
als solches klassiert, weshalb die Zonierung auf den Bestand angepasst und der
Landschaftsschutzzone zugewiesen wird.

I - -
Abb. 34 Ausschnitt Zonenplaninderung Nr. 23 alt / o
neu (ohne Massstab)
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Abb. 35 Ausschnitt Zonenplananderung Nr. 24 alt /
neu (ohne Massstab)

Abb. 36 Ausschnitt Zonenplaninderung Nr. 25 alt /
neu (ohne Massstab)

Zonenanderung Verkehrsflache | Nr. 24

Verkehrsflidche ausserhalb Baugebiet zu Landschaftsschutzzone

Parzellen Nrn.: 2312, 2319, 2331 und 2387

Die Parzellen werden der effektiven Nutzung zugewiesen. Es sind keine Wege oder
Strassen entlang des Weierbachs vorhanden sowie wird die Verkehrsflache ent-
lang des Flurwegs auf den Bestand reduziert, weshalb die Parzellen neu der Land-
schaftsschutzzone zugewiesen werden.

Zonenanderung Verkehrsflache | Nr. 25
Verkehrsfldche ausserhalb Baugebiet zu Landschaftsschutzzone
Parzellen Nrn.: 221

Die Verkehrsflache wird auf den aktuellen Bestand reduziert, weshalb die Diffe-
renz neu der Landschaftsschutzzone zugewiesen.
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Abb. 37 Ausschnitt Zonenplaninderung Nr. 26 alt /
neu (ohne Massstab)

Abb. 38 Ausschnitt Zonenplandnderung Nr. 27 alt /
neu (ohne Massstab)

Zonenanderung Buchhaldenstrasse | Nr. 26

Wohnzone 2a zu Landschaftsschutzzone

Parzelle Nrn.: 49

Um die Zufahrt der Parzelle Nr. 49 zu sichern, entsteht einen Flachenabtausch zwi-

schen der Landschaftsschutzzone und der Wohnzone 2a.

Zonenanderung Kwattbach | Nr. 27

Landschaftsschutzzone zur Naturschutzzone

Parzelle Nrn.: 738

Entlang des Ufers des Kwattbachs wird im Rahmen des Gewdasserschutzes ein 15 m
Pufferstreifen der Naturschutzzone zugewiesen. Dies wird im Zusammenhang mit
der Festlegung der Naturschutzzone im Gewasser resp. mit der Naturschutzzone
im Wald des Ziegeleiweihers festgelegt.

Zonenanderung Kwattbach | Nr. 28

Landschaftsschutzzone zur Naturschutzzone

Parzelle Nrn.: 738

Entlang des Ufers des grossen Ziegeleiweihers wird im Rahmen des Gewasser-
schutzes ein 15 m Pufferstreifen der Naturschutzzone zugewiesen. Dies wird im
Zusammenhang mit der Festlegung der Naturschutzzone im Gewasser resp. mit
der Naturschutzzone im Wald des Ziegeleiweihers festgelegt.
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Abb. 39 Ausschnitt Zonenplaninderung Nr. 28 alt /
neu (ohne Massstab)

Abb. 40 Ausschnitt Zonenplananderung Nr. 29 alt /
neu (ohne Massstab)

wr
Stockeholz

Zonenanderung Diestelacker | Nr. 29

Landschaftsschutzzone zur Naturschutzzone

Parzelle Nr. 241

Bei der Parz. Nr. 241 besteht das Potenzial, dass wertvolle Lebensrdume entstehen
kénnen, deshalb wird die Flache in eine Naturschutzzone umgezont.

Zonenanderung Kwattbach | Nr. 30

Landschaftsschutzzone zur Naturschutzzone

Parzelle Nrn.: 463

Entlang des Ufers des kleinen Ziegeleiweihers wird im Rahmen des Gewasser-
schutzes die ganze Parzelle der Naturschutzzone zugewiesen wird. Dies wird im
Zusammenhang mit der Festlegung der Naturschutzzone im Gewasser resp. mit
der Naturschutzzone im Wald des Ziegeleiweihers festgelegt.
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Abb. 41 Ausschnitt Zonenplaninderung Nr. 30 alt /
neu (ohne Massstab)

Abb. 42 Ausschnitt Zonenplandnderung Nr. 31 alt /
neu (ohne Massstab)

- |
Groosswif
f

Zonenanderung Than | Nr. 31
Weilerzone zu Erhaltungszone

Parzellen Nrn.: 2115, 2050, 2233, 2350, 2370, 2371, 2372

Die Weilerzone wurde durch die Kleinsiedlungsverordnung (KSV) aufgehoben. Da es
sich bei dieser Kleinsiedlung um einen klassischen landwirtschaftlichen Weiler han-
delt, erscheint die Erhaltungszone sachgerecht. Diese Neuzuteilung ergibt sich auch
aus dem Anhang 2 der Kleinsiedlungsverordnung nach § 2 Absatz 2.

Ergeten Ob
a7 "‘:m B
"\l e Eichholz
BN\ R

// 22

Zonenanderung Mitteldorf | Nr. 32

Gestaltungsplanpflicht

Parzellen Nrn.: 87

Basierend auf dem revidierten kommunalen Richtplan werden die wichtigsten Ent-
wicklungsgebiete neu mit einer Gberlagernden Gestaltungsplanpflicht belegt. Fur
die qualitative Entwicklung des Mitteldorfs wird die unbebaute Parzelle ebenfalls
mit einer iberlagernde Gestaltungsplanpflicht Gberlagert.
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Abb. 43  Ausschnitt Zonenplaninderung Nr. 32 alt /
neu (ohne Massstab)

Abb. 44 Ausschnitt Zonenplaninderung Nr. 33 alt /
neu (ohne Massstab)

Zonenanderung Falacker | Nr. 33

Gestaltungsplanpflicht

Parzellen Nrn.: 155, 1373, 1380

Die Liicke des Gebiets mit der liberlagerten Gestaltungsplanpflicht wird geschlos-
sen. Diese entspricht nicht mehr dem heutigen Strassenverlauf, weshalb eine lU-
ckenlose Festlegung Unklarheiten verhindert bei zukiinftigen Bauprojekten.

Zonenanderung Bahnhofgebiet | Nr. 34

Gestaltungsplanpflicht

Parzellen Nrn.: 698, 311, 1286, 312, 313, 314, 713, 961, 315, 1361, 776, 663, 352,
353, 355, 356, 357, 358, 918

Basierend auf dem revidierten kommunalen Richtplan werden die wichtigsten Ent-
wicklungsgebiete neu mit einer Giberlagernden Gestaltungsplanpflicht belegt. Da-
bei handelt es sich um das Bahnhofsgebiet, konkret um die Parzellen Nrn. 698,
311, 1286, 312, 313, 314, 713, 961, 315, 1361, 776, 663, 352, 353, 355, 356, 357,
358, 918 und der westliche Teil der Parzelle Nr. 386. Die zukiinftige Entwicklung
soll mit gemischten Nutzungen, Mobilitdtsangeboten sowie einer stadtebaulichen
Setzung, welche den 6ffentlichen Raum als Ankunftsort starkt, zur Zentrumsent-
wicklung beitragen.
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Abb. 45 Ausschnitt Zonenplaninderung Nr. 34 alt /
neu (ohne Massstab)

Abb. 46 Ausschnitt Zonenplaninderung Nr. 35 alt /
neu (ohne Massstab)

Abb. 47 Ausschnitt Zonenplananderung Nr. 36 alt /
neu (ohne Massstab)

Zonenanderung Wald Distelacker | Nr. 35

Uberlagerte Naturschutzzone im Wald

Parzellen Nrn.: 241

Die Parzelle eignet sich dafiir, dass wertvolle Lebensraume entstehen resp. beste-
hen kénnen, um das zu gewéhrleisten wird auf dieser Parzelle die Gberlagerte Na-
turschutzzone im Wald ausgewiesen.

Zonenanderung Wald Stockeholz| Nr. 36

Uberlagerte Naturschutzzone im Wald

Parzellen Nrn.: 241

Die Parzelle eignet sich dafiir, dass wertvolle Lebensraume entstehen resp. beste-
hen kénnen, um das zu gewéahrleisten wird auf dieser Parzelle die Gberlagerte Na-
turschutzzone im Wald ausgewiesen.

© ERR AG St. Gallen, 18. Juni 2025 Seite 48




Gemeinde Eschlikon

Rahmennutzungsplanung

Planungsbericht

Abb. 48 Ausschnitt Zonenplaninderung Nr. 37 alt /
neu (ohne Massstab)

Abb. 49 Ausschnitt Zonenplaninderung Nr. 38 alt /
neu (ohne Massstab)

Zonenanderung Wald Ziegeleiweiher| Nr. 37 und Nr. 38

Uberlagerte Naturschutzzone im Wald

Parzellen Nrn.: 463 und 738

Auf den Parzellen Nr. 463 und 738 wird im Rahmen der Sicherung des Gewassers
eine Naturschutzzone um die jeweiligen Weiher festgelegt. Um den Waldern den
richtigen Schutz zu bieten, wird die Uberlagerte Naturschutzzone im Wald ausge-
wiesen.

