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Einleitung/ Auslangslage

Einleitung/ Ausgangslage

Im heutigen Ortskern von Gossau zeichnen sich an verschiedenen
Orten Veranderungen ab. Viele Gebdude und Areale fristen ein
schlafendes Dasein und werden teilweise schlecht genutzt. Gleich-
zeitig ist die Entwicklung der Areale insbesondere fur Wohnungs-
bau durch die L&rmbelastung der Gritstrasse eingeschrankt.

Die fur einen attraktiven Ortskern wiinschenswerte neue Ansied-
lung von ,Nicht- Wohnnutzungen® mit Publikumsverkehr wird durch
die wesentlich héhere Rendite von Wohnnutzungen tendentiell ver-
hindert oder eingeschrankt.

Der Ortskern weist wenige architektonisch hervorragende Bauten
auf. Die Qualitat und Identitat des Ortes liegt vor allem im charakte-
ristischen und attraktiven raumlichen Zusammenwirken von Land-
schaft, Topografie und Aussenrdumen mit den Gebauden.

Von zentraler baulicher Bedeutung fur die Identitdt des Ortskerns
ist der Verlauf der Dorfstrasse (Gritstrasse) in Kombination mit
dem nur noch teilweise sichtbaren Gossauerbach. Das attraktive
Zusammenwirken mit der Topografie ist das zentrale identitats-
stiftende rdumliche Merkmal des Ortskerns und konnte Ansatz fur
die zukinftige bauliche Erhaltung und Erneuerung des Ortskernes
sein.

Ebenso wichtig ist die Frage der zuklnftigen Nutzungsstruktur im

Ortskern. Diese Entwicklung ist hdufig einseitig dem Markttrend un-
terworfen und kann deshalb problematisch sein.
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Auftragsumschreibung

Auftragsumschreibung

Aufgabenstellung
- Ortsbauliche Analyse und Bestandesaufnahme
- Erste Schlussfolgerungen und Empfehlungen

Vorgehen

- Ortsbegehung

- Definition Strategie Bestandsaufnahme

- Begehungen mit Aufnahmeteam

- Eintrag in Plane als handschriftliche Bestandsaufnahme
- Begehungen mit Fotodokumentation

Eigentimerstruktur (teilweise untersucht)

Bestandesaufnahme in Planform/ Liste

- Wo liegen kleinteilige, komplexe oder grossflachige Eigentums-
verhaltnisse vor?

- Wo besitzen Private/ Firmen/ Institutionen/ 6ffentliche Hand
Land?

- Welche Grundstiicksteile sind beispielsweise Verkehrsflachen,
Gewasser, Werkeinrichtungen etc. im 6ffentlichen Eigentum?

Nutzung

Bestandesaufnahme in Planform/ Liste

- Nutzungskategorien/ Erdgeschossnutzung
- Gebaude in urspringlicher Betriebsform
Gebaude umgenutzt

Gebaude umgebaut

- Bauernhaus Standardtyp

Bauernhaus Okonomiegebéude
Bauernhaus Nebengebdude

- Gewerbegebaude

Industriegebdude

- Dienstleistung/ Gesundheitssektor
Verkauf

- Offentliches Gebaude- Wohnen

Gebaude: Bauzustand (teilweise / nur generell untersucht)
Bestandesaufnahme in Planform/ Liste

- Originalzustand/ gut/ mittel/ schlecht

- Umgebungselemente gut/ mittel/ schlecht

Gebé&ude: Qualitat/ Stellenwert

- Schutzobjekt/ Kategorie

- Situationswert hoch/ mittel/ sekundar
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Auftragsumschreibung

Aussenraum (teilweise untersucht)
Bestandesaufnahme nach Kategorien in Planform/ Liste
- Topografie

Gewasser/ Naturelemente

- Landwirtschaftlich genutzte Flachen
Baumgarten

- Ziergarten, Garten

private Aussenraume (Sitzplatze)

