SUTER _
VON KANEL
WILD

Planer und Architekten AG

Forrlibuckstrasse 30, 8005 ZUrich
+41 4431513 90, www.skw.ch

ACCLUM JA

LIEGENSCHAFTEN

Kanton ZUrich
Gemeinde Gossau

Teilrevision Privater Gestaltungsplan
Zentrum Buelgass

ERLAUTERNDER BERICHT
GEMASS ART. 47 RPV

32817 -6.3.2025



Inhalt

Beilage

Auftraggeberin

Bearbeitung

Titelbild

SUTER * VON KANEL * WILD

Teilrevision Privater Gestaltungsplan Buelgass, Gossau ZH
Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV

1 EINLEITUNG

1.1 Ausgangslage
1.2 Aufgabenstellung

2 PROJEKT
2.1 Heutiges Zentrum
2.2 ZukUnftiges Zentrum

3 UBERGEORDNETE RAHMENBEDINGUNGEN
3.1 Kanton
3.2 Region
3.3 Gemeinde
3.4 Weitere Planungsgrundlagen und Rahmenbedingungen

4 GESTALTUNGSPLAN
4.1 Rechtskraftiger privater Gestaltungsplan
4.2 Neuer privater Gestaltungsplan

5 ERLAUTERUNGEN ZU DEN BESTIMMUNGEN
5.1 Zweck
5.2 Geltungsbereich und Verbindliche Dokumente
5.3 Verhaltnis zur kommunalen Bau- und Zonenordnung
5.4 Zahl, Lage und dussere Abmessungen der Baubereiche
5.5 Baumasse und Nutzweise
5.6 Gestaltung
5.7 Etappierung
5.8 Erschliessung / Parkierung
5.9 Umgebung
5.10 Larmschutz
5.17 Inkrafttreten

6 AUSWIRKUNGEN
6.1 Berichterstattung nach Artikel 47 RPV
6.2 Verhaltnis zur BZO
6.3 Qualitatssicherung
6.4 Umwelt
6.5 Fazit
7 MITWIRKUNG UND VORPRUFUNG
7.1 Verfahren
7.2 Offentliche Auflage und Mitwirkung (pendent)
7.3 Kantonale Vorprufung

ANHANG

*  Richtprojekt WohnUberbauung Buelgasse vom 28.2.2025

Accum Liegenschaften / Im Zentrum 1/ 8625 Gossau

SUTER + VON KANEL « WILD
Michael Camenzind, Adrian Grutter, Lukas Vetterli

Projektvisualisierung

aua U ~ w W

1
[N
12
14
17

25
25
26

28
28

29
30
31
33
34
34
36
38
38

39
39
39
40
40
41

42

42
43
43

48



Teilrevision Privater Gestaltungsplan Blelgass, Gossau ZH
Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV

1 EINLEITUNG
1.1 Ausgangslage

Ausgangslage Die Liegenschaften der ehemaligen Accum Warmetechnik AG, heute
Accum AG Liegenschaften, befinden sich zentral im Dorfzentrum von
Gossau. Es ist geplant, das Accum-Areal baulich zu entwickeln und zu
verdichten. Aufgrund seiner Lage und seines Potenzials zur baulichen
Verdichtung und Freiraumgestaltung ist die Gestaltung dieses Areals
von grossem oOffentlichem Interesse. Um das vorhandene Potenzial
voll auszuschopfen, soll der Gestaltungsplan «Buelgass» so angepasst
werden, dass das Siegerprojekt des durchgeflihrten Wettbewerbs re-
alisiert werden kann.

Privater GP Zentrum Buelgass
vom 3. September 2003

Perimeter und Rahmenbedingun-  Der Gestaltungsplanperimeter umfasst ausschliesslich Grundstticke

gen der Zentrumszone; Kat. Nrn. 8071 (413 m?), 8502 (45 m?), 8105
(8'082 m?), 8516 (6'991 m?), 4340 (659 m?), 4346 (256 m?). Die Ge-
samtflache des Gestaltungsplanperimeters betragt 16'446 m?. Ein
Teil der bestehenden Bauten auf den Grundsticken wird zurtickge-
baut (Seite Laufenbachstrasse).
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Angrenzende Gestaltungsplane

Gestaltungsplane im Zentrumsbereich

i 1 Blelgass 15 & 17
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1 Zentrum Buelgass

B -

Accum Areal

Aufgabe

Vorgaben
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Im Zentrum von Gossau befinden sich direkt angrenzend weitere Ge-
staltungsplanperimeter. Diese sind funktional eigenstandig. Die vor-
liegende Teilrevision des privaten Gestaltungsplans BlUelgass hat
keine Auswirkungen auf die angrenzenden Gestaltungsplane.

1.2 Aufgabenstellung

Der private Gestaltungsplan «Zentrum Buelgass» vom 3. September
2003 soll so angepasst bzw. neu konzipiert werden, dass das zu ei-
nem Richtprojekt weiterentwickelte Siegerprojekt aus dem Wettbe-
werbsverfahren baulich realisiert werden kann. Durch die Nahe zum
historischen Zentrum ist unter anderem die Einordung ins Ortsbild
von besonderer Bedeutung. Zudem sind die Fragen der Erschlies-
sung und Parkierung zu klaren und im Gestaltungsplan zu sichern.

Der Gestaltungsplan soll die Erfullung folgender Vorgaben sicherstel-
len:

* Eine auf die Dorfstruktur abgestimmte Zentrumsutberbauung, die
eine haushalterische Bodennutzung sicherstellt.

* Die Sicherstellung von Nutzungen, die zur Belebung des Zentrums
beitragen.

* Die Gewahrleistung von aufenthaltsfreundlichen Umgebungsfla-
chen, die nach den Grundsatzen der Klimaanpassung und Sied-
lungsokologie gestaltet sind.

* Die Integration der Bauten in die bauliche Nachbarschaft.



Bestandteile des Gestaltungs-
plans
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Der private Gestaltungsplan umfasst folgende Bestandteile:

* Situationsplan 1:500, Bezeichnung der vorgesehenen Bauten
(Baubereiche usw.), des Aussenraums und der Erschliessung (Zu-
fahrten, Wege usw.) sowie Schnitte

*  Bestimmungen zum Gestaltungsplan

» Erlauternder Bericht im Sinne von Art. 47 RPV

2 PROJEKT

2.1 Heutiges Zentrum

Das heutige Zentrum ist durch mehrere Clusterbildungen gepragt.
Verschiedene Gebdudegruppen, verteilt Uber den gesamten Zen-
trumsperimeter, bestehen jeweils aus ahnlicher Architektur und um-
schliessen in der Regel einen gemeinsamen Hof oder Zwischenraum.
Ein Beispiel hierfur ist der Innenhof Gber der Migros-Filiale, der klar
geschnitten ist und von grossmassstablichen Bauten gesaumt wird.
Ein weiteres Cluster ist ursprunglich bei der Buelgasse 15 & 17 ge-
plant, dessen endgtltiger Gestaltungsplan ein Trio polygonaler Bau-
korper umfasst. Auch die bestehenden hoflichen Strukturen am
Nordwestende der Zentrumszone kdnnen als verwandtes Gebaude-
ensemble betrachtet werden.




Orthofoto

Stadtebau und Architektur
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2.2 Zukunftiges Zentrum

Die zukunftige Bebauung des Areals kombiniert grossflachige Zentral-
und Gewerbebauten mit kleinteiligen, dorflichen Strukturen. Im sid-
westlichen Bereich wird ein neuer Zugang zum Zentrum geschaffen,
der direkt an kleinere Strukturen grenzt.

Das Zentrumsdreieck weist an den Randern kleinteilige Strukturen
auf, wie alte Hofbauten und das clusterartige Ensemble rund um den
Accumturm. Diese Mischung ermoglicht es dem Zentrum, eine Bru-
cke zwischen Grossbauten und dorflichem Kern zu schlagen.

Das Siegerprojekt des Wettbewerbs schlagt eine Siedlungstypologie
vor, die beiden Bautypen gerecht wird. Der Vorschlag umfasst drei
Gebaudepaare, jeweils bestehend aus einem hdheren Gebaude und
einem niedrigeren Gebdudekomplex. Die hdheren Gebaudeteile fu-
gen sich in den Massstab der Zentrumsbauten ein, wahrend die fla-
cheren Gebdude sich am dorflichen Horizont orientieren und durch
abgewinkelte Gebaudeteile Zwischenraume schaffen.

Die drei Gebaudegruppen haben jeweils einen Haupteingang zur
Strasse. Die hoher gelegenen Gruppen verflgen Uber einen zweige-
schossigen, abgewinkelten Eingangstrakt. Das nordliche Gebaudetrio
wird durch den offentlichen Raum zwischen Bank und Post erschlos-
sen und bietet einen grossen Fahrradraum fUr alle Bewohner.
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Skizze des Siegerprojekts

Freiraum und Okologie Das Richtprojekt sieht eine griine Mitte und eine Abfolge verschiede-
ner Freiraumtypen vor. Die Abfolge vom Grinraum um den Laufen-
bach, dem Wohnpark und dem Platz vor dem Coop verleiht der Ge-
gend raumliche Struktur und eine einladende Atmosphare. Uppige
heimische Vegetation, ein dichtes Wegenetz und Sitzelemente sorgen
fur Zusammenhalt. Die Sitzelemente markieren nicht nur die Grenze
zwischen dem stadtischen Raum und der Landschaft, sondern bieten
auch eine hohe Aufenthaltsqualitat.

Situationsplan Siegerprojekt

V

Erschliessung und Parkierung Im Zentrum gibt es mehrere grossflachige Bauten, die regionale Ver-
sorgungsfunktionen tbernehmen. Die umliegenden Strassen haben
hingegen dorflichen Charakter und pragen den Ort seit Jahrzehnten.

Die Bushaltestelle «Zentrum» befindet sich an einem zentralen of-
fentlichen Knotenpunkt nordlich des Areals.
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Langsschnitt mit Terrainverlauf

Fusslaufige Erschliessung

Erschliessungskonzept

maoglicher Standort UFC

maoglicher Standort Wertstoffsammelstelle
Anlieferung @
Tiefgarageneinfahrt @
Fussgéangeriibergang

Feuerwehrstellplatze

mdogl. Standort Léschfahrzeug
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Das Areal befindet sich auf einer hugelférmigen Erhebung, die von
der Kreuzung Laufenbachstrasse und Buelgasse zum Coop-Gebaude
hin abfallt. Eine versetzte Zufahrt von der Chapfstrasse in Richtung
Laufenbach ermoglicht eine optimale Nutzung des Niveauunter-
schieds fur die Tiefgarage. Die Garage kann ebenerdig im niedrigen
Gebaudefllgel des 6stlichen Clusters angefahren werden.

Durch den Terrainverlauf konnen alle Parkplatze effizient in zwei
Ubereinanderliegenden Untergeschossen organisiert und die beste-
hende Coop-Tiefgarage angebunden werden. Die bisherige Tiefgara-
geneinfahrt ostlich des Coops entfallt, wodurch der Hauseingang fur
die Bewohner attraktiver gestaltet und in den gemeinsamen Hof inte-
griert werden kann. Die Kellerraume liegen unter den abgewinkelten
Flachbauten und sind Uber orthogonal ausgerichtete Kerne erschlos-
sen.
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Ein dichtes Wegenetz entwickelt sich um die neuen Hauser und ver-
bindet die Gebaude miteinander sowie mit den Aufenthalts- und
Spielplatzen in der Umgebung. Die Wege sind von Baumen und
Strauchern gesaumt, die gleichzeitig Privatsphare flr die Erdge-
schosse bieten. Kleine Platze und Nischen entlang der Wege laden
zum Verweilen ein und férdern die Nachbarschaft.

Der bisher unwirtliche Ort vor dem Coop soll zu einem identitatsstif-
tenden Platz fur Gossau werden. Drei grosse Linden, ein vielseitig
nutzbarer Pavillon und einladende Sitzstufen setzen hier neue Ak-
zente.
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Visualisierung Siegerprojekt
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Visualisierung Siegerprojekt
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ROK-ZH
Kantonales Raumordnungskonzept

jb Lel

N

Ausschnitt aus der Karte Handlungs-
raume (Quelle: ROK-ZH)

Handlungsraume

Landschaft unter Druck
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3.1

UBERGEORDNETE
RAHMENBEDINGUNGEN

Kanton

Das Raumordnungskonzept fir den Kanton Zurich (ROK-ZH) bildet
den Ubergeordneten Wegweiser fur die angestrebte Entwicklung im
Kanton. Die fUnf Leitsatze lauten:

Die Zukunftstauglichkeit der Siedlungen ist durch eine Siedlungs-
entwicklung nach innen und die Steigerung der Siedlungsqualitat
sicherzustellen.