- )
Groosswip

T ufaldenwise

Zonenanderung kleiner Ziegelweiher | Nr. 39

Uberlagerte Naturschutzzone im Gewdsser

Parzellen Nrn.: 463

Auf der Parzelle Nr. 463 wird im Rahmen der Sicherung des Gewadssers eine Natur-
schutzzone in den jeweiligen Weiher festgelegt. Um den Gewassern den richtigen
Schutz zu bieten, wird die Gberlagerte Naturschutzzone im Gewadsser ausgewiesen.
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Abb. 50 Ausschnitt Zonenplaninderung Nr. 39 alt /
neu (ohne Massstab)

Abb. 51 Ausschnitt Zonenplandnderung Nr. 40 alt /
neu (ohne Massstab)

Zonenanderung Gewasser | Nr. 40

Uberlagerte Naturschutzzone im Gewdsser

Parzellen Nrn.: 417

Auf der Parzelle Nr. 417 wird im Rahmen der Sicherung des Gewdssers eine Natur-
schutzzone in den jeweiligen Weiher festgelegt. Um den Gewdssern den richtigen
Schutz zu bieten, wird die Gberlagerte Naturschutzzone im Gewasser ausgewiesen.

Stockeholz

Zonenanderung Gewasser | Nr. 41

Uberlagerte Naturschutzzone im Gewdsser

Parzellen Nrn.: 738

Auf der Parzelle Nr. 738 wird im Rahmen der Sicherung des Gewdssers eine Natur-
schutzzone in den jeweiligen Weiher festgelegt. Um den Gewdssern den richtigen
Schutz zu bieten, wird die Gberlagerte Naturschutzzone im Gewasser ausgewiesen.
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Abb. 52 Ausschnitt Zonenplaninderung Nr. 41 alt /
neu (ohne Massstab)

Abb. 53 Ausschnitt Zonenplaninderung Nr. 43 alt /
neu (ohne Massstab)

Stockeholz

Zonenanderung Wallenwil | Nr. 42

Aufhebung der liberlagerten Gestaltungsplanpflicht

Parzellen Nrn.: 3128, 3129, 3130, 3664 und 3673

Im Gebiet der Hurnenstrasse in Wallenwil auf den Parzellen Nrn. 3128, 3129,
3130, 3664 und 3673 wurde eine Bebauungsstudie durchgefiihrt, um passende
Entwicklungsmoglichkeiten aufzuzeigen. Das Ergebnis der Studie Oberdorf ist eine
Bebauung, welche nicht von der Regelbauweise abweicht und dass eine Reduktion
der Zonierung zweckmassig ware. Das Amt flir Raumentwicklung (ARE) sieht flr
das Gebiet ebenfalls eine Reduktion der Zonierung auf eine W2b vor. Dazu soll je-
doch die Gestaltungsplanpflicht beibehalten werden.

Der Gemeinderat von Eschlikon entschied daraufhin, dass die Reduktion der
Zonierung entsprechend der Empfehlung des ARE umgesetzt werden soll, jedoch
nicht an der Gestaltungsplanpflicht. Nur einer der fiinf Grundeigentiimer hat eine
konkrete Entwicklungsabsicht, weshalb der Gemeinderat fiir das Gebiet, im Sinne
der inneren Verdichtung, die Aufhebung der Gestaltungsplanpflicht als zweckmas-

sig erachtet.
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Abb. 54 Ausschnitt Zonenplananderung Nr. 43 alt /
neu (ohne Massstab)

Abb. 55 Ausschnitt Zonenplaninderung Nr. 44 alt /
neu (ohne Massstab)

Zonenanderung Bufelderstrasse | Nr. 43

Wohnzone 2b zu Verkehrsfléche innerhalb Baugebiet

Parzellen Nrn.: 1390

Die Stichstrasse dient zur Erschliessung der Parzellen Nrn. 863, 864 und 1341 und
befindet sich im Besitz der politischen Gemeinde Eschlikon, weshalb die Parzelle
1390 neu der Verkehrsflache innerhalb Baugebiet zugewiesen wird.

Zonenanderung Herderenwisstrasse | Nr. 44

Wohn- und Arbeitszone 3 zu Verkehrsfliche innerhalb Baugebiet

Parzellen Nrn.: 1179

Dieser Teil der Strasse dient zur Erschliessung der Parzellen Nrn. 1126 sowie der da-
hinterliegenden Parzellen (Uber Privatstrasse erschlossen) und befindet sich im Be-
sitz der politischen Gemeinde Eschlikon, weshalb ein weiterer Teil der Parzelle 1179
neu der Verkehrsflache innerhalb Baugebiet zugewiesen wird.

WA BN

Zonenanderung Mazurweg| Nr. 45

Arbeitszone Gewerbe zu Verkehrsfldche innerhalb Baugebiet

Parzellen Nrn.: 3583

Der Teil des Mazurwegs, welcher der politischen Gemeinde Eschlikon gehort, dient
der Erschliessung der Parzellen Nrn. 1343, 3388 und 3580, weshalb die Parzelle
3583 neu der Verkehrsflache innerhalb Baugebiet zugewiesen wird. Der Rest des
Mazurwegs ist privat resp. gehort den Ansdssigen Firmen.
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Abb. 56 Ausschnitt Zonenplaninderung Nr. 45 alt /
neu (ohne Massstab)

Zonenanderung Tosstalweg| Nr. 46

Wohn- und Arbeitszone 2 zu Verkehrsfliche innerhalb Baugebiet

Parzellen Nrn.: 1273

Der Tosstalweg dient zur Erschliessung der Parzellen Nrn. 1269, 1270, 1271, 1272,
1297 und 3029 und befindet sich im Besitz der politischen Gemeinde Eschlikon,
weshalb die Parzelle 1273 neu der Verkehrsflache innerhalb Baugebiet zugewiesen
wird.

Abb. 57 Ausschnitt Zonenplananderung Nr. 46 alt /
neu (ohne Massstab)

Zonenanderung Ried| Nr. 47

Verkehrsflidche ausserhalb Baugebiet zu Verkehrsfléche innerhalb Baugebiet
Parzellen Nrn.: 3709

Die Parzellen Nrn. 3811 und 3816 werden Uber die Strasse erschlossen und die
Strasse befindet sich im Besitz der politischen Gemeinde Eschlikon, weshalb ein Teil
der Strasse neu der Verkehrsflache innerhalb Baugebiet zugewiesen wird.

Abb. 58 Ausschnitt Zonenplananderung Nr. 47 alt /
neu (ohne Massstab)
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Zonenanderung Stuckliweg | Nr. 48

Wohnzone 2b zu Verkehrsflédche innerhalb Baugebiet

Parzellen Nrn.: 3586

Die Stichstrasse dient zur Erschliessung der Parzellen Nrn. 3788, 3789 und 3818 und
befindet sich im Besitz der politischen Gemeinde Eschlikon, weshalb die Parzelle
3586 neu der Verkehrsflache innerhalb Baugebiet zugewiesen wird.

Abb. 59 Ausschnitt Zonenplananderung Nr. 48 alt /
neu (ohne Massstab)

Zonenanderung Weidstrasse | Nr. 49

Landschaftsschutzzone zu Verkehrsfléiche innerhalb Baugebiet

Parzellen Nrn.: 176

Die Weidstrasse dient zur Erschliessung der Parzellen Nrn. 657, 721, 722 und 723
und entspricht nicht einer Landschaftsschutzzone, weshalb die Parzelle 3586 neu
der Verkehrsflache innerhalb Baugebiet zugewiesen wird.

Abb. 60 Ausschnitt Zonenplaninderung Nr. 49 alt /
neu (ohne Massstab)

Redaktionelle Anpassungen

Mit der Gesamtrevision des Zonenplans kénnen auch verschiedene redaktionelle
Anpassungen vorgenommen werden. Diese haben alle keinen Einfluss auf die ef-
fektive Bebaubarkeit der Grundstilicke oder das Fassungsvermégender Bauzone.
Dabei steht insbesondere der Abgleich mit der amtlichen Vermessung im Vorder-
grund.
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3.4 Mehrwertabgabe

Tab. 3

Mehrwertabgabepflichtige Zonenplanande-

Nach §63 ff. PBG fallt bei Ein- und Umzonungen von Nichtbauzonen zu Bauzonen

sowie von 6ffentlichen Zonen zu Bauzonen eine Mehrwertabgabe von 20 % auf

den Bodenmehrwert an. Diese wird nach Rechtskraft von der Steuerverwaltung

veranlagt. Folgende Ein- und Umzonungen sind von der Mehrwertabgabe betrof-

fen:
Ande- Parzellen Zone alt Zone neu Veranlassung Flache in m?
rungs- Nr.
nummer
10 Nordlicher  Landwirt- Spezielle Betriebserweite- 4'830
Teil Par- schaftszone Arbeitszone  rung, Betriebs-
zellen 619 konzept vorhan-
und 620 den
11 Sudwestli-  Landwirt- Spezielle "Neuansiedlung", 4'141
cher Teil schaftszone Arbeitszone  Betriebskonzept
der Par- vorhanden
zelle 620
12 Teil der Landwirt- Arbeitszone  Betriebserweite- 2'744
Parzellen schaftszone Industrie rung, konkretes
738, 399 Bauvorhaben vor-
handen
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3.5 Fruchtfolgeflache

Tab. 4

Zonenplananderungen mit betroffenen

Fruchtfolgeflachen

3.5.1 Grundlagen

Die Landwirtschaftsflachen in Eschlikon sind zu einem grossen Teil als Fruchtfolge-
flachen (FFF) festgelegt. Bei einer Einzonung von Fruchtfolgeflachen sind beson-
dere Vorgaben einzuhalten. Die Arbeitshilfe «Fruchtfolgeflachen in der raumpla-
nerischen Interessenabwéagung» des Kantons fiir Gemeinde und Planende wurde
beriicksichtigt.

Es ist eine Interessenabwagung durchzufliihren und zu prifen, ob ein liberwie-
gendes offentliches Interesse an einer Einzonung vorliegt und der Bedarf nicht in
der Bauzone oder auf landwirtschaftlich weniger gut geeigneten Flachen erfillt
werden kann.