- Werkplatze

Lagerflachen

- Erschliessungsbereiche

Parkplatze

- Ausstattungselemente

(Brunnen, Signaletik, kiinstlerische Elemente etc.)
- Belage

Historische Entwicklung (nur teilweise untersucht)
- Siedlungsentwicklung

1850/ 1945/ 2010 Ortskern Gossau

- Fotodokumente
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Bestandesaufnahme - Historische Entwicklungen

Bestandesaufnahme

Hirstorische Entwicklung Siedlungsstruktur

Merkmale der historischen
Struktur

-Strassenverlauf zentripetal und
radial

- Hausergruppen/ Freiraumbildung
(Ensembles)

- Engstellen (teilweise durch Abbru-
che aufgehoben)

- Akzentuierte Stellung von Einzelge-
bauden (Situationswert)

- ,Perlenkette” Blielgasse- Bergstr.

- Landwirtschaftliche Bepflanzung
(Baumgarten, Gemuse- und
Bauerngarten)

- Bachlaufe (s. historische Gewasser-

karten GIS KT ZH)

Blick von Osten auf den histo-
rischen Ortskern
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Ortsbauliche Grundfigur

- Streusiedlungscharakter im Kern-
bereich

- ,Perlenkette”
Blelgasse- Bergstrasse

Volumetrische Stukturmerk-
male

- Hausergruppen/ Freiraumbildung
(Ensembles)

- Engstellen (teilweise durch
Abbriiche aufgehoben)

- Akzentuierte Stellung von Einzelge-
bauden (Situationswert)

- ,Perlenkette” Blielgasse- Bergstr.

Engstellen und markante
Gebaude

- Abgebrochene Hauser mit wichtiger
Stellung z.B. Kreuzung Grdtstr./
Laufenbachstr.

Bereich ,Berg“ Restaurant Alpen-
blick

Mittelbereich Bergstr.

Scheune Gritstr. 7/ 9

Struktur der Strassenfiihrung

- Strassenverlauf zentipetal und
radial
- alter Verlauf der Bergstrasse als

radiale Verbindung

Bestandesaufnahme - Historische Entwicklungen

Historische Entwicklung: Merkmale Siedlungsstruktur
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Bestandesaufnahme - Historische Entwicklungen

Historische Entwicklung: Merkmale Freiraumelemente

Baumgarten Zustand 1924

Pflanzgarten Zustand 1962

Gossauerbach
historischer Verlauf
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Bestandesaufnahme - Analysen

Analyse

Zonenplan (Ausschnitt)
- Kernzane A
[ Zzentrumszone
]:| Wohnzone 1.3
ﬁ Wahnzone 1.7
I Wohnzone 2.4

Gestaltungsplan 2
Bielgass
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Bestandesaufnahme - Analysen

Erschliessung
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Bestandesaufnahme - Analysen

Historische Gewasserkarte

- zwischen 1890 und ' 80 verschwundene Gewasser

- seit 1850 in ihrer Lage unveridnderte Gewasser

O eingedaolte Bache und Kanile
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Bestandesaufnahme - Analysen

Inventar schiitzenswerter Bauten

Hategoriz |

Fategorie 1l

[ ]
- Hateqorie |
[ 1]
|

Fanionsl
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Bestandesaufnahme - Analysen

Eigentumsverhaltnisse / Eigentumsstruktur (Auswahl)
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Bestandesaufnahme - Analysen

Veranderungsdruck resp. Verdanderungswahrscheinlichkeit

- kain Hanalungszedarf
- mioglich - nZhers Zukunft

drirglich
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Bestandesaufnahme - Analysen

Erdgeschossnutzungen

Gewerbliche Mutzung

Verkaul
Wahnnutzung

Scheune, Gerateraum

==
I:‘ Cienstleistungsseklor
==
[

e |||_:|
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b ||
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Bestandesaufnahme - Analysen