Die Entwicklung der Siedlungsstruktur ist schwerpunktmassig
auf den offentlichen Verkehr auszurichten.

Naturnahe Raume sind zu schonen und zu fordern.

Die grenzUberschreitende Zusammenarbeit bei raumwirksamen
Tatigkeiten ist zu verstarken.

Die raumliche Entwicklung orientiert sich am Grundsatz der
Nachhaltigkeit.

Es werden funf Handlungsraume unterschieden, die den vielfaltigen
raumlichen Strukturen im Kanton Zurich Rechnung tragen und eine
differenzierte Entwicklung ermoglichen.

80 % der Entwicklung sieht der Kanton Zurich dabei in den «Stadt-
landschaften» und den «urbanen Wohnlandschaften» vor, 20 % in
den Ubrigen Landschaften.

Gossau gehort gemass dem kantonalen Raumordnungskonzept zu
den «Landschaft unter Druck», in denen u.a. folgender Handlungsbe-
darf besteht:

Potenziale innerhalb der bestehenden Bauzonen im Einzugsbe-
reich des offentlichen Verkehrs aktivieren Bauzonenverbrauch
verringern

Attraktive Ortszentren schaffen und Ortsdurchfahrten gestalten
Zersiedlung eindammen und Ubergange zur offenen Landschaft
so gestalten, dass sich die Siedlungen gut in die Umgebung ein-
flgen

Landschaftliche Qualitdten erhalten und wiederherstellen
Eingriffe in die Landschaft auf ihre Notwendigkeit prifen sowie
vermehrt koordinieren und planen

Landwirtschaftliche Produktionsflachen sichern

Auf eine weitergehende Steigerung der Erschliessungsqualitat
verzichten



Kantonaler Richtplan
Stand 6. Februar 2023

Siedlung
bestehend  geplant
Siedlungsgebiet
v, Zentrumsgebiet
=R Schutzwiirdiges Ortsbild
Landschaft
bestehend  geplant
Fruchtfolgeflache im
Landwirtschaftsgebiet
Ubriges
Landwirtschaftsgebiet
Verkehr
bestehend  geplant
— — Hochleistungsstrasse
e Ausbau
o Hochleistungsstrasse
Abklassierung
Rickbau bei Ersatz
—_——— Emm- Tunnel Hochleistungsstrasse

Regionaler Richtplan Zircher
Oberland

Beschluss des Regierungsrates vom
29.6.2022 (RRB Nr. 939/ 2022)

Siedlungsplan

Mischgebiete

Hohe bauliche Dichte
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Der kantonale Richtplan enthalt keine Festlegungen mit besonderer
Bedeutung fur den Gestaltungsplanperimeter.
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3.2 Region

Der regionale Richtplan Ubernimmt die Vorgaben aus dem kantona-
len Richtplan und sieht in Erganzung weitergehende Festlegungen
vor. Die Delegiertenversammlung hat am 18. November 2021 den
teilrevidierten regionalen Richtplan verabschiedet.

Im regionalen Richtplan Siedlung ist das Areal als Mischgebiet mit ho-
her baulicher Dichte gekennzeichnet (Kap. 2.6.2 Richtplan). Mischge-
biete umfassen Flachen, auf denen ein dichtes Miteinander von Woh-
nen und Arbeiten vorhanden und erwinscht ist. Die Festlegung eines
Mindestanteils an Gewerbe- und Wohnnutzung in Mischzonen unter-
sttzt das Ziel, das Verhaltnis zwischen Beschaftigten und Bevolke-
rung beizubehalten.

In den Mischgebieten von regionaler Bedeutung sind die Wohn- und
Gewerbeanteile in den bestehenden Mischzonen auf je mindestens
20 % festzulegen. Um in diesen Gebieten eine hohe Qualitat zu ge-
wahrleisten, ist das Instrument der Sondernutzungsplanung in Be-
tracht zu ziehen.

Mit der Bezeichnung hohe bauliche Dichte werden Gebiete an zent-
ralen Lagen bezeichnet, die sehr gut mit dem offentlichen Verkehr er-
schlossen sind. Die in 8 49a Abs. 1 PBG genannten Mindestdichten
sollen deutlich Uberschritten werden (Dichten nach § 49a Abs. 1 PBG:

*  Dbeidreigeschossigen Zonen 50%
*  Dbeiviergeschossigen Zonen 65%
*  bei mehr als viergeschossigen Zonen 90%
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FUr das Areal werden im Teil Versorgung, Entsorgung / OeBa keine
weiteren Aussagen getatigt.
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Hartbelag).
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3.3 Gemeinde

Verkehrsrichtplan Der Richtplan Verkehr wird aktuell Gberarbeitet. Die nachfolgenden
Plane zeigen den aktuellen Planungsstand. Es sind keine Richtplan-
festlegungen vorgesehen, die Auswirkungen auf den Gestaltungs-
planperimeter haben.

Teilplan Veloverkehr, Stand Anhérung

Teilplan OeV, Stand Anhérung O
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@ Gossau (ZH)

B (Bvel)
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Teilplan Strassenverkehr Parkierung,
Stand Anhdrung

@ Gossau (ZH)
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Teilplan Fussverkehr, Stand Anhérung

Kommunale Nutzungsplanung

Zonenplanausschnitt:
- Ausschnitt rechts gem. GIS ZH
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Die Grundsticke des Gestaltungsplanperimeters befinden sich alle in
der Zentrumszone Z, in welcher die ES Il gilt.

Gemass Art. 14 (Abs. 1 bis 3) der BZO Gossau gelten fur die Zen-
trumszone die kantonalen Vorschriften. Gegentiber angrenzenden
Zonen sind die Grenz- und Gebdudeabstande der jeweiligen Zone
einzuhalten. Fehlen Verkehrsbaulinien gemass § 264 PBG, so ist das
Bauen auf oder das Naherbauen an die Strassengrenze gestattet,
wenn dadurch das Ortsbild verbessert und die Wohnhygiene sowie
die Verkehrssicherheit nicht beeintrachtigt werden.

Aktuell befindet sich die Nutzungsplanung der Gemeinde Gossau in
der Uberarbeitung. Die Zentrumszone sowie die Gestaltungsplan-
pflicht bleiben auch in Zukunft bestehen. In der Zentrumszone wird
neu eine Grunflachenziffer in der Hohe von 30% eingefihrt. Zudem
werden die Bestimmungen zur Parkierung grundlegend Uberarbeitet.
FUr diese Bestimmungen gilt ab dem Zeitpunkt der offentlichen Auf-
lage eine negative Vorwirkung, weshalb der Gestaltungsplan auf diese
neuen Vorgaben abgestimmt wurde. Die massgebenden Bestimmun-
gen der neuen BZO (Entwurf) sind im Anhang 3 enthalten.



Auswirkungen

Grunflachenziffer

Hinweis zum Gewasserraum
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Anderungen, welche die Gemeindeversammlung gegebenenfalls be-
schliesst bleiben vorbehalten.

Der private Gestaltungsplan Buelgass wurde auf die laufende Revi-
sion der Nutzungsplanung abgestimmt. Im Gestaltungsplan wird auf
die neuen Vorgaben zur Parkierung abgestellt.

Zu beachten ist Uberdies eine Grunflachenziffer im Umfang von 30 %,
deren anrechenbaren Flachen im Baubewilligungsverfahren auszu-
weisen sind.

Die nachfolgende Abbildung zeigt, dass die in der neuen BZO gefor-
derte Grunflachenziffer mit Reserve eingehalten werden kann.

Grundsticksflache total

(Parzellen 8105, 8516, 4346, 4340, 8502): 16'034 m?
Anrechenbare Grinflachen: 5837 m?

Grunflachenziffer: 364 %

- Gerundsticksfische: Parzelie 8105, 8516, 4346, 4340, 8502
Grindstucksfidche: 16033.6 m2 100%

Zur anrechenbaren Grundstucksflache gehoren die in der entspre-
chenden Bauzone liegenden Grundstucksflachen bzw. Grundsticks-
teile. Der Laufenbach ist der Zentrumszone zugewiesen und kann
folglich baurechtlich ausgenutzt werden.

Als anrechenbare Grunflache gelten nattrliche oder bepflanzte Bo-
denflachen eines Grundsticks, die nicht versiegelt sind und die nicht
als Abstellflachen dienen. Der Gewasserraum kann folglich an die
Grunflachenziffer angerechnet werden.



Nationale Konzepte
und Grundlagen

Historische Verkehrswege (IVS)

Historische Verkehrswege von lokaler Bedeutung

Historischer Verlauf
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3.4 Weitere Planungsgrundlagen und Rahmen-
bedingungen

Folgende nationale Planungsgrundlagen wurden auf ihre Relevanz
zum Plangebiet gepruft und weisen keine Eintrage auf, die einen di-
rekten Einfluss auf die Entwicklung des Areals haben:

. Sachplan Infrastruktur Schiene (SIS)

. Sachplan Infrastruktur Strasse (SIN)

*  Sachplan Infrastruktur Luftfahrt (SIL)

*  Sachplan Infrastruktur Schifffahrt (SIF)

. Sachplan Militar (SPM)

«  Sachplan Ubertragungsleitungen (SUL)

*  Sachplan Geologische Tiefenlager (SGT)

*  Sachplan Fruchtfolgeflachen (SP FFF)

. Sachplan Asyl (SPA)

*  Konzept GUtertransport Schiene

*  Konzept Windenergie

. Landschaftskonzept Schweiz (LKS)

*  Konzept Transitplatze fur auslandische Fahrende
*  Nationales Sportanlagenkonzept (NASAK)
. Ortsbilder (ISOS)

. Natur- und Landschaft (BLN)

Lediglich das Inventar der historischen Verkehrswege der Schweiz
(IVS) enthalt Festlegungen, die im Gestaltungsplangebiet zu beachten
sind.

Stdlich angrenzend an das Plangebiet verlauft die Blelgass, welche

im Inventar der historischen Verkehrswege der Schweiz (IVS) von re-
gionaler und lokaler Bedeutung eingetragen ist. Die bauliche Weiter-
entwicklung des Areals hat jedoch keinen Einfluss auf diesen Eintrag.




Kataster der belasteten Standorte
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Im Ostlichen Teil des Perimeters befindet sich gemass Kataster der
belasteten Standorte ein Ablagerungsstandort, welcher belastet, je-
doch weder Uberwachungs- noch sanierungsbedurftig ist.

Bei Bauvorhaben im Bereich von belasteten Standorten sind die An-
forderungen an ein Bauvorhaben gemass Art. 3 AltlV sowie die Vorga-
ben der Abfallverordnung (VWWEA) zu beachten. Die Bauarbeiten sind
von einer altlastenkundigen Fachperson begleiten zu lassen.
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FUr den nordlich durch den Perimeter verlaufenden Laufenbach be-
steht ein rechtskraftiger Gewasserraum, der zu berUcksichtigen ist.

Der Gewasserraum wird in den Situationsplan des Gestaltungsplans
Ubernommen und zur Information dargestellt.
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Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV

Baulinien Entlang der Blelgass sowie der Laufenbachstrasse sind rechtskraf-
tige Baulinien vorhanden.

Die Baulinien werden im Situationsplan tbernommen und entspre-
chend dargestellt.
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..... Baulinie (in Kraft)

Archaologische Zonen und Im Areal sind keine Eintrége verzeichnet.
Denkmalschutz

Risikokataster Es befinden sich keine Routen direkt an das Areal angrenzend.
Denkmalschutzobjekte Es sind keine Eintrage im Areal vorhanden.
Fruchtfolgeflachen Das Gestaltungsplangebiet liegt innerhalb des Siedlungsgebiets. Es

sind keine Fruchtfolgeflachen betroffen.

Wald Das Gebiet grenzt nicht an Wald. Innerhalb des Plangebiets befindet
sich ebenfalls keine Waldflache.

Wasser In der Gewasserschutzkarte sind keine Eintrage innerhalb oder an-
grenzend an das Areals verzeichnet.