Kann durch die Interessenabwagung aufgezeigt werden, dass eine Einzonung
angebracht ist, missen Einzonungen mit einem Fruchtfolgeflachenbedarf von
mehr als 3'000 m? kompensiert werden. Als Kompensation gelten in erster Priori-
tdt Auszonungen von Béden mit FFF-Qualitat sowie fachgerechte Aufwertungen
und Rekultivierung, in zweiter Prioritdt Neuerhebungen von FFF. Die Bedirfnisse
des 0kologischen Ausgleichs und der Vernetzung von Biotopen sind zu bericksich-
tigen.

Es sind bei drei Einzonungen Fruchtfolgeflachen mit einer Gesamtflache von
circa 1.12 ha betroffen. Dadurch, dass bei der Zonenplandanderung Nr. 8 und 9 eine
Ausnahmebewilligung fiir das Zwischenstlick besteht, ist die Flache nicht zu kom-
pensieren. Bei der Auflistung der beanspruchten FFF wird die Flache des Zwischen-
stiicks (ca. 3'903 m?) bei den Zonenplanidnderungen bereits abgezogen. Insgesamt
sind somit 7'324 m? Fruchtfolgeflichen vollumfinglich zu kompensieren.

Nr. Zone alt Zone neu Abnahme Beschreibung
FFF-Flache

10 Landwirtschaftszone  Spezielle Arbeitszone 2'119 m? Bufalderzalg Egli
Grin AG

11 Landwirtschaftszone  Spezielle Arbeitszone 2'463 m? Bufélderzdlg Ma-
der AG

12 Landwirtschaftszone  Arbeitszone Industrie 2'742 m? Hornlistrasse

Total 7'324 m?

3.5.2 Gutachten

Gemass dem bodenkundlichen Gutachten (siehe Kapitel 5.1.11 kénnen die bean-
spruchten Fruchtfolgeflachen vollumfanglich auf den Parzellen Nr. 284 und 290
kompensiert werden. Die entnommenen Bodenproben entsprechen den FFF-Krite-
rien und es ist keine weitere Rekultivierung notig. Somit kénnen gemadss der Voll-
zugshilfe zur Kompensation von Fruchtfolgeflachen (2023) des Kanton Thurgaus
Kompensationsmassnahme erster Prioritat vollzogen werden.
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4.1 Bund

4 Ubereinstimmung mit
Ubergeordnetem Recht

4.1.1 Raumplanungsgesetz

Gemass Art. 2 der Verordnung (iber die Raumplanung des Bundes (RPV) sind die
raumwirksamen Tatigkeiten aufeinander abzustimmen — bei allfélligen Handlungs-
spielrdaumen sind die Interessen gemaéss Art. 3 RPV gegeneinander abzuwéagen.

Ziele nach Art. 1 RPG
Haushdlterische Nutzung des Bodens
— Der Umfang der Bauzonen wurde auf den tatsachlichen Bedarf der jeweiligen
Planungshorizonte (Zonenplan 10 — 15 Jahre, Richtplan 15 — 25 Jahre) ausge-
richtet.
— Sicherung der Erhaltlichkeit der Innenentwicklungsflachen und Richtplanfla-
chen (Grundeigentiimergesprache, GP-Pflicht).
— Die Siedlungsentwicklung ist nach innen gelenkt (Erarbeiten der Raumlichen
Strategien und deren Festsetzungen in den Richtplantexten).

Ordnung der Besiedlung
— Das Baugebiet ist vom Nichtbaugebiet getrennt.
— Die Siedlungsentwicklung konzentriert sich an zentral gelegenen Grundstiicken
im Bestand (vgl. SN 2 | SZ 5).
— Siedlungstrennung und -gliederung:
— Klare Abgrenzung des Siedlungsgebietes (vgl. SN 25)
— Gestaltung der Siedlungsrander (vgl. SN 28)
— Erhalt und Aufwertung der gliedernden Landschaftselemente wie Bach-
laufe oder ortstypische Kulturlandschaften (vgl. L 10 - L 14)

Schutz der natiirlichen Lebensgrundlage

— Die Gewasser werden aufgewertet (vgl. L 10).

— Die Lebensraumvernetzung wird durch intakte lineare Landschaftselemente
und eine vielfaltige Kulturlandschaft geférdert (vgl. L 12 - L 14).

— Die geschitzten Natur- und Landschaftsgebiete bleiben erhalten (vgl. L3 | L 4).

— Die Hecken, Feld- und Ufergeholze, Baume und Puffergebiete bleiben ge-
schitzt (vgl. Kap. 5.3 RP-Text).

Wohnliche Siedlungen und rédumliche Voraussetzungen fiir die Wirtschaft

— Der Siedlungscharakter der Ortsteile bleibt durch die grundsatzliche Festlegung
des Siedlungsgebiets und die ortsvertraglichen Entwicklungsabsichten erhalten
(vgl. SN 19 - SN 24).
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Sicherung einer ausreichenden Versorgungsbasis
Die zusammenhangenden Landwirtschaftsgebiete bleiben durch die Konzentration
der Siedlungsentwicklung auf den Bestand weitestgehend erhalten.

Grundsatze nach Art. 3 RPG
Schonung der Landschaft

— vgl. auch obiges Kapitel

— Mit einer entsprechenden Zonierung und den Vorgaben an die Gestaltung des
Siedlungsrandes wird ein harmonischer Ubergang zwischen Landschaft und
Siedlung angestrebt.

— Die Aufwertung der Gewadsserrdume ist vorgesehen. Die Zuganglichkeit soll in
Ricksicht auf die Schutzinteressen angemessen berlicksichtigt werden.

— Die naturnahen Landschaften bleiben erhalten und sollen fir die Bevdlkerung
zugéanglich sein. Die Hochstammkulturen, Feldbdume und Kleinstrukturen tra-
gen zu einem vielfaltigen Landschaftsbild bei und werden aus diesem Grund
unterstitzt.

— Die Walder bleiben in ihrem Umfang erhalten.

Siedlungsgestaltung nach Bevélkerungsbediirfnissen | Siedlungsbegrenzung
— Die Wohn- und Arbeitsgebiete sind zweckmassig zugeordnet.
— Die Gebiete mit Potenzial zur Innenentwicklung sind bezeichnet und die we-
sentlichen Ziele festgelegt (vgl. SZ 7 - SZ 11).
— Das Ubergeordnete und kommunale Fuss- und Velowegnetz wird durch ein-
zelne Massnahmen sicherer, attraktiver und dichter (vgl. V 12).

Sachgerechte Standorte fiir «Sffentliche» Bauten und Anlagen
Flr neue Infrastrukturen sind zweckmadssige Standorte gesichert. Diese liegen in
den bestehenden Gebieten fiir die 6ffentliche Nutzung.

4.1.2 Anforderungen des librigen Bundesrechts

Sachplan Fruchtfolgeflachen
Die Landwirtschaftsflachen in Eschlikon sind zu einem grossen Teil als Fruchtfolge-
flachen fest-gelegt. Bei einer Einzonung von Fruchtfolgeflachen sind besondere
Vorgaben einzuhalten. Die Arbeitshilfe «Fruchtfolgeflachen in der raumplaneri-
schen Interessenabwagung» des Kantons flir Gemeinde und Planende wurde be-
ricksichtigt.

Es werden drei Einzonungen vorgenommen und im Kapitel 5.1 abgehandelt.

© ERR AG St. Gallen, 18. Juni 2025 Seite 58




Gemeinde Eschlikon

Rahmennutzungsplanung

Planungsbericht

4.2 Kanton Thurgau

Natur- und Heimatschutzgesetz

Dem Schutz des Ortsbildes wird bei der Siedlungsentwicklung nach innen ange-
messen Rechnung getragen. Ob eine Revision des Schutzplans notwendig ist, wird
nach der Erarbeitung der Richtplanung entschieden.

Larmschutzverordnung

Es erfolgen keine Ausscheidungen von empfindlichen Neubaugebieten (Wohn-
zone) im ndheren Umfeld von Immissionstragern (Staatsstrassen, Bahnlinie, Ge-
werbegebiete).

4.2.1 Planungs- und Baugesetz (PBG) und Kantonaler Richtplan und
Agglomerationsprogramm 3. Generation

Da die Rahmennutzungsplanung auf dem kommunalen Richtplan basiert, wird das

Planungs- und Baugesetzt (PBG), der kantonale Richtplan sowie das Agglomerati-

onsprogramm 3. Generation bericksichtigt.

Mehrwertabgabe

Nach & 63 ff. PBG fallt bei Einzonungen von Nichtbauzonen sowie bei Umzonungen
von 6ffentlichen Zonen zu Bauzonen eine Mehrwertabgabe von 20 % auf den Bo-
denmehrwert an. Diese wird nach Rechtskraft von der Steuerverwaltung veran-
lagt.