Larmbelastung

- Alarmweert erreicht [ Uberschritten
l:l Alarmwert - 5 dB (berschritten

|:| Immissionsgrenzwert [IGW) Qberschritten

I:I Keine I16W-Uberschreitung / nicht priorisiert

Grundlage: erstellt von Baudirektion Kanton Zurich/ Tiefbauamt, Fachstelle
Larmschutz
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Bestandesaufnahme - Analysen

Langsamverkehr - Vernetzung

_ Hauptstrasse - Gewasser

|:| Mebenstrasse B Bushaliestells

|:| Quartierstrasse

- Langsamverkehr "bestehend”

Langsamvyerkehr "erwinscht”
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Bestandesaufnahme - Analysen

Baulinien kantonal und kommunal/ Objekthummern

o1 Oojektaummes

s Baulinien kantanal

Haulmen communal
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Bestandesaufnahme - Analysen

Projekt Strassenraum Ortszentrum

Grundlage: in ,Gemeinde Gossau, Gestaltungs- und Konsumkonzept Mitteldorf*
erstellt von Jauch Zumsteg Pfyl Zirich, Biro fir Raumplanung und Siedlungsge-
staltung
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Bestandesaufnahme - Analysen

Gestaltungs- und Konsumkonzept Mitteldorf

Zentrale offentliche Raume (blau), publikumsrelevante Erdge-
schossfronten (rot) und Griinachsen (griin) im Zentrum Mitteldorf
laden zum Einkaufen, Flanieren und Verweilen ein.

Grundlage: Abb. 2, S.7, in ,Gemeinde Gossau, Gestaltungs- und Konsumkon-
zept Mitteldorf* erstellt von Jauch Zumsteg Pfyl Zirich, Biiro fir Raumplanung
und Siedlungsgestaltung
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Bestandesaufnahme - Analysen

Attraktiver 6ffentlicher Raum zwischen den Publikumsquellen

- . Cptimierung Bewagungsraum
I Cusiien OV und MIY far Publikur,

- publikismewirksamea Fronien

Grundlage: Abb. 6, S.13, in ,Gemeinde Gossau, Gestaltungs- und Konsumkon-
zept Mitteldorf* erstellt von Jauch Zumsteg Pfyl Zirich, Biiro fir Raumplanung
und Siedlungsgestaltung
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Bestandesaufnahme - Analysen

Publikumsrelevante Erdgeschossnutzung und Potentiale

:I Patenzial Varkauf
- Verkaul
- Gastronome

:l Potenzal Waohnan

Gewarba

l Waohnen

TS 74
= Konzentration der

| publikumswirksamen Nutzungen ?
entlang der Hauptachsen

o 7
AN
‘\ v
/\

)

v

7 " Attraktiver offentlicher Raum
im Zentrum Mitteldorf

Grundlage: Abb. 7, S.15, in ,Gemeinde Gossau, Gestaltungs- und Konsumkon-
zept Mitteldorf* erstellt von Jauch Zumsteg Pfyl Zirich, Biiro fir Raumplanung
und Siedlungsgestaltung
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Bestandesaufnahme - Beurteilung von Qualitaten und Merkmalen

Beurteilung von Qualitaten und Merkmalen

Ubergeordnete Qualititen und Merkmale
Landschaft

- Attraktive Landschaft und Topografie

- Stimmungsvolle Landschaftsraume

- Attraktive, ausgezeichnete Stellen in der Landschaft
- Fernsicht Richtung Pfannenstilkette/ Alpen

Bebauung

- Bebauungsstruktur mit Hauptdorf und Aussenwachten

- charakteristische Identitat der Dorfteile durch spezifische land-
schaftliche Einbettung und historisch gewachsene Merkmale der
Bebauungstruktur

Qualitdten und Merkmale im Hauptdorf
Landschaft / Aussenraume

- Landschaftlich- topografische Einbettung
(Hugelfuss mit Gossauerbach, Higelzug Kirchenhiigel,
Tal Richtung Tannenberg etc.)