Anthropogen veranderte B6den Der kantonale Datensatz weist keine Flachen innerhalb des Areals
auf.
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Der Kanton Zurich hat im Jahr 2018 die Klimaanalysekarten zur heuti-
gen und zukUnftigen Situation fur das gesamte Kantonsgebiet verof-
fentlicht. Die Analyse- und Planhinweiskarten enthalten Informatio-
nen zu Lufttemperaturen, den Kaltluftstrdmen und den bioklimati-
schen Bedingungen am Tag und in der Nacht wahrend einer som-
merlichen Schénwetterlage. Die Daten dienen als wichtige Grundlage
fur die dem Klimawandel angepasste Stadtentwicklung. Die Planhin-
weiskarte zeigt die Uberwarmung in der Nacht sowie die Grinrdume
mit bioklimatischer Bedeutung. In den rot schraffierten Bereichen
wird mit einer hohen Zunahme der nachtlichen Warmebelastung ge-
rechnet, die blau schraffierten Gebiete liegen im Wirkungsbereich der
Kaltluftstrome. Die Klimakarten zeigen auf, wo Hitzeinseln sowie wert-
volle Ausgleichsraume liegen und wo sich wichtige Durchliftungsbah-
nen befinden. Gemadss Klimamodell des Kantons Zurich wird sich das
gesamte Gestaltungsplangebiet zunehmend erwarmen, weshalb
samtliche Handlungsmaoglichkeiten zur Verbesserung des Lokalklimas
wo moglich umzusetzen sind. Die Warmebelastung PET (Physiolo-
gisch Aquivalente Temperatur) wird sich gemdass Prognose (Zukunfts-
periode 2021 - 2040) ebenfalls verstarken.

Die vorgesehenen Massnahmen und Bestimmungen im privaten Ge-
staltungsplan tragen dazu bei, die Hitzeentwicklung innerhalb des Pe-
rimeters gering zu halten und durch die Begriinung einer Uberhit-
zung des Siedlungsgebiets entgegenzuwirken.
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Naturgefahren Im nordostlichen Teil des Areals besteht ausgehend vom Laufenbach

eine geringe Gefahrdung (Hinweisbereich) und eine Restgefahrdung
durch Hochwasser.

*  Beiden Bauvorhaben im Gestaltungsplangebiet handelt es sich
nicht um Sonderrisiko-Objekte oder Objekte mit einem hohen
Schadenspotenzial.

*  Der Gestaltungsplan stellt sicher, dass im Baubewilligungsverfah-
ren Massnahmen zur Begrenzung des Schadenspotenzials nach-
zuweisen sind (Ziffer 10 Abs. 3 GPV).

Gefahrintensitat

[ | erhebliche Gefahrdung  Verbotsbereich
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Beim Bauvorhaben handelt es sich gemass heutigem Projektierungs-
stand nicht um Sonderrisiko-Objekte mit erhéhter Personengefahr-
dung und/oder hohem Schadenspotenzial.

Als flankierende Hochwasserschutzmassnahme ist vorgesehen, das
Terrain gewasserseitig des Baubereichs A1 im Rahmen der baulichen
Entwicklung an den kritischen Stellen um rund 0.5 m anzuheben. Die
genaue Ausgestaltung wird im Rahmen des Bauprojekts aufgezeigt.
Die geplante baulichen Massnahme darf jedoch nicht zu einer Mehr-
gefahrdung Dritter durch Hochwasser fihren.

SUTER * VON KANEL * WILD
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Larmempfindlichkeitsstufen Das Plangebiet befindet sich in der Empfindlichkeitsstufe IIl. Fur die
beiden Grundstucke sind die Immissionsgrenzwerte (IGW) massge-
bend. Diese betragen 65 dB(A) am Tag und 55 dB(A) in der Nacht.

0 ES_I Aufstufung (Larmvorbelastung)

ES_I

1 ES_II Aufstufung (Larmvorbelastung)
ES_II

0 ES_IIl Aufstufung (Larmvorbelastung)
ES_III

9 ES_IV Aufstufung (Larmvorbelastung)
o ESiv

Larmdatenbank sonbase
Links: Strassenlarm Tag
Rechts: Strassenldarm Nacht
Beurteilungspegel Lr [dB(A)]
s

B 70-749

B 65609

B 60-649

B 55509

[ 50-549  Grenawertreine

[ J45-499 Wohnnutung (€S 1)
B s0-449

<40

Larmgutachten Bereits im Rahmen des Konkurrenzverfahrens wurde eine Beurtei-
lung bezlglich des Larmschutzes durchgefuhrt. Es wurde festgestellt,
dass die Immissionsgrenzwerte eingehalten werden kdnnen. An den
zur Strasse zugewandten Gebaudeecken sind Loggien geplant, wel-
che dem Larmschutz zusatzlich Rechnung tragen.

Die urspringliche Lage der Tiefgaragenzufahrt wurde aufgrund der
Larmbeurteilung angepasst. Mit der im Gestaltungsplan vorgesehe-
nen Lage konnen die larmrechtlichen Vorgaben erfullt werden (siehe
Larmbeurteilung Parkierungslarm, Gartenmann Engineering AG,
28.5.2024).

Die Einhaltung der massgebenden Immissionsgrenzwerte (IGW) der
ES Illist im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens detailliert nachzu-
weisen.
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Mobilfunkanlagen
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Im sddwestlichen Teil des Plangebiets befindet sich eine Mobilfunk-
anlage (Leistungsklasse: mittel [bis 5'000 W] Technologie 3G, 4G, 5G).
Die geplanten Bauten stellen neue OMEN (Orte mit empfindlicher
Nutzung) dar.

Aufgrund der Neubauten wird die Mobilfunkanlage ersetzt werden
mussen.

Gemass der kantonalen Hinweiskarte Neophytenverbreitung sind im
Geltungsbereich keine Hinweise auf Neophyten vorhanden. Nur
nordlich des Laufenbachs (ausserhalb des Perimeters sind Hinweise
vorhanden: rot = Armenische Brombeere, grun = Japanischer Stau-
denkndterich).

FUr Bauvorhaben mit Aushub sind Abklarungen vor Ort wahrend der
Vegetationsperiode erforderlich und bei Auftreten von Neophyten
entsprechende Massnahmen vorzusehen. Grundsatzlich sieht die
vorgesehene planungsrechtliche Massnahme keine Anderung vor, die
einen Einfluss auf Neobiota haben kénnte.
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4 GESTALTUNGSPLAN

4.1 Rechtskraftiger privater Gestaltungsplan

Dem Gestaltungsplan hat die Stimmbevdlkerung am 2. Dezember
2002 zugestimmt. Er wurde vom Regierungsrat am 3. September
2003 genehmigt.

Die Voraussetzung fur die Erteilung einer baurechtlichen Bewilligung
ist das Vorliegen eines Hochwasserschutzprojekts fur den Laufen-
bach, das sowohl in rechtlicher als auch in finanzieller Hinsicht gesi-
chert ist. Diese Anforderung wird erfullt.

Der rechtskraftige Gestaltungsplan definiert 7 Baubereiche, fUr wel-
che die jeweilige Hohe (maximal und minimal) definiert ist.

Fur alle Hauptgebdude innerhalb des Perimeters wurde eine maxi-
male Baumasse von 58'000 m? festgelegt.
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Allgemeines

Inhalte des Beschlusses
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EERE:FN
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Gestarete Vorzonen (schematisch)
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Maglicher Standort Wertstoffsammelstelie (schematisch)
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4.2 Neuer privater Gestaltungsplan

Der private Gestaltungsplan «Zentrum Buelgass» vom 3. September
2003 wird so angepasst und neu konzipiert, dass das Richtprojekt,
welches auf dem Siegerprojekt des Wettbewerbsverfahrens basiert,
baulich realisiert werden kann.

Zur besseren Lesbarkeit differenziert der Gestaltungsplan zwischen
unveranderten und neuen Inhalten (Inhalt des Beschlusses). Diese
werden auch farblich differenziert: So sind unveranderte Inhalte
schwarz und grau und die neuen Inhalte farblich differenziert darge-
stellt.

Erganzend zu den Planfestlegungen sind als Informationsinhalte das
Richtprojekt, der Gewasserraum sowie bestehende Verkehrsbauli-
nien dargestellt.
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Aufzuhebende Inhalte Im Interesse der Transparenz sind in einem separaten Plan diejeni-
gen Inhalte des rechtskraftigen Gestaltungsplans dargestellt, die for-
mell aufgehoben oder entsprechend den Projektabsichten in veran-

Aufhebungen
Gewasserabstand, HQS50 - 50 cm Freibord
Abstandslinien
Grunflachen/Fussganger

@  Bachgestaltung (schemt)
Mantellinie Baubereiche (4-6)
p=———31

oberirdisch
------ unterirdisch
s > Strassenverkehr
{AN Anlieferung (lage schematisch)
M Aussenverkauf/Markt

spielplatz/ruhezone
o Abfalisamselstelle

Begriinung

Informationsinhalte
—— m wmm  Gestallungsplan-Perimeter

‘L “ | Ruckoauobjekte

-~

S~ Gewasser

s /// bestehende Gebaude
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Zweck des Gestaltungsplans
Art. 1

Geltungsbereich
Art. 2.1

Bestandteile
Art. 2.2
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5 ERLAUTERUNGEN ZU DEN
BESTIMMUNGEN

5.1 Zweck

Mit dem Zweckartikel werden die Absichten und Zielsetzungen des
Gestaltungsplans dargelegt. Hauptzweck des Gestaltungsplans ist die
planungsrechtliche Sicherstellung des aus dem Studienverfahren re-
sultierenden Richtprojekts. Bauten und Anlagen mussen besonders
gut gestaltet sein, was bereits der rechtskraftige Gestaltungsplan im
Zweckartikel als Qualitatsanforderung vorschreibt. Die Gestaltungs-
planbestimmung wird redaktionell gekirzt.

5.2 Geltungsbereich und Verbindliche
Dokumente

Der Geltungsbereich umfasst die Grundsticke innerhalb des Perime-
ters gemass Situationsplan.

LT o X Z Y

Der Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan 1:500 und den
Bestimmungen, welche der kantonalen Genehmigung unterliegen.
Das Richtprojekt bildet im Sinne der Qualitatssicherung einen inte-
gralen Bestandteil des Gestaltungsplans.
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Richtprojekt
Art. 2.3

Verhaltnis zum tbrigen Baurecht
Art. 3
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Der vorliegende Bericht erlangt keine Rechtsverbindlichkeit; er erlau-
tert die Absichten und begrtndet die Festlegungen des Gestaltungs-
plans. Uber das Ergebnis der Anhérung und offentlichen Auflage gibt
das Kapitel 7 Auskunft.

Der Gestaltungsplan basiert auf dem Richtprojekt «Wohntberbauung
Buelgass», welches aus dem Wettbewerbsverfahren hervor ging.

Das Richtprojekt dient als Nachweis der geforderten Qualitaten zur
Ausgestaltung und Integration der Bauten und Anlagen in die land-
schaftliche und bauliche Umgebung. Das Richtprojekt ist fur die Ge-
staltung der Bauten bezUglich Geschossigkeit, kubischer Gliederung,
architektonischem Ausdruck, Nutzungsverteilung etc. richtungswei-
send. Grundlegende Abweichungen vom Richtprojekt sind nur zulds-
sig, wenn insgesamt wiederum eine gleichwertige Losung erzielt wird.
Die Festlegungen im Gestaltungsplan sind jedoch bindend, d. h. wo
der Gestaltungsplan fur die Bebauung oder den Freiraum zwingende
Vorgaben macht, sind keine Abweichungen maoglich.

5.3 Verhaltnis zur kommunalen Bau- und
Zonenordnung

Der Gestaltungsplan stellt sicher, dass Anderungen der Bau- und Zo-
nenordnung oder des Ubergeordneten Rechts auch im Gebiet des
Gestaltungsplans automatisch zur Anwendung gelangen, soweit der
Gestaltungsplan keine davon abweichenden Regelungen trifft.

Die Gemeinde Gossau andert zurzeit ihre Nutzungsplanung und
passt die BZO an die interkantonale Vereinbarung Uber die Harmoni-
sierung der Baubegriffe (IVHB) an. Die vorgesehenen Anderungen
sind im Kap. 3.3 ersichtlich.

Der Gestaltungsplan stutzt sich bereits auf die neuen Baubegriffe
und Messweisen gemass PBG, ABV und der BBV II, die am 1. Marz
2017 in Kraft traten.

Folgende Baubegriffe und Messweisen werden im Gestaltungsplan
erwahnt:

* Baumasse: Die neue Definition der Baumasse wird sich kaum
merklich auf die Berechnung auswirken.