4.2.2 Agglomeration Regio Wil

Agglomerationsprogramm 3. & 4. Generation

Die Gemeinde Eschlikon gehért zu den Gemeinden des Agglomerationsprogramms
Wil. Die konkreten Massnahmen des Agglomerationsprogrammes sind in Kapitel 2.3
aufgefiihrt. Im Rahmen des Richtplans werden die Massnahmen beriicksichtig und
wo moglich in der Nutzungsplanung bereits umgesetzt.
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5.1 Einzonungen mit
Beanspruchung von
Fruchtfolgeflachen

Abb. 61 Ausschnitt Zonenplaninderung Nr. 10 alt /
neu (ohne Massstab)

5 Interessenabwagung

5.1.1 Einzonung Biifdlderzalg Egli Grin AG

Die Arbeitszone Biifdlderzilg besteht bereits heute und wird durch einen schma-
len Streifen von 4'285 m?, welches sich in der Landwirtschaftszone befindet,
durchschnitten. Dieser Streifen wurde aufgrund einer moglichen Entlastungs-
strasse freigehalten, welche nicht realisiert wurde. Das Areal weisst kein Gebdude
auf und wird schon seit je als Arbeitszone (Lagerflache, Verkehrsflache etc.) der
beiden Firmen benétigt. Das gleiche gilt fur die Kompostieranlage im Norden der
Parz. Nr. 619. Es bestehen jeweils entsprechende Bewilligungen vom Amt fur
Raumentwicklung und dem Amt fiir Umwelt. Der Teil, welche durch die Firma Egli
Griin AG genutzt wird, welches nicht eingezont ist, betragt 4'141 m?. Dabei muss
das Zwischenstlick, welches als Fruchtfolgeflache klassiert ist, nicht kompensiert
werden. Das entspricht einer beanspruchten Fliche von 2'119 m? Fruchtfolgefla-

che.

Chratebuel

5.1.2 Einzonung Biifadlderzadlg Mader AG
Die Arbeitszone Bifédlderzalg besteht bereits heute und wird durch einen schma-

len Streifen von 4'285 m?, welches sich in der Landwirtschaftszone befindet,
durchschnitten. Dieser Streifen wurde aufgrund einer moglichen Entlastungs-
strasse freigehalten, welche nicht realisiert wird. Das Areal weisst kein Gebaude
auf und wird schon seit je als Arbeitszone (Lagerflache, Verkehrsflache etc.) der
beiden Firmen gebraucht. Der nordliche Teil der Parz. Nr. 620 wird bereits von der
Firma Mader AG als Verkehrs- und Lagerflache gebraucht. Insgesamt wird 4'830
m?eingezont. Dabei muss der Teil des Zwischenstiicks, welches als Fruchtfolgefla-
che klassiert ist, nicht kompensiert werden, nur der nordliche Teil. Das entspricht
einer beanspruchten Flache von 2'463 m? Fruchtfolgefliche.
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Abb. 62 Ausschnitt Zonenplaninderung Nr. 11 alt /
neu (ohne Massstab)

Abb. 63  Ausschnitt Zonenplandnderung Nr. 12 alt /
neu (ohne Massstab)

5.1.3 Einzonung Hornlistrasse

Die Firma InnoPlastics AG mdchte lhren Betrieb erweitern. Mit der Einzonung kon-
nen die Warenstréme entflechtet und eine effizientere Lagerbewirtschaftung der
InnoPlastic AG und der InnoRecycling AG (Parzellen Nrn. 402 und 406) erzielt wer-
den. Konkret bedeutet dies, weniger LKW-Fahrten, weniger Rangierverkehr, weni-
ger Staplerfahrten und damit die Entlastung der Hornlistrasse.

Die betroffenen Gebiete der Einzonung der Arbeitszone Industrie und der Speziel-
len Arbeitszone sind gemass Sachplan Fruchtfolgeflachen als solche ausgewiesen.
Bei einer Einzonung von Fruchtfolgeflachen sind besondere Vorgaben einzuhalten.
Die Arbeitshilfe «Fruchtfolgeflachen in der raumplanerischen Interessenabwa-
gung» sowie die Vollzugshilfe «Fruchtfolgeflachen im Kanton Thurgau» des Kan-
tons wurden in diesem Fall beriicksichtigt.

5.1.4 Vorgehen bei einer Beanspruchung von Fruchtfolgeflachen
Die Beurteilung, ob eine Beanspruchung von FFF zuldssig ist oder nicht, erfolgt in
zwei Schritten:

- Erfullung von Grundanforderungen (Prifstufe 1)
— Zuerst sind die rechtlichen und planerischen Vorgaben zu prifen, die kei-
ner Interessenabwagung unterliegen. Nur wenn diese Vorgaben erfiillt
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sind, stellt sich in einem nachsten Schritt die Frage nach einer Interessen-
abwaéagung.

- Interessenabwagung (Priifstufe I1)
— Sind die rechtlichen und planerischen Grundanforderungen erfillt, dann
hat eine Interessenabwagung im konkreten Fall gemass Art. 3 RPV zu er-
folgen.

Ist die Beanspruchung von FFF aufgrund der Interessenabwagung zuldssig, gilt es
in einem dritten Schritt zu prifen, ob die verbrauchten FFF kompensiert werden
missen (Prifstufe II).

5.1.5 Grundanforderungen, Prifstufe |

Anforderungen fur Ein- und Umzonungen erfillt (KRP 1.1, 1.4, 1.6; RPG 15, RPV 2)

- Ist der Bauzonenbedarf ausgewiesen?

— Bufelderzilg Egli Griin AG: Die bestehende Gartenbauunternehmen nutzt
die Flache bereits heute schon und ist betrieblich von ihr abhangig, da sie
als Verkehrs- und Lagerflache sowie als Kompostieranlage dient.

— Bufelderzédlg Mader AG: Das bestehende Kies- und Betonwerk nutzt die
Flache bereits heute schon und ist betrieblich von ihr abhdngig, da sie als
Verkehrs- und Lagerflache dient.

— Hornlistrasse: Die Firma InnoPlastics AG plant eine Erweiterung des Be-
triebs im Osten, aufgrund der Kapazitatsengpasse an diesem Standort.

- Ist der Bedarf an zusatzlicher WMZ (Auslastung a 100 %) oder anderer
Bauzonen ausgewiesen?

— Bifelderzalg Egli Griin AG: Es handelt sich um eine Neuansiedlung des Be-
triebs nach ziff. 1.6 K KRP.

— Bufelderzalg Mader AG: Es handelt sich um eine massvolle Betriebserwei-
terung nach Zziff. 1.6 L KRP.

— Hornlistrasse: Es handelt sich um eine massvolle Betriebserweiterung
nach Ziff. 1.6 L KRP.

- Liegt die Flache innerhalb des in der Richtplankarte festgesetzten Sied-
lungsgebietes?
— Bufelderzalg Egli Griin AG: Die Flache liegt ausserhalb des Siedlungsgebie-
tes gemass kantonalem Richtplan. Eine Anpassung des kantonalen Richt-
plans ist notwendig.
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— Bufelderzilg Mader AG: Die Flache liegt ausserhalb des Siedlungsgebietes
gemadss kantonalem Richtplan. Eine Anpassung des kantonalen Richtplans
ist notwendig.

— Hornlistrasse: Die Flache liegt in der unscharfen Abgrenzung der Sied-
lungsbegrenzungslinie und ist somit innerhalb des Siedlungsgebiets.

- Liegen die Voraussetzungen fir die Beanspruchung einer Kontingentsflache
vor?

— Bufelderzilg Egli Griin AG: Ja es handelt sich um eine Neuansiedlung des
Betriebs nach Ziff. 1.6 K KRP.

— Bufelderzalg Mader AG: Ja es handelt sich um eine massvolle Betriebser-
weiterung nach Ziff. 1.6 L KRP.

— Hornlistrasse: Ja es handelt sich um eine massvolle Betriebserweiterung
nach Ziff. 1.6 L KRP.

- Sind die Anforderungen fiir eine andere Anordnung des Siedlungsgebietes
erfullt?

— Bufelderzalg Egli Griin AG: Es handelt sich um eine Neueinzonung ohne
Flachenverlagerung.

— Biifelderzdlg Mader AG: Es handelt sich um eine Neueinzonung ohne Fla-
chenverlagerung.

— Hornlistrasse: Es handelt sich um eine Neueinzonung ohne Flachenverla-
gerung.

- Ist die Verfligbarkeit der Flache sichergestellt (z.B. Gber einen verwaltungs-
rechtlichen Vertrag)?

— Bufelderzalg Egli Griin AG: Die Flache wird bereits genutzt und somit ist
die Verfligbarkeit bereits gegeben.

— Bufelderzélg Mader AG: Die Flache wird bereits genutzt und somit ist die
Verflgbarkeit bereits gegeben.

— Hornlistrasse: Es besteht ein Kaufvertrag zwischen der Firma und dem
Grundeigentlimer.

- Stehen der Planung grundsatzliche raumplanerische Ziele entgegen (Eig-
nung z.B. Gefahrengebiet)?

— Bufelderzalg Egli Griin AG: Nein
— Bifelderzilg Mader AG: Nein
— Hornlistrasse: Nein
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Verwirklichung eines kantonal wichtigen Ziels (RPV 30 Abs. 1bis a; Sachplan Bund;
KRP)

- Die massgebenden, raumrelevanten kantonalen Zielsetzungen sind liber
die Planungsgrundsatze und die Festsetzungen im kantonalen Richtplan
verankert.

— Bufelderzalg Egli Griin AG: Es handelt sich um eine Neuansiedlung des Be-
triebs.

— Bufelderzdlg Mader AG: Es handelt sich um eine massvolle Betriebserwei-
terung.

— Hornlistrasse: Es handelt sich um eine massvolle Betriebserweiterung.

- Weiter ist zu beriicksichtigen, ob ein nationales, kantonales oder regionales
(Agglomerations-) Vorhaben und damit auch ein entsprechendes Interesse
betroffen ist.

— Bufelderzalg Egli Griin AG: Die Neuansiedlung des Betriebs an diesem
Standort entspricht Art. 3. Abs. 3b RPG, da die Wohngebiete vor schadli-
chen oder lastigen Einwirkungen verschont werden. Dazu entspricht dies
dem Planungsgrundsatz 1.6 K KRP, dass die lokale Wirtschaft unterstitz
wird.