- Figurqualitat der Hauptstrasse (Grutstrasse)
kurvilinearer, rhytmisierter Verlauf

- Unterschiedlicher Charakter einzelner Strassenziige
(Grutstrasse, Buelgasse/ Bergstrasse, Wueristrasse)

- Erlebnisdichte im Aussenraum durch landwirtschaftliche
und (vor allem heute) gewerbliche Nutzung

Bebauung

- Vielfaltige, charakteristische polygonale Geometrie/ Volumetrie
der Bebauungsstruktur

- durch kurvilinearen, rhytmisierten Verlauf der Grutstrasse/
Kreuzungspunkte entstehenden ausgezeichnete Stellen im
Siedlungsgefiige

- nur wenige architektonisch hervorragende Bauten

- Restaurant Leuen, Griitstrasse 23 und Fahnderihus, Gritstrasse
47 sind ortsbaulich bedeutende, erhaltenswerte Bauten

- Charakteristische Ensemblewirkung in mehreren Teilbereichen
(Zusammenspiel mehrerer Gebaude und Aussenrdume)

- Typische Beziehung der Gebdude zum Strassenverlauf
(mehrheitlich abgedrehte, nicht parallele Anordnung)

- Vielfaltige Nutzungen in Gebauden und Aussenrdumen
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Bestandesaufnahme - Beurteilung von Qualitdten und Merkmalen

Schlussfolgerungen und Empfehlungen:
Siedlungsstruktur

Bebauungstruktur

- Die vielféltige, charakteristische polygonale Struktur der
Bebauung ist von vorrangiger Bedeutung.

- An die ausgezeichneten Stellen im Siedlungsgefiige sind
hdchste Anspriiche zu stellen.

- Von zentraler Bedeutung ist die Stellung und die Volumetrie der
Gebaude.

- Dies ist insbesondere im Falle der Realisierung von Ersatzneu-
bauten zu beachten. Neubauldsungen sind besonders sorgfaltig
zu entwickeln.

Aussenraum

Eine detailliertere Analyse und Schlussfolgerungen sind zu

erganzen (Hinweise auf historische, heutige und zukiinftige
Nutzung und Gestaltung der Aussenraume, Differenzierung
offentlicher, halboffentlicher und privater Aussenraume etc.)

Nachverdichtungsreserven

Die Analyse, wo in welcher Form Nachverdichtungsreserven
bestehen, wurde im Rahmen der Bestandesanalyse noch nicht
untersucht. Eine Analyse misste folgende Aspekte untersuchen:

Qualitative Betrachtung

- Verdichtungsmoglichkeiten aus ortsbaulicher Sicht

Quantitative Betrachtung

- theoretische Reserven gemass zulassiger Ausnitzung nach BZO

- Grobschatzung der Reserven aufgrund effektiver Situation

Veranderungspotential/ Ausniitzungsreserven

- Einschatzung aufgrund der beobachteten Nutzung, Bauzustand,
Baurechtlicher Situation etc.
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Empfehlungen

Schlussfolgerungen und Empfehlungen:
Bau- und Zonenordnung / Planungsinstrumente

Zonierung / Revision Zonenplan
(siehe Plan S. 28)

In einzelnen Bereichen stellt sich die Frage, ob die aktuelle
Zonierung Uberprift werden sollte (z.B. Areal stidlich Bolstrasse,
Arealstreifen sidlich Bielgasse, Areal Stodkenstrasse / Monchalt-
oferstrasse).

Regelungen in der Bau- und Zonenordnung

- Beizug von Fachleuten

- Konkurrenz- oder Wettbewersverfahren

(s. Schlussfolgerungen und Empfehlung: Verfahren S. 27)

Interessenperimeter
(siehe Plan S. 29)

In Abhangigkeit der gewachsenen Strukturen sind sog. Interes-
senperimeter zu definieren, innerhalb derer Projekte nur als Teil
einer gesamtheitlichen Entwicklungskonzeptes fiir den jeweiligen
Interessenperimeter realisiert werden diirfen.