* Vorspringende Gebdudeteile (8 6¢c ABV): Vorspringende Gebau-
deteile durfen die Baubereiche abweichend von der Ubergeord-
neten Vorgabe um max. 3 m Uberragen.

* Unbedeutende ruckspringende oder vorspringende Gebadudetei-
le (§ 6d ABV): Diese Baubegriffe werden im Gestaltungsplan nicht
erwahnt. Sie sind im vorliegenden Fall unbedeutend, da die maxi-
male Fassadenhdhe und Gesamthdhe mit Hohenkoten geregelt
sind und die Baubereiche den Abstandsvorschriften vorgehen.
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Baubereiche 1 bis 4
Art. 4.1

Baubereiche A bis D
Art. 4.1

Hauptgebaude
Art. 4.2

Gebdudehohen A bis D
Art. 4.3

Technische Aufbauten
Art. 4.4

Vorspringende Gebaudeteile
Art. 4.5

Unterirdische Bauten und Unter-
niveaubauten sowie Anbauten
und Kleinbauten

Art. 4.6
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5.4 Zahl, Lage und aussere Abmessungen der
Baubereiche

Die bestehenden Baubereiche, welche in den neuen Gestaltungsplan
Uberfuhrt werden, wurden im Rahmen der Anpassung in die neue
Landesvermessung transformiert (LV 03 zu LV 95, inkl. Entzerrung).
Ansonst werden an den unveranderten Baubereichen keine Ande-
rungen vorgenommen. Der ehemalige Baubereich Nr. 7 wird zum
neuen Baubereich Nr. 4, damit die Nummerierung fortlaufend ist. Die
bestehenden Baubereiche sind schwarz dargestellt.

Die neuen Baubereiche A bis D orientieren sich am Richtprojekt und
weisen gegenUber diesem in der Regel einen allseitigen Spielraum
von rund 1 m auf. Die neuen Baubereiche sind rot dargestellt.

Hauptgebaude sind nur in den im Situationsplan bezeichneten Bau-
bereichen zulassig, wobei die Zahl der Vollgeschosse darin frei ist.

In den Bestimmungen zum Gestaltungsplan werden die maximalen
Hohenkoten der Gebaude definiert. Sie beziehen sich auf die Ober-
kante der fertigen DachrandbrUstung. Diese Koten dirfen nur von
technisch bedingten Aufbauten Uberschritten werden.

Auf die Festlegung einer Fassadenhdhe beziehungsweise Gesamthdhe,
die Bezug auf das massgebende Terrain nimmt, wird verzichtet.

Die sorgfaltige Ausgestaltung der Dachflachen ist im Zentrumsbe-
reich von Gossau wichtig. Das Richtprojekt ist in Bezug auf die Ausge-
staltung der Dachlandschaft wegleitend. Technisch bedingte Dach-
aufbauten, Dachbeschattungen und PV-Anlagen sind zuldssig. Sie
sind gut in die Dachflache zu integrieren und sollen, als Einheit ge-
staltet, nicht Ubermassig in Erscheinung treten.

Die Mantellinien durfen durch vorspringende Gebadudeteile (Erker,
Balkone) gemass der Definition in § 6¢ ABV Uberschritten werden.

Unterirdische Bauten und Unterniveaubauten sowie Anbauten und
Kleinbauten z. B. fur Veloabstellplatze, Abfallsammelstellen u. dgl.
sind auch ausserhalb der Baubereiche zulassig. Der Gewasserraum
darf jedoch nicht beansprucht werden. Zudem definiert der Gestal-
tungsplan Bereiche, die nicht unterbaut werden durfen.

Innerhalb der gestalteten Vorzone ist der Bau eines Pavillons erlaubt.
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Besonnung Bachbereich
Art. 4.7

Baumasse
Art. 5.1

Legende:
Baufeld Bestand
Baufeld 1
Baufeld 2

SUTER * VON KANEL * WILD

Teilrevision Privater Gestaltungsplan Buelgass, Gossau ZH
Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV

Der Artikel zur Besonnung des Fussganger- und Bachbereichs bleibt
unverandert und stellt sicher, dass im Baubereich 2 auf eine Tiefe
von 10 Metern ab der nordostlichen Begrenzung nur 50 % der Bau-
ten hoher als das festgelegte Mass sein dirfen. Zusatzlich sind diese
Bauten in mindestens zwei Baukdrper aufzuteilen. In der vorgelager-
ten Vordach- und Balkonzone sind Anbauten nur im Umfang der Ge-
baude im Baubereich 2 gestattet.

5.5 Baumasse und Nutzweise

Innerhalb des Gestaltungsplanperimeters ist gemass rechtskraftigem
Gestaltungsplan eine maximale Baumasse von 58000 m3 zulassig,
was einer Baumassenziffer von 3.52 m3/m2 entspricht.

Die aktuelle Baumasse setzt sich aus dem bestehenden Zentrum
Buelgass mit 18300 m3 sowie der Erweiterung von 2003 (Coop) mit
30205 m?3 zusammen. Die derzeitige Baumassenziffer betragt somit
2.94, was einem Volumen von 48’505 m3 entspricht. Mit der Umset-
zung des neuen Gestaltungsplans soll die maximale Baumassenziffer
von 3.52 m3/m2 ausgeschopft werden. Die geplante Verdichtung soll
von hoher ortsbaulicher Qualitat sein und eine nachhaltige Entwick-
lung des Areals ermoglichen.

Mit dem Abbruch des alten Zentrums Blelgass stehen dem Richtpro-
jekt 27'795 m3 zur Verfugung, die anschliessend auf die neuen Bau-
bereiche verteilt werden.

Baufeld A

Bauteld: 14°430 v
Baumsasse: 244275 m’
BMZ 1.68 mi/my

o =

=

Baufeld B

Bauteld. 2045
Baunsasse: J'880 m’
BMZ: 1.90 mP/ny’

Die Teilrevision des Gestaltungsplans bewirkt keine Erhdhung der
Baumasse. Die Baumasse wird daher unverandert Ubernommen.
Ebenso die maximale Verkaufsflache.
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Massgebliches Terrain
Art. 5.2

Baumassenbefreite Gebaudeteile
Art. 5.3

Gewerbeanteil
Art. 5.4

Erdgeschossnutzungen
Art. 5.5

Erdgeschosshéhen
Art. 5.6
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Gemass & 5 Abs. 2 ABV kann das massgebliche Terrain aus planeri-
schen oder erschliessungstechnischen Grinden in einem Planungs-
verfahren abweichend festgelegt werden. Von dieser Moglichkeit wird
Gebrauch gemacht, da das Terrain im Zusammenhang mit der Erst-
bebauung verandert wurde. Um den Vollzug zu erleichtern, wird fur
die neuen Baubereiche das massgebliche Terrain daher neu festge-
legt. Pro Baubereich wurde aus den Hohenkoten der jeweiligen Bau-
bereichsecken eine mittlere Kote errechnet (siehe Anhang). Die Bau-
masse wird ab den Koten gemass der Tabelle in Ziffer 5 Abs. 1 ge-
messen.

Die Gestaltungsplanbestimmungen werden dahingehend prazisiert,
dass untergeordnete Gebaudevolumen nicht an die Baumassenziffer
angerechnet werden. Die Bestimmung dient der Vereinfachung fur
den Vollzug und erleichtert den Bau von Ausstattungselementen, die
ohne diese Erleichterung nur schwer zu realisieren waren. Dazu zahlt
beispielsweise der Pavillon mit WC, der den westlichen Auftakt des
Areals beim Coop bilden soll.

Die Nutzweise richtet sich nach den Bestimmungen der Bau- und Zo-
nenordnung der Gemeinde Gossau. Gestattet sind demnach Woh-
nungen und Betriebe (Gewerbe, Dienstleistung, Verkauf), die hochs-
tens eine massige Stoérung verursachen.

Der rechtskraftige Gestaltungsplan regelt einen minimalen Wohnan-
teil von 30 %. Entsprechend der Ubergeordneten Vorgabe im regio-
nalen Richtplan wird neu die Erstellung eines minimalen Gewerbean-
teils von 20 % gesichert.

In den Baubereichen A1, B1 und B3 sind in den Erdgeschossen aus-
schliesslich gewerbliche Nutzungen vorgesehen. Hier sollen attraktive
Geschaftsflachen entstehen, die das Zentrum beleben.

Damit die Erdgeschosse auch gut gewerblich genutzt werden kénnen
wird eine minimale Raumhdhe (Lichtmass) von 3.0 m vorgeschrieben,
wobei ortliche Abweichungen moglich sind. Diese Vorgabe gilt nicht
nur fUr die oben erwahnten Erdgeschossflachen mit Gewerbever-
pflichtung, sondern auch fur die Baubereiche C1, C2 und C3, die an
die Laufenbachstrasse grenzen. Die Regelung stellt sicher, dass hier
eine gewerbliche Nutzung realisiert werden kann, wenn eine Nach-
frage besteht. Die Flachen sind jedoch etwas weiter vom Zentrum
entfernt, was eine gewerbliche Zentrumsnutzung erschwert. In die-
sen Baubereichen sind daher auch spezielle Wohnformen denkbar.
Wichtig ist, dass die Umgebungsflache, die zur Laufenbachstrasse
grenzt, einen offentlichen Charakter besitzen, was mit der Gestaltung
sicherzustellen ist.
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Verkaufsflache
Art. 5.7

Baumasse Pavillon
Art. 5.8

Anforderungen
Art. 6.1

Dachflachen
Art. 6.2
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Die maximale Verkaufsflache betragt unverandert 3'900m?, die weit-
gehend durch den bestehenden Grossverteiler beansprucht wird.

Die maximalen Abmessungen des Pavillongebaudes werden in die-
sem Artikel geregelt, womit dem Vorbehalt aus der kantonalen Vor-
prufung entsprochen wird.

5.6 Gestaltung

Die Bauten und Anlagen sowie deren Umschwung mussen beson-
ders gut gestaltet sein. Damit werden, wie bei Sondernutzungspla-
nungen Ublich, gegeniber den Grundanforderungen (§ 238 PBG) er-
hohte Anforderungen an die Qualitt der Uberbauung und der Frei-
raume gestellt. Dies betrifft sowohl die bauliche Gestaltung (Materiali-
sierung, Farben, Dachlandschaften) wie auch die Zwischenzustande
der baulichen Entwicklung.

Mit dem aus einem Konkurrenzverfahren hervorgegangenen Richt-
projekt werden die erhdhten Anforderungen erfullt und mittels der
Bestimmungen gesichert.

Der heutige GP definiert 8 71 PBG als Qualitatsmassstab. Dies wurde
in alten Gestaltungsplanen oft so geregelt, weil kein Richtprojekt als
Qualitatsmassstab vorlag. Der Verweis auf 8 71 PBG ist jedoch nicht
korrekt, weil keine ArealUberbauung zur Bewilligung eingereicht, son-
dern ein Gestaltungsplan aufstellt wird. Der Qualitatsmassstab «be-
sonders gute Gestaltung» bleibt unverandert bestehen. Da mit dem
Richtprojekt und dem darauf aufbauenden Gestaltungsplan wesentli-
che Bestandteile von § 71 PBG bereits grundeigentumerverbindlich
geregelt sind, wird die Bestimmung redaktionell angepasst.

Die Dachflachen der Baubereiche A1, B1, B3, C1, C3, D1 und D3 wer-
den nicht als begehbare Terrasse genutzt und sind mit einer wasser-
speichernden, genugend starken Vegetationsschicht dkologisch wert-
voll zu begrinen. Bei sommerlicher Hitze kann die Dachbegrinung
helfen, die Temperatur im Haus auf niedrigem Niveau zu halten.

Zudem hilft die Dachbegriinung dabei, die Abflussmengen bei Stark-
niederschlagen zu reduzieren. Die geforderte extensive Dachbegri-
nung steht einer energetischen Nutzung der Dachflache nicht entge-
gen.
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Bsp. Dachbegrinung in Kombination mit
PV-Anlage

Dachterrasse
Art. 6.3

Abgrabungen
Art. 6.4

Bauten und Anlagen
Art. 7

Erschliessung und Anlieferung
Art. 8.1 und 8.2
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Die Dachflachen der Baubereiche B2, C2 und D2 durfen als Dachter-
rasse genutzt werden. Technisch bedingte Dachaufbauten sind auf
allen Dachflachen erlaubt.