— Biifelderzdlg Mader AG: Die Betriebserweiterung an diesem Standort ent-
spricht Art. 3. Abs. 3b RPG, da die Wohngebiete vor schadlichen oder las-
tigen Einwirkungen verschont werden. Dazu entspricht dies dem Pla-
nungsgrundsatz 1.6 L KRP, dass die lokale Wirtschaft unterstiitz wird.

— Hornlistrasse: Die Einzonung entspricht dem Planungsgrundsatz 1.6 L KRP,
dass die lokale Wirtschaft unterstitz wird.

Optimale Nutzung sichergestellt (RPV 30 Abs. 1bis b)

- Aus Sicht Landwirtschaft (zusammenhangende Flachen, Bewirtschaftung,
Bodenqualitat)

— Bufelderzalg Egli Griin AG: Durch die heutigen Gegebenheiten ist die Fla-
che nicht mehr landwirtschaftlich bewirtschaftet. Es bleiben weiterhin
landwirtschaftlich nutzbare, zusammenhangende Flachen im Gebiet Uib-
rig.

— Bufelderzalg Mader AG: Durch die heutigen Gegebenheiten ist die Flache
nicht mehr landwirtschaftlich bewirtschaftet. Es bleiben weiterhin land-
wirtschaftlich nutzbare, zusammenhangende Flachen im Gebiet tbrig.

— Hornlistrasse: Die Einzonung ist am bestehenden Siedlungsrand und es
bleiben weiterhin landwirtschaftlich nutzbare, zusammenhangende Fla-
chen Ubrig.
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- Aus Sicht Siedlungsentwicklung (zweckmadssige raumplanerische Siedlungs-
konzeption, optimale Nutzung im Bestand)

— Bifelderzilg Egli Griin AG: Die Neuansiedlung an diesem Standort, aus-
serhalb des Siedlungsgebiets ist aufgrund der Tatigkeit der Firma optimal.
Es sichert den Bestand und schafft Synergien mit dem angrenzenden Be-
trieb.

— Bufelderzdlg Mader AG: Die Betriebserweiterung an diesem Standort,
ausserhalb des Siedlungsgebiets ist aufgrund der Tatigkeit der Firma opti-
mal. Es sichert den Bestand und schafft Synergien mit dem angrenzenden
Betrieb.

— Hornlistrasse: Durch die Betriebserweiterung werden die betrieblichen
Tatigkeiten optimiert und es werden zusétzliche Synergien geschaffen.

Mindestumfang FFF gewahrt (RPG 3; RPV 30)

Der Kanton Thurgau muss einen Mindestumfang von 30'000 ha Fruchtfolgeflachen
festlegen. Die Einhaltung des Mindestumfangs wird vom Kanton Thurgau gepruft.
Durch die Kompensation der Fruchtfolgeflachen wird der Mindestumfang nicht ne-
gativ verandert.

Alternativen geprift (RPV 2; KRP 2.2)

- Weiter ist zu bericksichtigen, ob ein nationales, kantonales oder regionales
(Agglomerations-) Vorhaben und damit auch ein entsprechendes Interesse
betroffen ist.

— Bifelderzalg Egli Griin AG: Es wurden innerhalb und ausserhalb der Ge-
meinde Flachen gesucht, um eine Flachenverlagerung durchzufiihren. Auf
den unbebauten Flachen in Eschlikon, welche der Arbeitszone zugewiesen
sind, sind bereits Planungen im Gange. Die untersuchten Flachen in den
umliegenden Gemeinden stehen jedoch nicht zur Verfligung (siehe Bei-
lage 3).

— Biifelderzdlg Mader AG: Da es sich um eine Betriebserweiterung handelt,
wurden lediglich angrenzende Flachen in der Arbeitszone untersucht. Es
wurde keine passenden Alternativen identifiziert.

— Hornlistrasse: Da es sich um eine Betriebserweiterung handelt, wurden
lediglich angrenzende Flachen in der Arbeitszone untersucht. Es stellte
sich heraus, dass auf den anderen unbebauten Parzellen bereits Entwick-
lung in Planung resp. bereits in Umsetzung sind.

5.1.6 Fazit Prifstufe |
Die Durchfiihrung der 1. Priufstufe zeigt, dass die Einzonung die Grundanforderun-
gen an eine Beanspruchung von Fruchtfolgeflachen erfullt.
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5.1.7 Interessenabwagung, Prifstufe Il

Aufgabe der Raumplanung ist es, die richtigen bzw. am besten geeigneten Stand-
orte zur Abdeckung der raumlichen Bedirfnisse zu finden. Dies ist anspruchsvoll,
denn der Boden ist begrenzt und die rdumlichen Bediirfnisse sind vielfdltig. Diesen
Herausforderungen muss sich die Raumplanung stellen und es gilt, im Spannungs-
feld der sich teilweise zuwiderlaufenden Interessen die optimale Losung zu finden.
Flr eine zweckmassige und haushélterische Nutzung des Bodens und fir eine ge-
ordnete Besiedlung des Landes ist es notwendig, die verschiedenen und haufig ge-
gensatzlichen Ziele und Interessen (z.B. Innenentwicklung und Ortsbildschutz) zu
gewichten. Mit der Interessenabwéagung konnen die Behorden ihr Ermessen geset-
zeskonform ausiiben und den verfligbaren Spielraum sinnvoll nutzen. Die Ziele
und Grundsatze des RPG (Art. 1 und 3 RPG) bilden dabei die Grundlage fiir die In-
teressenabwagung.

Im Rahmen der Interessenabwéagung wird aufgezeigt, dass die Teilzonenplandnde-
rung mit den folgenden Punkten vereinbar ist:

- Ziele und Grundsatze des RPG (Art. 1 und 3 RPG)

- Einwendungen der Bevolkerung (Art. 4 Abs. 2 RPG)

- Konzepte und Sachplane des Bundes (Art. 13 RPG)

- kantonale und allenfalls auch regionale und kommunale Richtpldne
- Anforderungen des Ubrigen Bundesrechts

Der Prozess der Interessenabwéagung erfolgt dabei in drei Schritten:
— Ermitteln der Interessen, die im konkreten Fall von Bedeutung sind.
— Bewerten der ermittelten Interessen anhand ausgewiesener Wertmass-
stabe.
— Abwaégen der vorgangig ermittelten und bewerteten Interessen.

Ein wichtiger Punkt stellt bei der Interessenabwagung auch immer die Priifung von
Alternativen und Varianten dar.

Ermittlung der relevanten Interessen
In nachfolgender Tabelle ist dargestellt, welche Interessen fiir die vorliegende Pla-
nung relevant sind:

Untersuchte Interessen relevant

Haushilterische Bodennutzung / Siedlungsentwicklung nach Innen / Schaffung kompakter Siedlun- X
gen (Art. 1 RPG)

Trennung Baugebiet vom Nichtbaugebiet (Art. 1 RPG)
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Untersuchte Interessen relevant

Raumliche Voraussetzungen fur die Wirtschaft schaffen und erhalten (Art. 1 RPG) X

Forderung des sozialen, wirtschaftlichen und kulturellen Lebens (Art. 1 RPG)

Schutz der naturlichen Lebensgrundlagen (Art. 1 RPG; Boden, Luft, Wasser, Wald, Landschaft)

Gewabhrleistung der Gesamtverteidigung (Art. 1 RPG)

Forderung der Integration von Auslanderinnen und Auslandern sowie des gesellschaftlichen Zusam-
menhalts (Art. 1 RPG)

Schutz von Landschafts- und Ortsbildern sowie Natur- und Kulturdenkmélern (Art. 1 NHG)
Bundesinventar schutzenswerter Ortsbilder von nationaler Bedeutung (ISOS)
Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmaler (BLN)

Inventar der historischen Verkehrswege der Schweiz (1VS)

kantonale/kommunale Schutzobjekte

Schutz der einheimischen Tier- und Pflanzenwelt sowie ihrer biologischen Vielfalt und ihrem naturli-
chen Lebensraum (Art. 1 NHG; Moorlandschaften, Hoch- und Flachmoore, Auen, Amphibienlaichge-
biete)

Sicherung der ausreichenden Versorgungsbasis des Landes (Art. 1 RPG) und Erhaltung von Landwirt- X
schaftsflachen, insb. Fruchtfolgeflachen (Art. 3 RPG)

Einordnung von Siedlungen, Bauten und Anlagen in die Landschaft (Art. 3 RPG) X

Freihaltung und 6ffentlicher Zugang See- und Flussufer (Art. 3 RPG)

Erhaltung naturnaher Landschaften und Erholungsraume (Art. 3 RPG)

Erfullung der Waldfunktion (Art. 3 RPG)

OV-Erschliessung von Wohn- und Arbeitsgebieten (Art. 3 RPG)

Schonung der Wohngebiete vor schadlichen/l3stigen Einwirkungen (Art. 3 RPG; Luftverschmutzung, X
Larm, Erschiitterungen, Licht, nicht-ionisierende Strahlung, belastete Standorte, Storfallvorsorge)

Erhalt und Schaffung von Rad- und Fusswegen (Art. 3 RPG)

Siedlungen mit vielen Griinflachen und Baumen (Art. 3 RPG)

Sachgerechte Standorte fur 6ffentlichen oder im 6ffentlichen Interesse liegenden Bauten und Anla-
gen (Art. 3 RPG)
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Untersuchte Interessen relevant

Schutz vor Naturgefahren (Waldgesetz und Bundesgesetz liber den Wasserbau)

Weitere Bundesinteressen, z.B. Gewdsserschutz, ...
Bundesgesetz Uiber den Schutz der Gewdsser (GSchG)
Gewdsserschutzverordnung (GSchV)

Interessen der Anstosserinnen und Anstdsser (Mehrbelastungen durch Schattenwurf oder Mehrver- X
kehr, Wohnhygiene, Eigentumsgarantie, Planbesténdigkeit, Verhaltnisméassigkeit etc.)

