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Privater Gestaltungsplan «Biielgass 15 & 17» -
Genehmigung |

Gossau
Kat-Nm. 85 und 8386

- Situationsplan Mst. 1:500 vom 12. Oktober 2020

- Vorschriften vom 12. Oktober 2020

- Bericht nach Art. 47 RPV vom 12. Oktober 2020

- Bericht zu den Einwendungen vom 12. Oktober 2020

. Berechnung Baumasse und Ausniitzung sowie Wohnungsspiegel vom 12. Oktober 2020
- Berechnung Autoabstellplatze und Fahrradabstellplatze vom 12. Oktober 2020

- Berechnung Spiel- und Ruheflachen vom 12. Oktober 2020

- Richtprojekt (Fassaden, Schnitte, Grundrisse) Mst. 1:200 vom 12. Oktober 2020

- Richtprojekt Umgebungsgestaltung Mst. 1:200 vom 12. Oktober 2020

- Absichtserklarung Dienstbarkeitsvertrag vom 13. November 2018, Planbeilagen vom 5.
Oktober 2020 (unterzeichnet) -

- Situationsplan Mst. 1:500 vom 12. Oktober 2020, revidiert am 9. Dezember 2020 in Be-
zug auf die Koordinaten

Sachverhalt

Die vorliegende Planung betrifft die Grundstiicke Kat.-Nrn. 85 und 8386 in Gossau. Das
Grundstiick Kat.-Nr. 85 liegt in der Kemzone KA. Das Grundstiick Kat.-Nr. 8386 ist teilweise
der Kernzone KA und teilweise der Zentrumszone mit Gestaltungsplanpflicht zugewiesen.
Zudem grenzt der Geltungsbereich im Norden an den Laufenbach.

Die Planungsabsicht besteht darin, ein durchlassiges und in sich funktionierendes Ensemble
zu realisieren, welches zwischen den unterschiedlichen Massstéblichkeiten im ortsbaulichen
Kontext vermitteln kann. Mit dem Gestaltungsplan wird keine Uber die Grundordnung hinaus--
gehende Bebauungsmaglichkeit geschaffen.

Der Gemeinderat Gossau stimmte mit Beschluss vom 11. November 2020 dem privaten Ge-
staltungsplan «Buelgass 15 & 17» zu. Mit Schreiben vom 7. Dezember 2020 ersuchte die
Gemeinde Gossau um Genehmigung der Vorlage.
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Erwagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstandig.

B. Materielle Priifung

Der private Gestaltungsplan Bielgass 15 & 17 beabsichtigt die Grundlage zu schaffen, um
eine besonders gut gestaltete Uberbauung mit hoher Wohnqualitat zu erstellen (Art. 1 Abs. 1
GPV). Dabei ist das Richtprojekt wergleitend. Mit der Festlegung eines Mindestgewerbe- und
eines Mindestwohnanteils von jeweils 20% wird zudem eine Durchmischung und Belebung
des Gebiets angestrebt. Der Situationsplan beinhaltet im Wesentlichen die Gliederung des
Areals in fiinf Baubereiche, die Erschliessung und Parkierung, Freiraumflachen (inkl. Freihal-
tung der Uferstreifen gemass Ubergangsbestimmungen zum Laufenbach) sowie offentliche
Fusswegverbindungen. Durch Baulinien wird insbesondere der Platz «im Zentrum» stadt-
raumlich gefasst. Die Konzentration von publikumsorientierten Nutzungen soll einen Beitrag
fur ein belebtes Ortszentrum leisten. Neben der Erschliessung ab der Blielgass soll das Pla-
nungsgebiet auch tiber die im Nordosten befindliche Stichstrasse «lm Zentrum» und tber
Drittgrundstiicke (Gestaltungsplan Zentrum Bielgass) erschlossen werden.

Den mit Vorpriifungen des Amts fiir Raumentwicklung vom 11. Mérz 2020 und 28. August
2020 gestellten Antragen und Empfehlungen wurde vollumfanglich entsprochen.

Das Gestaltungsplangebiet liegt am Rand eines im regionalen Richtplan festgesetzten
Mischgebiets mit hoher baulicher Dichte. Das mit dem Gestaltungsplan vorgesehene Nut-
zungsmass und die Geschossigkeit weichen von den Richtwerten des regionalen Richtplans
ab. Aufgrund der nachvollziehbaren ortsbaulichen Eingliederung im Spannungsfeld zwischen
grossvolumigen Bauten und Kleinstrukturen ist die Abweichung im vorliegenden Fall geneh-

migungsfahig.