Abgrabungen und Terrainveranderungen haben sich am Richtprojekt
zu orientieren. Auf die Vorgabe eines maximalen Masses wird be-
wusst verzichtet, da das Terrain mit der Erstbebauung verandert
wurde. Mit der Neubebauung sind Terrainanpassungen unumgang-
lich. Ziel ist es, gut nutzbare Umgebungsflachen im Sinne des Richt-
projekts zu erreichen.

5.7 Etappierung

Die Bauten und Anlagen kdnnen grundsatzlich in Etappen realisiert
werden.

5.8 Erschliessung / Parkierung

Die Richtprojektdokumentation enthalt ausfihrliche Erlauterungen
zur Erschliessung und Anlieferung. Die entsprechende Dokumenta-
tion ist wegleitender Bestandteil des Privaten Gestaltungsplans. Es
wird auf die entsprechenden Ausfiihrungen im Kap. 7 dieses Dos-
siers verwiesen.

Der Private Gestaltungsplan basiert auf den konzeptionellen Uberle-
gungen des Richtprojekts. Die Verkehrserschliessung erfolgt gemass
Plan einerseits von der «Laufenbachstrasse» und andererseits von
der «Grutstrasse» bzw der Verbindung «Im Zentrum» sowie der Blel-
gasse her. Die Anlieferung, Entsorgung und Noterschliessung hat ab
diesen Strassen zu erfolgen.

Die Breite der Ein-/Ausfahrten fur die Anlieferung ist so zu bestim-
men, dass Lastwagen beim Ausfahren die Gegenfahrbahn nicht be-
anspruchen mussen. Die Einhaltung der technischen Anforderungen
fur den Typ C gemass der Verkehrserschliessungsverordnung vom
17. April 2019 (VErV, LS700.4) ist im Baubewilligungsverfahren nach-
zuweisen.
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Unterflurcontainer
Art. 8.3

Parkierung
Art. 8.4

MIV-Parkierung

@152

@442

115
®

Berechnung Parkplatzbedarf gemadss Ent-
wurf BZO vom 24.11.2024
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Der Situationsplan bezeichnet zwei mogliche Standorte fur Unterflur-
container. Alternative Standorte sind zuldssig, wenn sie im Interesse
der betrieblichen Ablaufe sind und die verkehrstechnischen Anforde-
rungen erfullt sind.

Um den oberirdischen Flachenverbrauch maoglichst gering zu halten,
sind Parkplatze fUr Beschaftigte und Bewohner in einer Tiefgarage
anzuordnen. Die bestehende oberirdische Parkierungsanlage besitzt
Bestandesgarantie, bis im Baubereich A1 ein Neubau realisiert wird.

Das zulassige Parkplatzangebot wurde gemass der im Entwurf vorlie-
genden neuen BZO ermittelt (24.11.2024).

Die Parkplatzberechnung von IBV Husler AG ist im Anhang 2 ersicht-
lich. Gemdss den neuen kommunalen Vorgaben in der BZO (Stand
24.11.2024) ware im Gestaltungsplanperimeter ein Maximalangebot
von 333 PP erlaubt. Der Gestaltungsplan Iasst gemass Richtprojekt
ein reduziertes Angebot von 315 PP zu. Fir den Neubau entspricht
dies einer Reduktion von ca. 16%; auf den ganzen GP-Perimeter be-
zogen entspricht dies einer Abminderung von ca. 7% zum Maximal-
angebot gemdss neuer BZO.

Die bestehende Tiefgarage fur den Coop wird leicht angepasst. Hier
werden zu Gunsten der Umgestaltung des Vorplatzes mit Baumpflan-
zung 6 Parkplatze aufgehoben. Das Richtprojekt sieht 115 Parkplatze
in der neuen Tiefgarage vor. Diese verteilen sich Uber 3 Etagen.

Nicht alle Parkplatze werden im Gestaltungsplanperimeter angeord-
net. Insgesamt 72 Parkplatze befinden sich in fussldufiger Distanz be-
reits heute auf dem Grundstuck Kat.-Nr. 8355, was mittels Dienstbar-
keit rechtlich gesichert ist.

FUr motorisierte Zweirader sieht das Richtprojekt in der Tiefgarage an
mehreren Stellen Abstellplatze vor.

Bedarf Angebot Reduktion ggi. Max

Neubau (Max) 133

Bestand (Max) 129

Gesamt GP 262 243 -1%
Dienstbarkeit 72 72 0%
Gesamt 315
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Veloparkierung
Art. 8.4

Fusswegverbindungen
Art. 8.4

Entsorgungseinrichtungen
Art. 8.6

Umgebung
Art. 9.1
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Die Langzeitabstellplatze fur Velos werden gemass Richtprojekt in der
Tiefgarage angeordnet. Der Gestaltungsplan bezeichnet geeignete
Lagen fur Kurzzeitabstellplatze im Aussenraum. Diese durfen alterna-
tiv auch bei den Hauszugangen in die Gebaude integriert werden.

Das genugende Angebot an Veloabstellplatzen wird im Baubewiilli-
gungsverfahren gestutzt auf die Nutzflachen im Bauprojekt festge-
legt. Bemessungsgrundlage ist die BZO, die zum Zeitpunkt der Bau-
eingabe in Kraft ist. Das Richtprojektdossier enthalt eine Veloabstell-
platzberechnung, die jedoch auf dem kantonalen Merkblatt basiert.
Nach dem kantonalen Merkblatt waren mindestens 273 Abstellplatze
erforderlich.

Das Plangebiet wird durch ein feinmaschiges Netz an Verbindungen
fur den Langsamverkehr (Fuss- und Veloverkehr) durchzogen. Diese
sind gemass Planeintrag zu erstellen und knUpfen das Areal an die
umliegenden Verbindungen an.

Der Weg entlang des Laufenbachs bleibt auch fur Velos befahrbar.
Die Verbindung ist jedoch von untergeordneter Bedeutung und wird
in die Umgebungsgestaltung integriert. Entlang des Baubereichs 2
steht dabei eine mit Bezug zum Laufenbach gestaltete Vorzone mit
hoher Aufenthaltsqualitat im Vordergrund.

FUr die bestehende Wertstoffsammelstelle im Baubereich A1 be-
zeichnet der neue Gestaltungsplan einen moglichen Ersatzstandort
westlich des Coops.

Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist aufzuzeigen, wo die
Sammelstellen fur die Nutzungen innerhalb des Gestaltungsplange-
biets angeordnet werden.

5.9 Umgebung

Die Bestimmungen zur Umgebungsgestaltung werden grundlegend
Uberarbeitet und die Flachen nach ihrer Funktion und ihrem Charak-
ter differenziert. Ziel ist die Schaffung wertvoller Grinflachen, die den
unterschiedlichen Anspruchen von Siedlungsklima, Freiraum und Er-
holung gerecht werden.

Der neue Gestaltungsplan unterscheidet 7 Freiraumtypen. FUr deren
Ausgestaltung ist das Richtprojekt wegleitend. Im Gestaltungsplan
werden lediglich die Grundsatze zur Gestaltung fixiert.

a) Die Randzonen sind grossmehrheitlich zu begriinen und zu bepflanzen.
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b)

d

d)

e

Die griine Mitte ist grossmehrheitlich zu begrinen, intensiv zu be-
pflanzen und allgemein zugdnglich auszugestalten. Auf mindestens
30 % sind Spiel- und Ruhefldche anzulegen. Wenig genutzte Randzo-
nen sind 6kologisch wertvoll auszubilden.

Hinweis: Die Vorgabe, wonach die Grine Mitte allgemein zugang-
lich ausgestaltet werden muss, bedingt nicht, dass fur diesen
Freiraum ein offentliches Nutzungsrecht eingeraumt wird. Zum
heutigen Zeitpunkt ist noch nicht definiert, ob einzelne Randzo-
nen bei den Erdgeschosswohnungen in untergeordnetem Aus-
mass einen privaten Aussenraum erhalten. Daher wird die grine
Flache im Situationsplan nicht direkt an die Baubereiche gefuhrt.

Die Aufenthaltsfliche am Laufenbach ist grossmehrheitlich unversie-
gelt auszugestalten und punktuell zu begriinen. Die Notzufahrt ist zu
gewdhrleisten.

Innerhalb der gestalteten Vorzone ist die Errichtung eines Pavillons
mit offentlichem WC zuldssig. Der Pavillon muss sich gut in die Umge-
bung einftigen.

Hinweis: Der Pavillon bietet die ndtige Grundinfrastruktur flr den
gemeinschaftlich nutzbaren Aussenbereich.

Die Erschliessungsfldchen dirfen im technisch erforderlichen Ausmass
befestigt ausgestaltet werden. Die Ubergdnge zur Laufenbachstrasse
sind punktuell zu begriinen und zu bepflanzen.

An schematisch bezeichneten Lagen sind Bdume oder Baumgruppen
zu pflanzen. Sie sind bei Abgang zu ersetzen.

Hinweis: Es wird ein Bereich ausgeschieden, welcher nicht unter-
baut werden darf. Dies soll erganzend dazu beitragen, dass
grosse Pflanzen in diesem Bereich langfristig wachsen kénnen.

Der neue §238a PBG schreibt vor, dass geeignete Flachen dkologisch
wertvoll auszugestalten sind. Geeignet sind wenig beanspruchte Fla-
chen an den Randlagen. Die entsprechenden Flachen sind im Baube-
willigungsverfahren nachzuweisen. Zur Forderung der Biodiversitat
legt der Gestaltungsplan fest, dass in der Regel einheimische Baum-
und Straucharten zu verwenden sind.
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Art. 10.2
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Inkrafttreten
Art. 11
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5.10 Larmschutz

Im Baubewilligungsverfahren ist nachzuweisen, dass mit den getrof-
fenen Massnahmen die Immissionsgrenzwerte (IGW) der Empfind-
lichkeitsstufe ES Ill eingehalten werden konnen.

Das Richtprojekt wurde durch die Gartenmann Engineering AG larm-
technisch Uberpruft. Die Larmbeurteilung zeigt, dass an der Laufen-
bachstrasse eine IGW-Uberschreitung bis 1 dB in der Nacht an der
Ost-Fassade des nordlichsten Hauses (Baubereich A1) zu erwarten
ist. An der kritischen Stelle ist im Projekt eine Gewerbenutzung vorge-
sehen, womit keine IGW-Uberschreitung mehr vorhanden ist. Die
Grundrisse werden unter Einhaltung der Anforderungen des Larm-
schutzes gestaltet.

Gemass Larmgutachten werden bei den im Richtprojekt vorgesehe-
nen Fensteroffnungen diese Anforderungen erfullt.

Das gesamte Gebiet ist im Trennsystem zu entwassern. Die Ergan-
zung dieses Artikels ist eine Folge der kantonalen Vorprifung.

Wo eine Gefahrdung durch Hochwasser besteht, muss die Bauherr-
schaft im Bewilligungsverfahren Objektschutzmassnahmen zur Be-
grenzung des Schadenrisikos nachweisen.

5.11 Inkrafttreten

Die Teilrevision des privaten Gestaltungsplans wird am Tag nach der
offentlichen Bekanntmachung der rechtskraftigen Genehmigung
durch die Baudirektion verbindlich. Der Gemeinderat publiziert das
Datum der Inkraftsetzung.
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6 AUSWIRKUNGEN
6.1 Berichterstattung nach Artikel 47 RPV

Die eidgendssische Verordnung Uber die Raumplanung (RPV) ver-
langt, dass im Rahmen von Planungsverfahren zuhanden der kanto-
nalen Genehmigungsbehorde ein Bericht erstellt wird. Darin ist fest-
zuhalten, wie die Ziele und Grundsatze der Raumplanung (Art. 1 und
3 RPG), die Anregungen aus der Bevolkerung (Art. 4 Abs. 2 RPG), die
Sachplane und Konzepte des Bundes (Art. 13 RPG) und der Richtplan
(Art. 8 RPG) berucksichtigt werden.

Im Weiteren ist daruber Auskunft zu geben, wie den Anforderungen
des Ubrigen Bundesrechts, insbesondere der Umweltschutzgesetzge-
bung, Rechnung getragen wird.

6.2 Verhaltnis zur BZO

Die vorliegende Teilrevision des Gestaltungsplans wurde mit der lau-
fenden Teilrevision der Nutzungsplanung inhaltlich abgeglichen. Zum
heutigen Zeitpunkt ist jedoch offen, ob die Stimmbevélkerung Ande-
rungen beschliessen wird:

*  Die im BZO-Entwurf enthaltenen neuen Vorgaben zur Parkie-
rung wurden im Privaten Gestaltungsplan tbernommen. Das
Parkplatzangebot, welches der Gestaltungsplan erlaubt, liegt in-
nerhalb der zulassigen Bandbreite der neuen BZO.