Interessen der Grundeigentimerschaft (Mehrausnltzung, Eigentumsgarantie, Planbestandigkeit, X
Verhaltnismassigkeit, Wohnhygiene etc.)

Bewertung der Relevanz
Die vorgangig ermittelten Interessen werden nachfolgend gewichtet und entspre-
chend in eine Rangfolge geordnet (je weiter oben, desto wichtiger):

Rangfolge Untersuchte Interessen

1 Haushilterische Bodennutzung / Siedlungsentwicklung nach Innen / Schaffung kompakter Sied-
lungen (Art. 1 RPG)

1 Raumliche Voraussetzungen fir die Wirtschaft schaffen und erhalten (Art. 1 RPG)

1 Sicherung der ausreichenden Versorgungsbasis des Landes (Art. 1 RPG) und Erhaltung von Land-
wirtschaftsflachen, insb. Fruchtfolgeflachen (Art. 3 RPG)

1 Einordnung von Siedlungen, Bauten und Anlagen in die Landschaft (Art. 3 RPG)
1 Schonung der Wohngebiete vor schadlichen/lastigen Einwirkungen (Art. 3 RPG)
2 Kantonaler Richtplan

2 Interessen der Anstésserinnen und Anstdsser

2 Interessen der Grundeigentiimerschaft

Die Bewertung der Relevanz erfolgt aufgrund von Wertmassstaben, welche der
Gesetzgeber vorgibt, sowie aufgrund der Auswirkungen auf Raum und Umwelt
(Prajudiz; Schadenswirkung; finanzielle Aspekte; Moglichkeit, eine Massnahme
rickgangig zu machen).

Bei den Interessen im 1. Rang handelt es sich um Interessen, welche durch die
vorliegende Planung am starksten betroffen sind (positiv und negativ) sowie
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bundesrechtlich verankert sind. Dazu zdhlen hauptsachlich die Grundlagen aus Ar-
tikel 1, 3 und 4 des Raumplanungsgesetzes.

Bei den Interessen im 2. Rang handelt es sich um Interessen, welche durch die
vorliegende Planung weniger stark betroffen sind, jedoch immer noch auf nationa-
ler Stufe geregelt sind. Zusatzlich sind auch die Interessen der Anstdsser, Grundei-
gentlmer und Projektanten sowie der kantonale Richtplan auf dieser Stufe bewer-
tet.

Auswirkungen auf die ermittelten Interessen
Nachfolgend werden im Rahmen der Interessenabwdagung die relevanten betroffe-
nen Interessen beurteilt und abgewogen.

Ermittelte Interessen Beurteilung
Haushalterischer Umgang mit Bo- Bund, Kantone und Gemeinden mussen dafiir sorgen, dass mit dem Boden
den (Art. 1 RPG) haushalterisch umgegangen wird.

Die Gemeinde Eschlikon sieht keine Einzonung von Wohn- und Mischzo-
nen vor und setzt auf die Innenentwicklung der bestehenden Reserven
und Baulticken.

Die Betriebserweiterung der InnoPlastics AG und der InnoRecycling AG
kénnen Warenstrome entflechtet werden und eine effizientere Lagerbe-
wirtschaftung erzielt werden. Durch die Erweiterung an diesem Standort
wird der flachenverbrauch auf ein Minimum reduziert und dabei kdnnen
bestehende Synergien genutzt und verbessert werden.

Bei flachenintensiven Betrieben ist bei Betriebserweiterung und Neuan-
siedlung kann die haushalterische Bodennutzung schwer umgesetzt wer-
den. Trotzdem wollen auch solche Betriebe sich vergréssern und dabei ist
der Flachenverbrauch auf das betrieblich und technisch notwendige zu re-
duzieren.

Sicherung der ausreichenden Ver- Das Raumplanungsgesetz gibt Bund, Kantonen und Gemeinden den Auf-

sorgungsbasis des Landes (Art. 1 trag, mit Massnahmen der Raumplanung Bestrebungen zu unter-stutzen,
RPG) die eine ausreichende Versorgungsbasis des Landes sichern (Art. 1 Abs. 2
Erhaltung von Landwirtschaftsfla- lit. d RPG).

chen, insb. Fruchtfolgeflachen (Art.  Der Sachplan Fruchtfolgeflachen hat zum Ziel, einen Verlust der qualitativ
3 RPG, Art. 13 RPG) besten ackerbaulichen Boden zu verhindern. Diese Béden sind aufgrund

ihrer Lage und Topografie sowohl gut geeignet fur die Siedlungsentwick-
lung als auch von zentraler Bedeutung fur die Erndhrungs-sicherung in Zei-
ten schwerer Mangellagen. Da aufgrund der lang andauernden Bildung
von Bdden Schaden daran irreversibel sind, ist ein sorgsamer Umgang mit
dem Kulturland, insbesondere den FFF, ein Erfordernis der heutigen Zeit.
Durch die Nutzung von Synergien kann die Flache der bendétigten Frucht-
folgeflachen reduziert werden. Durch Kompensationsmassnahmen kon-
nen die trotzdem notwendigen Beanspruchungen von FFF an anderen Or-
ten wieder kompensiert werden und die totale Flache bleibt gleich.

Raumliche Voraussetzungen fur die  Bund, Kantone und Gemeinden missen durch Massnahmen der Raum-
Wirtschaft schaffen und erhalten planung die raumlichen Voraussetzungen fiir die Wirtschaft schaffen und
(Art. 1 RPG) erhalten.
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Ermittelte Interessen

Beurteilung

Mit der Betriebserweiterung und der Neuansiedlung der Betriebe unter-
stlitz die Gemeinde, um die lokale Wirtschaft zu starken und Arbeitsplatze
zu sichern. Dazu wird den bestehenden Betrieben in Bufelden die rechtli-
che Sicherheit gegeben.

Erhaltung naturnaher Landschaften
und Erholungsrdume (Art. 3 RPG)

Die mit Planungsaufgaben betrauten Behorden, in diesem Fall Kanton und
Gemeinde, muss auf den Erhalt der Landschaft und Erholungs-réaume ach-
ten.

Durch die Einzonung in Biifelden wird der Bestand nicht gedndert, ledig-
lich rechtlich gesichert. Es wird dabei keine negativen Auswirkungen auf
den Status Quo geben.

Fur die Betriebserweiterung der Firmen InnoPlastics AG und InnoRecycling
AG direkt am Siedlungsrand und an eine Landschafts- und Naturschutz-
zone angrenzend, ist die Bedeutung an die Gestaltung des neuen Sied-
lungsrand hoch. Die Ausgestaltung der Erweiterung sollte sich gut in die
ortlichen Gegebenheiten einpassen und keine starken negativen Auswir-
kungen auf den Siedlungsrand haben.

Schonung der Wohngebiete vor
schidlichen/lastigen Einwirkungen
(Art. 3 RPG; Luftverschmutzung,
Larm, Erschitterungen, Licht,
nicht-ionisierende Strahlung, belas-
tete Standorte, Storfallvorsorge)

Die mit Planungsaufgaben betrauten Behorden, in diesem Fall Kanton und
Gemeinde, sorgen dafiir, dass Wohngebiete vor schadlichen oder lastigen
Einwirkungen wie Luftverschmutzung, Larm und Erschiitterungen mog-
lichst verschont werden.

Durch die Einzonungen der Arbeits- und speziellen Arbeitszonen am Sied-
lungsrand resp. ausserhalb des Siedlungsgebiets kénnen schadliche oder
stérende Einwirkungen auf Wohngebiete auf das Minimum reduziert wer-
den.

Kantonaler Richtplan

Im kantonalen Richtplan sind die Kapitel Siedlungsgebiet (1.1), Wirtschaft
(1.6), Landwirtschaftsgebiete (2.2) und Boden (2.8) betroffen.

Das Siedlungsgebiet wird durch die Einzonungen Hornlistrasse leicht ver-
grossert Bei den Einzonung in Bufalderzalg werden die Flachen der ansas-
sigen Betriebe mittels einer Betriebserweiterung resp. "Neuansiedlung"
gesichert. Bei den Einzonungen werden jeweils kantonale Kontingente be-
ansprucht.

Interessen der Anstésserinnen und
Anstosser (Mehrverkehr, Wohnhy-
giene, Planbestandigkeit, Verhalt-
nismdssigkeit etc.)

Die Betriebserweiterungen und die Neuansiedlung in Bufalderzalg soll den
zukiinftigen und heutigen Bestand der Firmen sichern und die Auftragska-
pazitdten erhéhen, um der Nachfrage nachzukommen.

Bei den Einzonungen in Bufelden wird der Bestand der beiden Firmen
rechtlich gesichert und es werden keine weiteren Anderungen erwartet.
Bei der Einzonung Hornlistrasse kdnnen Warenstrome entflechtet werden
und eine effizientere Lagerbewirtschaftung erzielt werden. Durch die Er-
weiterung an diesem Standort wird der flichenverbrauch auf ein Mini-
mum reduziert und dabei konnen bestehende Synergien genutzt und ver-
bessert werden.

Interessen der Grundeigentimer-
schaft / Projektanten (Mehrausnit-
zung, Planbestédndigkeit, Verhalt-
nismdssigkeit, Wohnhygiene etc.)

Die verschiedenen Interessen der Grundeigentiimer respektive der Projek-
tanten sowie der Anstdsserinnen und Anstdsser werden je nach Thema in
verschiedenen Ubergeordneten Gesetzen und Verordnungen geregelt.
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Ermittelte Interessen Beurteilung

Dazu zahlen beispielsweise die Bundesverfassung und das Planungs- und
Baugesetz.