Areale von strategischer Bedeutung
(siehe Plan S. 30)

Aufgrund ihrer Stellung und/ oder ihres identitatsstiftenden Cha-
rakters sind einzelne Areale fir die Entwicklung von strategischer
Bedeutung.

Aufgrund der kleinteiligen Eigentiimerstruktur sind geeignete vor-
sorgliche Massnahmen zur Qualitatssicherung zu treffen.

Referenzobjekte

Zur lllustration des konzeptionellen und gestalterischen Anspruchs
der Gemeinde an die raumliche Struktur, die Materialisierung und
die Farbgebung von Bauten, Anlagen und Umgebung ist eine
Dokumentation von Referenzprojekten zu erstellen.

Struktur, Material, Farbe

Ergénzend dazu soll in geeigneter Form der kompetente Umgang
mit der Frage der Material- und Farbgebung geférdert und in
einem praxisorientierten Planungsinstrument zusammengestellt
werden.

Ortsmodelle

Von der Kernzone Gossau und soweit moglich von den wich-

tigsten Ortsteilen Grit und Bertschikon soll ein laufend nachzu-
fihrendes Ortsmodell im Mst 1: 500 erstellt werden.
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Empfehlungen

Schlussfolgerungen und Empfehlungen:
Verfahren und Instrumente

Fallspezifisch definierte Planungsverfahren

Es soll resp. kann kein generelles geometrisch- planerisches
Konzept fur den gesamten Ortskern, resp. die obengenannten
Interessenperimeter definiert werden. Zur Sicherung der Qualitat
ist vor Inangriffnahme von Planungsarbeiten mit den Baubehérden
fallspezifisch ein geeignetes Planungsverfahren auszuarbeiten.
Dies gilt insbesondere fur Gesamterneuerungen und Ersatzneu-
bauten.

Beizug von Fachleuten

In der Kernzone ist fir Gesamterneuerungen und Ersatzneu-
bauten die Beauftragung von Fachleuten mit ausgewiesener
Fachkompetenz zur Bearbeitung von Bau- und Ausflihrungspro-
jekten zu empfehlen und zu férdern. Fir bestimmte Bauvorhaben
kann die Baubehérde den Beizug von Landschaftsarchitektinnen
empfehlen.

Konkurrenz- oder Wettbewersverfahren

Zur Sicherung der Qualitat kann ein nach anerkannten Regeln
durchgefiihrtes Konkurrenzverfahren empfohlen werden. Das Ver-
fahren wird durch ein kompetent besetztes Beurteilungsgremium
aus den Bereichen Architektur und, wo erforderlich, Landschafts-
architektur begleitet.

Kommunikationskonzept

Zur vertieften Information ortsbaulicher Fragestellungen und zur
Anregung einer bereiteren Diskussion in der Offentlichkeit ist ein
Kommunikationskonzept zu erstellen. Das Kommunikationskon-
zept berlcksichtigt in differenzierter Form Fachleute, an der All-
tagskultur interessierte Kreise und die allgemeine Oeffentlichkeit.
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Empfehlungen

Zonierung/ Revision Zonenplan

Gebiete mit zu prifender Zoneneinteilung

Bereiche mit zu Uberprifender Zoneneinteilung
- Areal ehem. Restaurant Freihof / Kreisel Monchaltorfstrasse

- Bergstrasse Sid (Talseite)
- Areal Gritstrasse / Bolstrasse (Bereich Nordseite / Bolstrasse)
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Empfehlungen

Interessenperimeter

- Interessenperimeter Hr kanbraloerte Enteickiung
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Bestandesaufnahme

Areale von strategischer Bedeutung

AREALE YON STRATEGISCHER BEDEUTUNG

O “slrategische Areals”
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Empfehlungen

Wichtige Aussenraume / Potential als 6ffentliche Raume

I:I Ensemble

SRRl 2u beachtende Aussenrdume mit Patenzial

ungenugends Sitluation mit Verbesserungspotenzial

Gewdszer
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