*  Der BZO-Entwurf sieht fur die Zentrumszone eine Grunflachen-
ziffer von 30% vor. Das Richtprojekt halt diesen Wert ein.

*  Die Vorschriften fur die Zentrumszone bleiben sehr offen formu-
liert. Auch die neue BZO schreibt in der Zentrumszone keine
Baumassenziffer vor. Es gelten die kantonalrechtlichen Vorschrif-
ten. Der Private Gestaltungsplan halt diese ein. Eine maximale
Geschosszahl ist weiterhin nicht zu beachten.

*  Die neue BZO definiert in Art. 22b BZO zusatzliche Anforderun-
gen an die Gestaltungsplanpflichtgebiete. Mit dem Ziel, den MIV-
Anteil zu reduzieren, muss kunftig ein Mobilitatskonzept erarbei-
tet werden. Dieses wird im Baubewilligungsverfahren erstellt.
Neu sind auch Anforderungen des Lokalklimas, zur Férderung
der Biodiversitat und zur Nachhaltigkeit zu beachten. Das Richt-
projekt halt diese Anforderungen bereits ein.

*  FUr Abgrabungen und Terrainveranderungen ist das Richtprojekt
wegleitend. Art. 25 BZO kommt nicht zur Anwendung.

*  FUr Abgrabungen und Terrainveranderungen ist das Richtprojekt
wegleitend. Art. 25 BZO kommt nicht zur Anwendung.

*  Die Dachflachen der Baubereiche A1, B1, B3, C1, C3, D1 und D3
sind nach dkologischen Kriterien zu begrunen. Diese Vorgabe
geht Artikel 33 BZO vor.

39



Teilrevision Privater Gestaltungsplan Buelgass, Gossau ZH
Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV

e Artikel 33b der neuen BZO schreibt vor, dass pro 300 m? anre-
chenbare Grundstucksflache mindestens ein standortgerechter
Baum oder hochwachsender Busch zu pflanzen ist. Fir den
16'446 m? grossen Perimeter sind im Baubewilligungsverfahren
rund 55 Baume oder hochwachsende Busche nachzuweisen.

Der Gestaltungsplan weicht nur in wenigen Punkten vor der rechts-
kraftigen und der im Entwurf vorliegenden neuen BZO ab.

6.3 Qualitatssicherung

Mit dem privaten Gestaltungsplan wird die Voraussetzung fur die
qualitative Weiterentwicklung des Zentrums Gossau geschaffen sowie
Zentrumsnutzungen sichergestellt.

Die stadtebauliche Qualitat wurde Uber ein Konkurrenzverfahren und
die nachgelagerte Vertiefung zu einem Richtprojekt nachgewiesen
und Uber die Bestimmungen im Gestaltungsplan ausreichend gesi-
chert.

6.4 Umwelt

Larm Im Gestaltungsplan wird stufengerecht aufgezeigt, dass die Anforde-
rungen an den Larmschutz eingehalten werden kénnen.

Klimaanpassung Die Neubauten besitzen dank der Hohenentwicklung einen geringen
Fussabdruck. Dadurch wird ein hoher Anteil an nicht bebauter Umge-
bung sichergestellt, die begrint werden kann. Diese Grunflachen tra-
gen zusammen mit den Baumpflanzungen zu einem guten Mikro-
klima bei. Ein wichtiger Beitrag dazu leistet auch der Laufenbach, der
im Zusammenhang mit der Neubebauung Uber das erforderliche
Mindestmass aufgewertet wird und der konzeptionelle Ausgangs-
punkt der Umgebungsgestaltung ist.

Die Baume werden mit wenigen Ausnahmen ausserhalb der Tiefga-
rage gepflanzt. Damit wird gentgend Wurzelraum gewahrleistet, die
Baume kdnnen gut wachsen und sind alterungsfahig.

Insgesamt werden die Anforderungen im neuen PBG bezUglich der
klimaangepassten und okologischen Umgebungsgestaltung bereits
berucksichtigt.
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Okologie

Boden und Grundwasser

Einhaltung Gbergeordnete Vorga-
ben
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Der Gestaltungsplan fordert neben einer guten Gestaltung nach ein-
heitlichen Grundsatzen auch die Schaffung einer siedlungsdkologisch
wertvollen Nahumgebung. Zur Forderung der Biodiversitat wird vor-
geschrieben, dass fur die Bepflanzung standortgerechte Pflanzen zu
verwenden sind. Im Gestaltungsplan wird geregelt, dass die geforder-
ten Flachdacher 6kologisch wertvoll zu begrinen und zu strukturie-
ren sind. Ausserdem wird festgelegt, dass mehrere neue Baume zu
pflanzen sind.

Negative Auswirkungen auf den Grundwasserspiegel und den Boden
sind nicht zu erwarten.

6.5 Fazit

Die Vorgaben der Ubergeordneten Planungsinstrumente werden res-
pektiert. Das Projekt bedeutet fur das Zentrumsgebiet einen grossen
Gewinn. Die mit dem privaten Gestaltungsplan ermdglichte Entwick-
lung des Areals bringt im Vergleich zu einer Bebauung nach Regel-
bauweise insbesondere die folgenden Vorteile:

*  Gute ortbauliche Integration der Bauten in das Zentrum von
Gossau;

«  Berlcksichtigung der Ubergange zu den Kernzonen dank Ho-
henstaffelung der Baukorper;

*  Schaffung von attraktiven Zentrumsnutzungen an gut erreichba-
rer Lage im Ortskern;

*  Realisierung von gut gestalteten Freiraumen fur die kunftigen
Arealbewohnerinnen und -bewohner;

*  Breites Wohnungsangebote an zentraler Lage;

*  Zweckmassige und kompakte Parkierungslosung fur Motorfahr-
zeuge in einer Tiefgarage.
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7 MITWIRKUNG UND VORPRUFUNG

7.1 Verfahren

Das Verfahren zur Teilrevision des Privaten Gestaltungsplans gestal-

tet sich wie folgt:

Entwurf Teilrevision privater Gestaltungsplan
durch die Grundeigentimerin

Verabschiedung zuhanden Mitwirkungsverfahren
durch Gemeinderat

Offentliche Auflage geméss § 7 PBG wahrend 60 Tagen
Anhorung Nachbargemeinden und Region
Vorprufung durch ARE

Behandlung der Einwendungen
Anpassung der Planvorlagen aufgrund
offentlicher Auflage und Vorprifung ARE

Aufstellen des privaten Gestaltungsplans durch
die Grundeigentumerin
und Einreichen an die Gemeinde

Verabschiedung im Gemeinderat
zuhanden der Gemeindeversammlung

Zustimmung durch die Gemeindeversammlung
Genehmigung durch die Baudirektion
Rekursfrist (30 Tage)

Publikation Rechtskraftbescheinigung = Inkrafttreten GP
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Offentliche Auflage

Einwendungen

Nachbargemeinden

Region

Kantonaler Vorprifungsbericht
vom 17. Dezember 2024

Hinweis 1
Festlegungen innerhalb Gewdsserraum
im Situationsplan

Hinweis 2
Gewasserraum nicht darstellen

SUTER * VON KANEL * WILD

Teilrevision Privater Gestaltungsplan Buelgass, Gossau ZH
Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV

7.2 Offentliche Auflage und Mitwirkung
(pendent)

Der Gemeinderat hat mit Beschluss vom 21. August 2024 den Ent-
wurf der Teilrevision des privaten Gestaltungsplans «Zentrum Buel-
gass» im Sinne von § 7 PBG zur Anhorung und offentlichen Auflage
verabschiedet.

Wahrend der Auflagefrist konnte sich jedermann zur Vorlage dussern
und Einwendungen dagegen einreichen.

Wahrend der Auflagefrist gingen keine Einwendungen ein.

Die Nachbargemeinden Bubikon, Egg, Uster und Gruningen haben
mitgeteilt, dass sie von der Planung nicht betroffen sind. Es wurden
keine Einwendungen eingereicht.

Die Regionalplanung Zurcher Oberland (RZO) hat die Teilrevision des
privaten Gestaltungsplans Zentrum Buelgasse mit Schreiben vom 31.
Oktober 2024 zur Kenntnis genommen. Im Schreiben wird darauf
hingewiesen, dass der private Gestaltungsplan den Vorgaben im regi-
onalen Richtplan entspricht.

7.3 Kantonale Vorprufung

Der private Gestaltungsplan wurde dem ARE zur kantonalen Vorpru-
fung unterbreitet. Die kantonalen Amtsstellen haben im Vorprifungs-
bericht vom 17. Dezember 2024 zum Planwerk Stellung genommen.

Nachfolgend sind die Hinweise zusammengefasst.

Im Situationsplan sind die zwei dstlichsten der im Gewdsserraum liegen-
den Festlegungen «Erschliessungsfldchen (schematisch)» und die Ostlichste
der Festlegungen «Fussgdnger & Velo» derart anzupassen, dass sie aus-
serhalb des Gewdsserraums liegen. Der dstlichste der Eintrdge «Fussgan-
ger & Velo» kann alternativ innerhalb des Gewdsserraums belassen wer-
den, wenn er als Informationsinhalt dargestellt wird.

Erwagung:
Der Situationsplan wurde entsprechend angepasst.

Die Festlegung «Gewdsserraum (schematisch)» ist aus dem Situationsplan
zu entfernen und der zugehdrige Art. 9 Abs. 1 lit. ¢ GPV wegzulassen.

Erwagung:
Der Gewasserraum wurde aus dem Situationsplan entfernt bzw. nur

noch als informativer Inhalt dargestellt. Art. 9 Abs. 1 lit. ¢) GPV wurde
geloscht.
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Hinweis 3
Nachweis Bachquerung

Hinweis 4

Hinweis 5
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Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV

Es ist der Nachweis zu erbringen, dass die zusdtzliche Bachquerung aus
objektiven Grtinden fur die Anlieferung zwingend erforderlich ist. Dies be-
inhaltet auch die Priifung alternativer Erschliessungsvarianten.

Erwagung:

Da die gewasserrechtliche Konzession fur die Bricke nicht im priva-
ten Gestaltungsplan geregelt werden kann, sind in der Richtprojekt-
dokumentation alternative Varianten zur Organisation der Anliefe-
rung aufgezeigt (vgl. Kap. 7 Richtprojektdokumentation). Die beste-
hende Brucke ist grundsatzlich keine Erschliessungsvoraussetzung.
Steht diese fur die Organisation der Anlieferung jedoch nicht mehr
zur Verflugung, hat dies negative Auswirkungen auf die Umgebungs-
gestaltung und die Organisation der Erdgeschossnutzungen. Die
GrundeigentUmerschaft sowie die Gemeinde mochten die beste-
hende Brucke daher erhalten. Der Umgang mit der Brucke soll im
Rahmen der weiteren Projektierung geklart werden.

Die beiden Pfeile zur Arealerschliessung im Situationsplan sind dahinge-
hend zu prézisieren, dass die stidliche Erschliessung nur zum Einfahren
ins Areal und die ndrdliche Erschliessung nur zum Ausfahren gestattet
sind.

Erwagung:

Dieses Erschliessungssystem war in einer alten Variante vorgesehen.
Die in der Vorprifung erwahnte Einbahnldsung ware nur unter Ein-
bezug der bestehenden Bricke mdglich. Ob diese kunftig fir die Are-
alerschliessung zur Verflgung steht, muss im Rahmen der weiteren
Projektierung geklart werden. Wenn die angrenzende Bushaltestelle
nach den Vorgaben des BehiG ausgebaut wird, funktioniert dieses Er-
schliessungssystem voraussichtlich nicht mehr. Der Erschliessungs-
pfeil fur den Baubereich A1 wurde daher aus dem Situationsplan ent-
fernt.

In Abstimmung mit der Erschliessungsvariante 1 ist im Situationsplan der
Standort der Entsorgung (Variante 3) zu verorten.