Fir die Einzonungen wurden Flachenverlagerung gepriift, da diese an diesen
Standorten sein missen, weil es sich um Betriebserweiterungen resp. Neuansied-
lungen von bestehenden Betrieben handelt. Dabei wurden innerhalb und aus-
serhalb der Gemeinde Eschlikon potenzielle Flachen untersucht.

Auf den unbebauten Flachen in der Gewerbe- oder Arbeitszone in Eschlikon
sind bereits Entwicklungen im Gange oder eine Auszonung ware aus raumplaneri-
scher Sicht nicht zweckmassig. Es sind deshalb keine Flachen verfligbar.

Es wurde das gleiche in den umliegenden Gemeinden durchgefiihrt (siehe Bei-
lage 3). Dies wurde im Rahmen einer resp. mehrerer Besprechungen mit den je-
weiligen Gemeindeprasidenten besprochen, um die Verfligbarkeit der potenziellen
Flachen herauszufinden. Es stellte sich heraus, dass keine Flachen in den umlie-
genden Gemeinden verfligbar sind.

Da keine Alternativen Standorte und keine Flachen fiir eine Flachenverlage-
rung gefunden wurden, wird das kantonale Kontingent beansprucht.

Resultat der Interessenabwdgung

Der Kanton Thurgau unterstiitz die wirtschaftliche Entwicklung und strebt eine Zu-
nahme der Arbeitsplatze an. Deshalb erlaubt der Kantonale Richtplan Firmen, wel-
che einen konkreten Bedarf an einer Betriebserweiterung haben resp. sich neu An-
siedeln moéchten und die Voraussetzungen erfiillen die Méglichkeit, dass neue Fla-
chen eingezont werden.

Biifdlderzélg Egli Griin AG:

In den 1990er Jahren siedelt sich die Firma Egli Griin AG in Blifelden an. Der
Familienbetrieb befindet sich in der 3. Generation und ist mittlerweile eine etab-
lierte Grosse im Gartenbau Geschift.

Die Flache, welche die Firma ben6étigt, ist seit dem Anfang beinahe identisch.
Die Zonierung wurde aber niemals auf die effektive Nutzung resp. auf den aktuel-
len Flachenverbrauch angepasst. Da die einzuzonende Flache die Schwelle fiir Be-
triebserweiterung tberschreitet, muss die Neuansiedlung von Betrieben betrach-
tet werden.

Es wird die Moglichkeit der Erweiterung von bestehenden Betrieben, welche
sich ausserhalb des Siedlungsgebiets resp. ausserhalb der kompakten Siedlungs-
raume befinden, im kantonalen Richtplan eingerdumt. Da jedoch in diesem Fall
der IST-Zustand des Flachenverbrauchs in der letzten Ortsplanungsrevision nicht
bereinigt wurde, ist die einzuzonende Flache nach der heutigen Gesetzgebung

© ERR AG St. Gallen, 18. Juni 2025 Seite 71




Gemeinde Eschlikon

Rahmennutzungsplanung

Planungsbericht

eine zu grosse Flache fir eine Betriebserweiterung, obwohl es sich faktisch um
keine Erweiterung handelt, sondern nur um die Sicherung des Bestands. Daher ist
von einer Neuansiedlung gemass Planungsgrundsatz 1.6 K auszugehen. Die Vo-
raussetzungen fiir eine Neuansiedlung besagen, dass sich der Standort im Urbanen
oder Kompaktem Siedlungsraum befinden muss.

Dies ist hier nicht der Fall, jedoch sind Firmen mit schadlichen und stérenden
Einflissen von Wohngebieten zu trennen. Wobei bei einem solchen Betrieb von
einer gewissen Standortgebundenheit ausgegangen werden kann. Firmen mit ei-
nem hohen Flachenverbrauch und einer verhéaltnismassigen geringen Wertschop-
fung werden in der heutigen Gesetzgebung ungeniigend beriicksichtigt. Fiir Lager-
und Umschlagplatze sowie Verkehrsflachen werden keine attraktiven und teuren
Flachen in Arbeitsgebieten bereitgestellt. Es werden giinstige und tendenziell
schlecht erschlossene Flachen in Frage kommen, da diese bezahlbar sind.

Durch das Betriebskonzept wird aufgezeigt, wie die Flachen betrieblich und
technisch notwendig sind. Die tangierten FFF werden zudem vollumfanglich kom-
pensiert.

Biiféilderzéilg Mdder AG:

Im Jahr 1956 wurde das Kieswerk in Blfelden gegriindet. In den 1970er Jahren
wurde das Gebiet mit einem Betonwerk erweitert, welche seit dieser Zeit in Be-
trieb ist. Diese Art von Betrieben wurden gezielt ausserhalb der Siedlung angeord-
net, aufgrund der Lairmemissionen und des Schmutzes. Im Laufe der Jahre wachste
der Betrieb und es wurde immer mehr Infrastruktur bendtigt.

Es handelt sich hier um eine andere Art der Betriebserweiterung, da die Fla-
che, welche eingezont werden soll, bereits genutzt wird. Die Betriebserweiterung
soll der Firma die Rechtssicherheit geben und den Bestand sichern.

Durch das Betriebskonzept wird aufgezeigt, wie die Flachen betrieblich und
technisch notwendig sind. Damit werden die Voraussetzungen des kantonalen
Richtplans erfiillt und die tangierten FFF werden vollumfanglich kompensiert.

Hérnlistrasse:

Die Betriebserweiterung der Firmen InnoPlastics AG und der InnoRecycling AG
erflllt die Voraussetzungen des kantonalen Richtplans. Zudem liegt der Standort
der Betriebserweiterung in der unscharfen Abgrenzung der Siedlungsbegrenzungs-
linie und steht in keinem Widerspruch zu tibergeordneten Gesetzgebungen.

Aufgrund der Lange der Betriebserweiterung hat die Gestaltung des Sied-
lungsrand eine hohe Prioritdt und muss von einer hohen Qualitat sein. Das bean-
spruchte Gebiet hat fir die Landwirtschaft eine geringe Bedeutung und es werden
grosse zusammenhangende Flachen flr die Landwirtschaft erhalten. Die bei der
Einzonung tangierten FFF werden vollumfanglich kompensiert.
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Tab.5  Potenzielle Flachen fir FFF Kompensation

Gesamthafte Wirdigung
Bei der Erweiterung der Arbeitszone in Bifelden handelt es sich um eine spezielle
Arbeitszone AG2 mit einer Nutzungsbeschrankung, welche nur Garten- und Tief-
bau sowie Kies- und Betonaufbereitungsbetrieben erlaubt. Diese Nutzungsbe-
schrankung wurde fir solche flachenintensiven Betriebe geschaffen, um diese an-
gemessen zu bericksichtigen und Ihnen die Moglichkeit zu geben, sich auf bezahl-
baren Boden zu erweitern.

Die Einzonungen in Biifelden sind praktisch keine Erweiterung resp. eine Neu-
ansiedlung. Es wird mit der Einzonung der Bestand der lokalen Betriebe gesichert
und Zonierung auf die aktuelle Ausdehnung angepasst.

Insgesamt scheinen die Einzonungen der Arbeitszonen zweckmassig und es er-
laubt der lokalen Wirtschaft von Eschlikon sich zu entwickeln und den Bestand zu
sichern.

5.1.8 Fruchtfolgeflaichen Kompensation, Priifstufe Il

Durch die Interessenabwégung wird aufgezeigt, dass die Einzonungen verhéltnis-
massig ist. Dadurch, dass das Zwischenstiick der beiden Firmen in Blfelden nicht
kompensiert werden muss, sind insgesamt Fruchtfolgeflichen (FFF) von 7'324 m?
vollstandig zu kompensieren, da die Beanspruchung von FFF die Bagatellschwelle
bei Einzonungen von 3'000 m2 lberschreitet. Als Kompensation gelten in erster
Prioritat Auszonungen von Béden mit FFF-Qualitat sowie fachgerechte Aufwertun-

gen und Rekultivierung, in zweiter Prioritat Neuerhebungen von FFF.

5.1.9 Kompensationsumfang:
Es miissen Fruchtfolgeflichen von insgesamt 8'087 m? vollstindig kompensiert
werden.

5.1.10 Kompensationsart

Um die Fliche von 7'324 m? zu kompensieren, wurden in der Nidhe der Einzonun-
gen Flachen 1. Prioritat sowie 2. Prioritat gesucht. Folgende Flache wurde identifi-
ziert und ist auf 10 m? gerundet.

Gemeinde Parzelle Nr. Kompensationsart Fliche ca. in m?

Eschlikon 273 Neuerhebung 10'840
Eschlikon 284 Neuerhebung 2'430
Eschlikon 290 Neuerhebung 9'920
Total 23'190
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Abb. 64 Potenzielle Flachen fur FFF Kompensation

Im Rahmen der Ortsplanungsrevision wird die Zone fiir Sportanlagen reduziert
(vgl. Zonenplaninderung Nr. 20). Da keine baulichen Anderungen seit der Einzo-
nung auf dem Gebiet vorgenommen wurden, wird davon ausgegangen, dass sich
die auszuzonenden Flachen als potenzielle Kompensationsflachen eigenen. Insge-
samt werden 23'190 m? als mégliche Kompensationsflichen identifiziert.