Erwagung:

Die Anlieferung und Organisation der Entsorgung wurde aufgrund
der kantonalen Rickmeldung zum Umgang mit der bestehenden
Brucke nochmals grundlegend Uberpruft. Der Situationsplan bezeich-
net zwei magliche Standorte fur Unterflurcontainer. Die Bestimmun-
gen zum privaten Gestaltungsplan erlaubt alternative Standorte, wenn
dies im Interesse der betrieblichen Abldufe ist und die verkehrstech-
nischen Anforderungen erfullt sind.
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Hinweis 6
Vorschriften zu vorspringenden Gebdu-
deteilen

Hinweis 7

Dachvorspringe im Gewasserraum strei-

chen

Hinweis 8

unbebaute Bereiche in Situation darstel-

len

Hinweis 9
Baume langfristig sichern

Hinweis 10
Aussagen zu Gewasserraum prazisieren

Hinweis 10
Pavillon genauer definieren

Hinweis 11
Aussagen zu Gewasserraum prazisieren
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Art. 4 Abs. 5 GPV ist an die Vorgaben von Art. 6 ¢ ABV anzupassen.

Erwagung:
Die Vorschriften wurde gemass dem Vorbehalt angepasst, obwohl im
Gestaltungsplan abweichende Regelungen moglich waren.

In Art. 4 Abs. 5 der GPV ist die Regelung «In den (...) Gewdsserraum ddirfen
(..) Dachvorspriinge bis maximal 0.6 m hineinragen» zu streichen und es
ist klarzustellen, dass die Uberschreitungstoleranz im Bereich des Gewds-

serraums nicht besteht.

Erwagung:
Die Bestimmungen wurden entsprechend angepasst.

Es sind ausreichend «nicht unterbaubare» Bereiche im Situationsplan fest-
zulegen.

Erwagung:
Die Bereiche, welche zugunsten der Begriinung und Bepflanzung
nicht unterbaut werden sollen, wurden im Situationsplan bezeichnet.

Damit die im Freiraumkonzept und Situationsplan dargestellten Bdume
langerfristig gesichert werden kénnen, sind in ausgewdhlten Bereichen zur
Sicherstellung ausreichender Wachstumsbedingungen geeignete Mass-
nahmen zu verankern [z.B. Festlegung nicht unterbaubarer Bereiche, oder
falls nicht méglich, Gewdhrleistung einer minimalen Uberdeckung unterir-
discher Bauten (Richtwert 1.5 Meter)].

Erwagung:

Die im Situationsplan bezeichneten Baume befinden sich neu im Be-
reich, der nicht unterbaut werden darf. Dadurch werden gute Wachs-
tumsbedingungen geschaffen.

Weiter ist Art. 4 Abs. 6 GPV wie beschrieben bezuglich des Gewdsserraums
zu prazisieren.

Erwagung:

Die Vorschriften wurden beziglich Gewasserraum prazisiert.

Die zuldssige Baumasse und Abmessung des Pavillons sowie dessen Nutz-
weise sind konkreter in den Bestimmungen zu regeln.

Erwagung:

Die Bestimmungen und Aussagen zum Pavillon wurden entspre-
chend erganzt.

Art. 8 Abs. T GPV ist wie beschrieben beztiglich des Gewdsserraums zu
prdzisieren.

Erwagung:
Die Bestimmung wurden bezUglich Gewasserraum angepasst.
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Hinweis 12
Abstellpldtze genauer definieren

Hinweis 13
Maximale Anzahl Abstellplatze festlegten

Hinweis 14
Hochwasserschutzmassnahmen aufneh-
men

Hinweis 15
Auf Schutzmassnahmen hinweisen

Hinweis 16
GP-Gebiet im Trennsystem entwdssern
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Die Berechnung des Grenzbedarfs und massgeblichen Bedarfs an Abstell-
pldtzen ist gemdss dem Entwurf der Teilrevision Nutzungsplanung Il ab-
schliessend in den GPV zu regeln. Eine Reduktion des maximalen mass-
geblichen Bedarfs ist zu priifen.

Erwagung:

Gestutzt auf die neuen BZO-Vorgaben wurde die Parkplatzberech-
nung angepasst. Die Bestimmungen wurden dahingehend angepasst,
dass im Gestaltungsplangebiet max. 315 Parkplatze erlaubt sind. Es
wird auf die AusfUhrungen in der Richtprojektdokumentation verwie-
sen (Kap. 8).

Die maximale Anzahl an Autoabstellplétzen ist in den Bestimmungen fest-
zulegen und die Herleitung im erlduternden Bericht darzulegen.

Erwagung:

Gestutzt auf die im Entwurf vorliegenden neuen BZO-Vorgaben
wurde die Parkplatzberechnung angepasst. Die Bestimmungen wur-
den dahingehend angepasst, dass im Gestaltungsplangebiet max.
315 Parkplatze erlaubt sind. Es wird auf die Ausfuhrungen in der
Richtprojektdokumentation verwiesen (Kap. 8).

In den Vorschriften und im Situationsplan des Gestaltungsplans sind wie
beschrieben Hochwasserschutzmassnahmen festzulegen und im erldu-
ternden Bericht darzulegen. Falls keine Schutzmassnahmen mit dem Ge-
staltungsplan festgelegt werden sollen, ist dies im erlduternden Bericht zu
begrtinden.

Erwagung:
Das Richtplandossier wurde um Aussagen und Massnahmen zum
Hochwasserschutz erganzt (vgl. Kap. 6).

Wenn mit dem Gestaltungsplan keine Schutzmassnahmen vorgesehen

werden, sind die Vorschriften wie folgt zu ergdnzen: «Wo eine Gefdhrdung
durch Hochwasser besteht, weist die Bauherrschaft im Bewilligungsverfah-
ren Objektschutzmassnahmen zur Begrenzung des Schadenrisikos nach.»

Erwagung:
Die Vorschriften wurden entsprechend erganzt (Ziffer 10 Abs. 3 GPV).

Der gesamte Perimeter des Gestaltungsplans ist im Trennsystem zu ent-
wdssern. Die Vorschriften sind entsprechend zu ergdnzen.

Erwagung:

Die Bestimmungen wurden entsprechend erganzt (Ziffer 10 Abs. 2
GPV).
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Hinweis 17
Koordination Nutzungsplanrevision

Hinweis 18
Naturgefahren

Hinweis 19
Naturgefahren

Hinweis 20
Naturgefahren

Hinweis 21

Verhaltnis zur kommunalen Bau- und Zo-

nenordnung

Hinweis 22
Entwdsserungskonzept
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Die vorliegende Teilrevision des Gestaltungsplans ist mit der laufenden
Teilrevision der Nutzungsplanung inhaltlich und vom Verfahren miteinan-
der abzustimmen und im erlduternden Bericht zu dokumentieren.

Erwagung:

Die Teilrevision des privaten Gestaltungsplans ist mit der aktuellen
Fassung der Teilrevision der Nutzungsplanung kompatibel. Der erlau-
ternde Bericht wurde um entsprechende Aussagen erganzt.

Im Planungsbericht sind in Kapitel 3.4 die Aussagen zur bestehenden
Hochwassergefdhrdung wie beschrieben zu prdzisieren und der Absatz
«Gewdsserraumy ist zu aktualisieren.

Erwagung:
Der erlduternde Bericht wurde um Hinweise erganzt und prazisiert.

Im Erlduterungsbericht ist aufzuzeigen, ob es sich bei den Bauvorhaben
um Sonderrisikoobjekte mit erhhter Personengefdhrdung und/oder ho-
hem Schadenpotenzial handelt.

Erwagung:

Im Gestaltungsplanperimeter sind keine Sonderrisikoobjekte mit er-
hohter Personengefahrdung und/oder hohem Schadenpotenzial vor-
handen, was im Planungsbericht prazisiert wurde.

Falls es sich bei den Bauvorhaben des Gestaltungsplans um Sonderrisiko-
objekte handelt, sind die Ergéinzungen des Gestaltungsplans beztglich
Hochwasserschutzmassnahmen dem AWEL (vor Einreichung des Gestal-
tungsplans zur Genehmigung) zur Prifung zuzustellen.

Erwagung:

Im Gestaltungsplanperimeter sind keine Sonderrisikoobjekte mit er-
hohter Personengefahrdung und/oder hohem Schadenpotenzial vor-
handen, was im Planungsbericht prazisiert wurde.

Der erlduternde Bericht ist mit einer Ubersicht aller Abweichungen des Ge-
staltungsplans von der Grundordnung zu ergdnzen.

Erwagung:
Das Verhadltnis zwischen dem Gestaltungsplan und der Grundord-
nung wurden im erlauternden Bericht erganzt.

Die Unterlagen sind mit einem Entwdsserungskonzept zu ergdnzen, damit
gentigend Flédchen und Volumen fir die Versickerung bzw. die Regenwas-
serbewirtschaftung freigehalten werden (vgl. Richtlinie und Praxishilfe Re-
genwasserbewirtschaftung, AWEL 2022).

Erwagung:
Die Richtprojektdokumentation wurde um ein neues Kapitel zur Ent-
wasserung erganzt (vgl. Kap. 6).
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ANHANG

A1 Massebendes Terrain
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Grundlage Héhenkoten

SUTER * VON KANEL * WILD

Teilrevision Privater Gestaltungsplan Buelgass, Gossau ZH

Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV

Als Grundlage fur die Berechnung des massgebenden Terrains in den
Baubereichen wird das digitale Hohenmodell des Kantons Zurich ver-
wendet. Die Hohenkoten wurden durch die Vermessung Uberpruft.
Gestutzt auf Art. 5 Abs. 2 ABV wird das massgebende Terrain wie
folgt im Gestaltungsplan festgelegt (m.0.M.):

A1 Hohenkoten

14 464.51

15 464.62

16 464.51

17 463.67

18 463.63

Gemittelte Hohenkote
464.19

B1 Hohenkoten

19 465.12

20 465.30

22 469.18

23 468.22

Gemittelte Hohenkote
46713

B2 Hohenkoten

24 469.27

25 469.22

27 469.22

28 469.23

Gemittelte Hohenkote
469.25

B3 Hohenkoten

30 464.91

31 465.22

32 465.27

33 467.93

34 467.30

35 464.96

Gemittelte Hohenkote
465.93

C1 Hohenkoten

36 469.29

37 469.01

38 469.27

39 469.40

Gemittelte Hohenkote
469.24

C2 Hohenkoten

41 469.24
42 470.53
43 470.30
44 469.22

Gemittelte Hohenkote

469.82

C3 Hohenkoten

40 469.20

45 469.23

47 469.24

48 469.26

Gemittelte Hohenkote
469.27

D1 Hohenkoten

49 466.25

50 468.67

51 469.31

52 469.67

Gemittelte Hohenkote
468.47

D2 Hohenkoten

53 469.31

54 469.32

55 469.48

56 469.27

Gemittelte Hohenkote
469.34

D3 Hohenkoten

57 469.31

58 469.34

59 469.41

60 469.25

Gemittelte Hohenkote
469.33
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Quelle: IBV Husler AG A2 Parkplatzberechnung

Parkierung: Rahmenbedingungen

Bestehende Gestaltungsplan:

Es sind maximal 280 PP zulassig

72 PP sind mit einer Grunddienstbarkeit der Parzelle Kat. Nr. 6391 zugewiesen

Vorgaben zur Gestaltungsplan 2025:

Es ist ein Maximum an Parkplatzen zu Bestimmen

Richtend fir die Dimensicnierung des PP-Angebotes sind die Vorgaben aus der Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Gossau, Stand Teilrevision
vom 24.11.2024

Eine Reduktion des Maximums gemass BZO ist anzustreben (Input Kanton)

72 PP sind mit einer Grunddienstbarkeit der Parzelle Kat. Nr. 6391 zuzuweisen.

Infrastruktur

Auf der Parzelle sind im Richtprojekt 315 PP (in einer TG) geplant

Parkierung: PP-Berechnung

Vorgaben BZO (Teilrevision 2024)

Koeffizienten gemass Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Gossau, Stand Teilrevision vom 24.11.2024

Reduktionsfaktor OV-Giteklasse B

mind. max.
Wohneinheiten Bewohner  1PP /60 m2 mGF 55% 90%
Besucher  1PP /300 m2 mGF 40% 75%
Verkauf (kundenintensiv) Beschaftigte 1PP /150 m2 mGF 30% 75%
Kunden 1PP /25 m2 mGF 40% 75%
Publik ientierte Dienstl Beschaftigte 1PP /80 m2 mGF 30% 5%
Kunden 1PP /100 m2 mGF 40% 75%
Nicht publik ient. Dienstleistung Beschaftigte 1PP /60 m2 mGF 30% 75%
Kunden 1PP /300 m2 mGF 40% 75%
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Parkierung: PP-Berechnung

PP-Berechnung Neubau

Neubau Zentrum Blelgass Berechnung gemass Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Gossau, Stand Teilrevision vom 24.11.2024
Gebaude Nutzung Nutzer m2 m2/PP Grenzh. mind. max.
Neubau Wohnungen Bewohner &m 60 me 55% 615 90% 100.7
Wohnungen Besucher 6m 300 224 40% 89 75% 168
Verkauf Beschaftigte 150 150 10 30% 03 75% 08
Verkauf Kunden 150 25 60 40% 24 75% 45
Post Beschaftigte 150 80 19 30% 06 75% 14
Post Kunden 150 100 15 40% 08 75% n
Bank | Offentlich Beschaftigte 243 80 30 30% 09 75% 23
Bank | Offentlich Kunden 243 100 24 40% 10 75% 18
Bank | Biro Beschaftigte 276 60 46 30% 14 75% 35
Bank | Buro Kunden 276 300 09 40% 04 75% 07
1547 776 bis 1328

Fur den Neubau resultiert einen PP-Bedarf zwischen 78 (Minimum) und 133 (Maximum) Parkplatze far Personenwagen.

Parkierung: PP-Berechnu

PP-Berechnung Neubau

B dsgebaude (Coop + Wohnen) Berechnung gemass Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Gossau, Stand Teilrevision vom 24112024
Gebaude Nutzung Nutzer m2 m2/PP Grenzb. mind. max,
Coop Wohnungen Bewohner 43N6 60 729 55% 401 90% 856
Bestand Besucher 43N6 300 146 40% 58 5% 109
Biro | Praxis Beschaftigte 5464 80 68 30% 20 5% 51
Besucher 5464 100 55 40% 22 5% 41
Verkauf Beschaftigte 1226 150 82 30% 25 5% 61
Besucher 1226 2% 490 40% 196 75% 368

722 bis 1286

Far den Bestandgebaude resultiert einen PP-Bedarf zwischen 72 (Minimum) und 129 (Maximum) Parkplatze far Personenwagen.
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Parkierung: PP-Bilanz

PP-Bedarf Gemass Bauordnung (Teilrevision 2024)

Bereich Min Max

Neubau 78 133

Bestand 72 129

Gesamt 150 262
PP-Bilanz

Bedarf Angebot Reduktion ggi. Max

Neubau (Max) 133

Bestand (Max) 129

Gesamt GP 262 243 -1%
Dienstbarkeit 72 72 0%
Gesamt 315

Im GP-Perimeter sind insgesamt 315 PP vorgesehen, wobei 72 PP durch eine Dienstbarkeit (Grundbucheintrag) belastet sind, sodass letztlich 243 PP far
die bestehenden und neuen Nutzungen im GP-Perimeter zur Verfigung stehen

Mit dem Angebot von 243 PP wird das Maximum gemass Bauordnung (262 PP) um etwa 7% unterschritten,

Hinweis

Derzeit sind rund 132 Parkplatze den Bestandsgebauden zugewiesen, was bedeutet, dass fur den Neubau etwa 111 Parkplatze (243-132) verfugbar sind.

Das Parkplatzangebot im neu zu betrachtenden Bau wird unmittelbar nach der Fertigstellung etwa 16% unter dem maximalen Wert gemass der
Bauordnung liegen

Fazit:
Im GP sind héchstens 315 PP (einschliesslich einer Dienstbarkeit von 72 PP) erlaubt. Dadurch wird das Maximum gemdss der Bauordnung um ungefahr
7% unterschritten.
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Massgebende Bestimmungen

Art. 14 Massvorschriften

Art. 32 Anzahl Autoabstellplatze
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A3 Entwurf BZO Stand 6ffentliche Auflage

nBZO Entwurf BZO heute
" s gelten de kantonakrechtlichen Vorschrften. 1 Es gelten die kanlonakechtiichen Vorschrften.
Zone oin- | ¥ Gegenier Z 2006 ein-
2uhalien. 2uhalten.

2 Fetien Verkehrsbaulinien gemdss § 264 PBG, so ist das Bausn auf oder das Naherbauen an de

3 Fehien Verkebrsbaulivien gemdss § 264 Planungs- und Baugesetz (PBG), 0 ist das Bauen auf
oder das Ni & et acn dehiih des rd

gestatiel, wenn dadurch das Orisbid verbessert und die Wohnhygiene sowie die

ffentichen Verkehrs, prozentual 2um Grenzbedar! bestimmt. Fir die Erschliessungsquaitit des
Ov-G i) massgebend, Bruchtvie
s aufzurunden Fur g Berechiung nadh Flchen oder Evetan sl de hohere resulerende

e Sruchinle.oné. g
9 ‘ o o0 Ubes-
baang
oder
Bedar! Abstell- Kundenfinnen
plitze
“OV-Gitekiasse _mind. max,_ mind. max.__mind. max.
A [ o % % % 0%
B 3 o 0% 7% 0% 3
c % 0o% 5% 0% 5% 0%
D % o 0% 0% T0% T00%
€ T00% = 0% ~ W% T00%
::‘""‘c" 100% = 00% - 100% 100%

 Die Doppeinutzung von Abstelskitzen kann angarechnet werden, wenn sie aus den besonderen
Urmstinden begriindet und rechtich gesichent ist

* Mit snem kann der Bedarf an redudert wenden.
% 2 Vi

aufkommen und Modal-Spit sowie die zur Einhaltung dieser angestredten Zesle notwendigen Mas-

snahmen misamt Monitoning und Controling.

de sowe di i€ worder Verkahrssicherheit nicht beeintrachiigt werden.
* Dio Grinfidchenziffer betragt mind. 30 %.
' Der an [7] (PP) ermittell sich in von | 1Es
ol Eosindmindesio
9en (PR} evfordertich Nutzungsart L L
odet Be- oder Wobnungen ™3
pro S Wohnungen,
schiftigte Kundeninnen . 1.0 PP pro Wohneinbeit mind. 1 PP pro Gebdude
‘Wohnen bis 2% Zimmer
o Merviambeohduser 1PP /60 m* mGF 1PP /300 m* mGF . 15 PP pro Wohneinhait
» Einfamienhbuser 1PP/ 8 m' mGF 1PP/300 m* mGF 3 oder mehr Zmmer
Verkaul 15PPpn
* Kundeninlensy 1PP/ 150 m! mGF 1PP /25 m! mGF Laden 1PP pro 100 m? GNF 1PP pro 40 m? GNF
o (vdge 1PP /200 m* mGF 1PP /70 m* mGF Restaurants 1PP pro 40 Sitzpliitze 1PP pro 4 Sizpidtze
Gastromomie, Hotel Densteistngsbetnede 7P pro 80 m GIF, 1PP pro 100 m GNF
« Restaurant, Café 1PP | 40 Stzplitze 1PP /4 Sitzpiatze (Biros, Atolers, Praxen) l.iﬂo.s:nm
« ol PP/ 7 Zmmer 1PP 12 Zeveoee S 05 PP Ao
Dienstieistung, Gewerbe,
Idusvie ZaM Autoahstel-
o Publkmsorentede 1PP 180 m* mGF 1PP 1100 m mGF back: oy -
Bruchtele die Flichen
o Nctpublumsoren | PP 60m mGF 1PP/ 300 m mGF oo
terta Diensdestungsbe-
triebe
o Indusiie und Gewerbe 1PPJ 150 m? mGF 1PP 750 o mGF
T Dgeie  1PPIS0mnGF -
Wohnungen 1.PRpr0 5 Wohmungen,
mt [EErT mind.1.PP.
et 2% Zavumes
5
3 odes mobs Zewar.
Entamienhausis 1550
kaden 18P pio 100 GNF 1PPpro 40 GNF
Reslausants 18P pro 40 Suplize 1 PP pro 4 Stzpuitze
Drensiestungsierete PP o 80 M GNF. PR pro 100.-m* GNF
Goworbobotroba mind 0.6 PP pro Arbespiata
G Beachtung
men wie VSS-Normalien und Merkbidtem bessment.
Der Bedarf an n des
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Art. 32a Ausgestaltung Autoabstellplatze

Art. 32b Velo- und Motorradabstell-
platze
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Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

die Envichtung von L

frelen Bauten zu erstelen und als soicher zu markderen. Bel § oder weniger entfalt
Gose Bok-slen-anderen i bei %

dio Zabh-der-
’ sind an die ‘sofem sie nicht Dritten als Fahrbahn
‘©oder Mandvrierfliche dienen missen.

* Boi Neubauton ist de eleklrische Infrastruktur £ Bowohner. und Beschiftigierabstoliplitzo fir

o1, bis Garage go-

mass SIA-Noman zur Infrastruktur fr Elextrofabrzeuge in Gebduden). e Umikreis von 30 m um

%-Det

Pan. dor-Go eboliensn-Roraslen

(alt Art. 32, Absatz 36, BZO vom 26. November 2018 mt Anderungen vom 13. Juni 2022)

licke it i 3 Bei Mk ze

durch de Gemeinde Gossau ZH 2uldssly. Dabel echdht sich der massgebiche Bedarf (Minimum
und Maximum) auf dem Privatgrundstiick um die Anzati offenticher Absielplitze. Diese OSlert- | ¢ Bel allen anderen und bel Ortfichen bestimmt sich die
chen Abstelplitze sind grundduchiich 2u sichem. Zahl der Absteliplatze entsprechend.
Frde Geometrie geiten VSS-Normaten oder vergleich- | ¢ sind an de sofen sle nicht Dritten als Fahrbahn
bare Normaien ais Richtive. ‘oder Mandwrierfiiche dienen missen.
Ot sind de 200

ot o
“Pro 25 Abstedplatze ist jewsils ein hindemisteier Absteliplatz gemass SIA-Noamen zu hindernis- Y. Der eriasst einen auf der Pian,

Bel Berechnungsaliemativen ist der hohere Badarf an Abstelplétzen Kr Velos (VP) massgebend.
Fiar weitere Nutzungsarten wird der Bedarf {alweise unter Beachiung von vergieichbaren Nomen
wie VSS-Normaien und

£r Velos (VP) si cel . Dwese
missen gut Zugdnglich, an zweckmdssiger Lage und in der Regel witterungsgeschitzt und sicher
abschhessbar angeordnet werden. Fahmacabsledoisze sosen il der Regel st angedrdnel
(8806 Troppen ) uid Wherdeck] saan

Bai und Bauten mit sind fir L be-
reitzustefien.

“Der 10 % der

Bruchtele sind autzurunden

bezochnet.
“Der fur Velos (VP) g J Rostelplatze ir Fahader (VP) erforderich:
= s " ) sdont
Nutzungsart for for
oder Arbeitsplitze und Kunden/inoen
= —
Be- oder Viohnon 2VP pro Wobnung
le_h_Wﬁ Kunden'innen Taden
Voad Ll o Ledensmite TVPpro6Om'GNF VP pro 150 m: GNF
. Nt 1VPpr TVPpbOmIGN
o Tigicher Bedort 1VP 15 Arteitspiatze 1VP 150 m Verkausfs- —
oe ] —____ IWoesoumm
Biros, Verwalu- 1 VP pro600mIGNF 1 VP pro 1000 m GNF
1VPIs 1 ™
o Girige Vorkaufsnutzung Aeisplatze r’:Pm:o Verkaussti- % s
e 1VP pro 1200 m GNF
« Restaurart, Colt VP15 Atetsplaize 1VP 5 Stzplitze industriete Fabikation
- Fow 1VP 15 Aetsplize 1VP/ 10 Howibetien
Dianstisistung, Gewerbo,
Industrie
1VPIS 1VP /33 Ateitsplatze
S oder 1 VP/ 100 mGF e WIS BTGP (0t At 32, Absatz 76, B20 vom 26, November 2018 mt Anderurgen vom 13. Juni 2022)
. . 1VPIS 1 VP 120 Arbetsplittze
Serte Diensterstungsde oder 1 VP /100 m* mGF oder 1 VP / 400 m7 mGF
¥isbe
o nastieund Gewene | VS Abelsplaze 1VP120 Abaitsplatze
oder 1 VP / 250 m mGF oder 1 VP / 1000 m! mGF
Nutzungeart
o s
Wohnen 2 VP gr0 Waorenn
Laden
o Lebenciie HREOBNMONE YR o160 L GNF
e T Ty
Reslausacts, Colds VR pro § Sazphinze
Dansteistngen Bcs, vermolar VP OGI0M GNF  1VP pro 100 M GNF
gen Gewelte und indusing
W Dl VR gr0-1200 @ GNF
dustradio Fabruason
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