23124m
243173 m*

9922 71 m*

10842 69 m*

| Haaderewiis}

5.1.11 Bodenkundliches Gutachten

Die Gemeinde Eschlikon beansprucht, aufgrund der Einzonungen in Bifélderzalg
sowie an der Hérnlistrasse, Fruchtfolgeflichen im Umfang von 7'324 m?. Gemiss
der Vollzugshilfe zur Kompensation von Fruchtfolgeflachen (2023) des Kantons
Thurgaus muissen die beanspruchten Flachen vollumfanglich kompensiert werden.
Es wurde ein bodenkundliches Gutachten fiir die Identifizierung der Kompensati-
onsflachen durchgefiihrt (vgl. Beilage B7). Nachfolgend werden die Ergebnisse des
Gutachtens erlautert.

Blfalderzalg

Gemaiss der Bodeniibersichtskarte (BUK) 1:50'000 handelt es sich im Bereich der

Einzonung Blifelden Gberwiegend um senkrecht durchwaschene Béden mit einer
pflanzennutzbaren Griindigkeit von 50 bis 70 cm. Daraus ergibt sich fiir das klima-
tische Nutzungsgebiet 2, in dem die Einzonung liegt, die landwirtschaftliche
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Nutzungseignungsklasse (NEK) 2, was der besten Einstufung in diesem Gebiet ent-
spricht.

Luftbilder aus den Jahren 1966 und 1972 zeigen, dass der Bodenaufbau im
Zuge des Kiesabbaus bereits vor der Erhebung des heutigen FFF-Inventars (1985)
und der Erstellung der BUK (2002-2005) auf einem GroRteil der Fliche verandert
wurde. Falls eine Rekultivierung erfolgt ist, kann aufgrund damaliger Baustandards
davon ausgegangen werden, dass lediglich ein flachgrindiger bis ziemlich flach-
griindiger Boden vorliegt, der die heutigen Mindestanforderungen an FFF gemass
Sachplan FFF nicht erfillt. In diesem Fall sieht die kantonale Vollzugshilfe eine
Kompensation der verbrauchten FFF-Flache vor, die mindestens den FFF-Qualitats-
kriterien entspricht.

Daher wird bei der geforderten «gleichwertigen» Kompensation die Mindest-
anforderungen an FFF zu bericksichtigen. Laut FFF-Inventar befinden sich auf den
betroffenen Parzellen der Einzonung rund 4'582 m? an FFF-Fliche.

Hornlistrasse

Auf Grundlage der durchgefiihrten Sondierungen wurden zwei Bodeneinheiten ab-
gegrenzt. In der Bodeneinheit A befindet sich ein flachgriindiger, anthropogener,
stauwassergepragter Boden, der die aktuellen Kriterien fir FFF nicht erfillt. Der
Bodenaufbau wurde laut Luftbild von 2005 bereits vor rund 20 Jahren baulich ver-
andert.

Ausserhalb der baulich beanspruchten Flache liegt ein ziemlich flachgriindiger,
grundwassergepragter Boden (Buntgley), der ebenfalls nicht den FFF-Kriterien ent-
spricht. Dennoch muss die im FFF-Inventar aufgefiihrte Fliche von rund 2'742 m?
kompensiert werden. Diese setzt sich aus 2'259 m? der NEK 9 mit einer pflanzen-
nutzbaren Grindigkeit (PnG) von etwa 17 cm und 483 m? der NEK 7 mit einer PnG
von 31 cm zusammen.

Da die Einzonungsfldache die Mindestanforderungen des Sachplans FFF nicht
erfillt, muss die Kompensationsfliche mindestens den FFF-Qualitatskriterien ent-
sprechen, um als gleichwertig anerkannt zu werden.

Tab. 6

FFF-Verlust nach NEK und PnG
Quelle: Dr. Roland Wyss GmbH

Im FFF-Inventar PnG Flache

Bez. & [cm] [m?2]

Heute versiegelt - 4'582

NEK 7F 31 2'259

NEK 9l 17 483

Total 7'324
Abkirzungen:

PnG = Pflanzennutzbare Grindigkeit, NEK = landw. Nutzungseignungsklasse, F = Fremdndsse, | = Staundsse,
FFF = Fruchtfolgeflachen
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Sportanlage Herdern

Durch die durchgefiihrten Sondierungen wurden drei Bodeneinheiten abgegrenzt.
In der Bodeneinheit C liegt ein ziemlich flachgriindiger, stauwasserbeeinflusster
Boden (Fluvisol) der NEK 4 vor, der aufgrund einer pflanzennutzbaren Griindigkeit
(PnG) von weniger als 50 cm nicht den FFF-Kriterien entspricht.

Die Bodeneinheit D besteht aus einem massig tiefgriindigen, stauwasserbe-
einflussten Boden, dessen Eigenschaften aufgrund einer hoheren PnG die FFF-Kri-
terien erfillen. Auf der Parzelle Nr. 273 befinden sich rund 900 m? dieser Boden-
einheit, jedoch fehlt ein Anschluss an bestehende FFF, sodass die Mindestgrosse
von 1 ha fur eine Neuausscheidung isolierter FFF unterschritten wird.

Die Bodeneinheit E weist eine noch héhere PnG von 75 cm auf und wurde da-
her separat ausgewiesen. Insgesamt erfiillen 12'353 m? im Gebiet der Umzonung
die FFF-Kriterien. Diese Flache verteilt sich auf zwei Parzellen. Im Rahmen der Um-
zonung kénnten 2'786 m? FFF der NEK 3 mit einer PnG von durchschnittlich 75 cm
sowie 9'567 m? FFF der NEK 3 mit einer PnG von durchschnittlich 57 cm ins Inven-
tar aufgenommen werden. Voraussetzung hierfir sind vertragliche Vereinbarun-
gen mit der Grundeigentlimerin der Parzellen Nrn. 284 und 290 sowie die Zustim-
mung des Amts fiir Raumentwicklung des Kanton Thurgaus.

Auf total 12'353 m? besteht das Potenzial, um im Falle einer Umzonung neue
FFF ins Inventar aufzunehmen

Tab.7

Potenzialflachen fir die Aufnahme ins FFF-

Inventar
Quelle: Dr. Roland Wyss GmbH

Potenzielle FFF PnG Flache

NEK & [cm] [m?]

3l 57 9'567

3l 75 2'786

Total 12'353
Abkurzungen:

PnG = Pflanzennutzbare Griindigkeit, NEK = landw. Nutzungseignungsklasse, | = Staundsse,
FFF = Fruchtfolgeflachen

Sollten samtliche potenzielle FFF-Flachen bei der Umzonung Herdern ins FFF-In-
ventar durch das ARE TG aufgenommen werden kénnen, wiirde ein positiver Saldo
von 5'029 m? resultieren. Dieses FFF-Guthaben kdnnte fiir spitere weitere Einz-
nungen der Gemeinde Eschlikon oder auf ein anderes kompensationspflichtiges
Gemeinwesen (ibertragen werden. Hierfiir miisste eine entsprechende vertragli-
che Vereinbarung zwischen den beiden kompensationspflichtigen Gemeinwesen
abgeschlossen und dem ARE TG vorgelegt werden.
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6.1 Vorprifung

6.2 Information und
Mitwirkung

6.3 Rechtsverfahren

6 Verfahren

Freigabe
Der Gemeinderat Eschlikon hat die Rahmennutzungsplanung am 13 Februar 2023
zur kantonalen Vorprifung frei gegeben.

Eingabe

Die Rahmennutzungsplanung wurde dem Amt fiir Raumentwicklung zur Vorpri-
fung eingereicht. Das Ergebnis der Prifung wurde mit dem Schreiben vom 08. No-
vember 2023 er6ffnet. Die Auswertung der Vorpriifung sind in der Beilage 2 zu fin-
den.

Information

Die Bevolkerung von Eschlikon wurde im Rahmen einer Orientierungsversammlun-
gen am 12. April 2023 Uber die Revision der Rahmennutzungsplanung (Teilande-
rung Baureglement und neuer Zonenplan) informiert.

Vernehmlassung

Jede Person konnte danach bis zum 17. Mai 2023 dazu schriftlich Stellung nah-
men. Im Rahmen dieser Mitwirkung wurden 5 Eingaben beantwortet. Der Mitwir-
kungsbericht ist in der Beilage 1 einsehbar.

Beschlussfassung

Der Gemeinderat hat die neue Rahmennutzungsplanung, bestehend aus Bauregle-
ment und Zonenplan, an der Sitzung vom 26.06.2025 beschlossen und fir das
Rechtsverfahren freigegeben.

Auflage

Die Rahmennutzungsplanung wurde gestiitzt auf § 29 PBG zwischen dem
15.08.2025 und 03.09.2025 wéahrend 20 Tagen 6ffentlich aufgelegt. Die 6ffentliche
Auflage wurde im kantonalen Amtsblatt Nr. ........ vom ........... 2025 publiziert.

Einsprachen

Wahrend der Auflagefrist gingen ........... Einsprachen beim Gemeinderat ein. Diese
wurden wir folgt behandelt:

Urnenabstimmung

Die Rahmennutzungsplanung wurde am ... von der ... Stimmberechtigten mit ... %
angenommen.
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Genehmigung / Inkraftsetzung
Die Rahmennutzungsplanung wurde im Anschluss vom Departement fiir Bau und

Umwelt des Kantons genehmigt und wird vom Gemeinderat Eschlikon auf einen zu
bestimmenden Zeitpunkt in Kraft gesetzt.
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Beilagen

Bl
B2
B3
B4
B5
B6
B7
B8
B9

Mitwirkungsbericht

Auswertung Vorprifung

Kurzbericht Flachenverlagerung Arbeitszonen
Betriebskonzept Egli Griin AG

Betriebskonzept Mader AG

Richtprojekt InnoPlastics AG und InnoRecycling AG
Bodengutachten FFF-Kompensationsflachen
Anderungen Zonenplan
Zonenplananderungstabelle
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