Aufgrund einer Rickmeldung der zustandigen Katasterbearbeitungsorganisation (KBO)
wurde festgestelit, dass im Situationsplan vom 12. Oktober 2020 plangrafische Unstimmig-
keiten bei insgesamt zehn Koordinatenpunkten bestehen. Nach entsprechender Rickmel-
dung wurde durch die Planverfasserin ein korrigierter Situationsplan in Bezug auf die Be-
zeichnung der Koordinatenpunkte nachgereicht (Revisionsdatum vom 9. Dezember 2020).
Damit eine widerspruchsfreie Anwendung im Baubewilligungsverfahren erfolgen kann, sind
fur die Koordinatenpunkte Nrn. 01, 05, 06, 10, 21, 25, A, B, E und F die korrigierten Koordi-
naten im revidierten Plan vom 9. Dezember 2020 heranzuziehen. Letzterer ist kein offizieller
Genehmigungsbestandteil, sondern eine informative Beilage.

C. Ergebnis

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtméssig, zweckmassig sowie angemessen und
kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Die Grundeigenttmer (unter Vorbehalt der Kos-
tenauflage geméass Dispositiv 11) und die Gemeinde sind durch die Genehmigung nicht be-
schwert. Gegen den genehmigten Gestaltungsplan steht weiteren betroffenen Privaten und
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Verbanden der Rekurs offen (§§ 338a f. PBG). Gemass § 5 Abs. 3 PBG ist der Genehmi- .
gungsentscheid von der Gemeinde zusammen mit dem gepruften Akt zu veréffentlichen und

aufzulegen.

Gestiitzt auf § 4 und § 9 der Gebiihrenordnung fur Verwaltungsbehérden ist fir diese Verfl-
gung eine Gebuhr zu erheben.

Die Baudirektion verfiigt:

Der private Gestaltungsplan «Bilelgass 15 & 17», welchem der Gemeinderat Gossau
mit Beschluss vom 11. November 2020 zugestimmt hat, wird genehmigt.

Gestiitzt auf § 2 lit. ¢ und § 9 der Gebuhrenordnung fir Verwaltungsbehdrden werden
die Gebiihren wie folgt festgesetzt:

Staats- und Ausfertigungsgebihr ARE Fr. 1'153.60 106 528 /83100.40.100

Staatsgebuhr AWEL, PG Fr. 196.95 105 323 /83100.41.273
Staatsgebiihr AWEL, PG ~ Fr.131.30 105 323 / 83100.41.273
Total ' Fr. 1'481.85

L

Gegen Dispositiv Il dieser Verfligung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an ge-
rechnet, beim Baurekursgericht des Kantons Zrich, Postfach, 8090 Zurich, schriftlich
Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift muss einen Antrag und dessen Begrin-
dung enthalten. Die angefochtene Verfligung ist beizulegen oder genau zu bezeich-
nen. Die angerufenen Beweismittel sind genau zu bezeichnen und soweit wie moglich
beizulegen. Rekursentscheide des Baurekursgerichts sind kostenpflichtig; die Kosten
hat die im Verfahren unterliegende Partei zu tragen.

Die Gemeinde Gossau wird eingeladen

Dispositiv | sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung zu verof-
fentlichen

diese Verfiigung zusammen mit der gepriiften Planung aufzulegen

nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu verdffentlichen und diese dem Baurekursgericht
sowie dem Amt fiir Raumentwicklung mit Beleg der Publikation mitzuteilen

die Anderungen im Kataster der 6ffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen
(OREB-Kataster) nachfihren zu lassen
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Mitteilung an

Gemeinde Gossau (unter Beilage von zwei Dossiers)

Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt fiir Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

Ingesa AG, Guyer-Zeller-Strasse 27, 8620 Wetzikon (Katasterbearbeiterorganisation)

Architekturbiiro Vera Gloor, Kronleinstrasse 27 8044 Ziirich (Rechnungsadressatin)

Amt fur
/R’é@}(nentwicklung
; | ) Fii T :
VERSENDET AM 2 3, FEB. 2021 P .
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Festlegungen GEMEINDEGOSSAU

—-=Geltungsbereich, Art. 2 GPV

Verkehrsbaulinie suspendiert,
7 Art. 3GPV
D Baubereiche A - C, Art. 6 GPV
==ee== Baubereich D, Art. 6 GPV - //// /

D Baubereich E, Art. 6 GPV

max_ Hoenkoten inm . M. (Grundriss), 7/' '/}/'\L %///
. max. Hohenkoten in m G. M. (Schnit), // %% 7
rt. /l /l /‘

amm» Pflichtbaulinie, Art. 8 GPV 4 4 -

Privater Gestaltungsplan Bielgass 15 & 17
Kanton ZUrich, 8625 Gossau

Situationsplan

Erstellungsdatum: 12. Oktober 2020
Druckdatum: 12. Oktober 2020

DIN A1 - Massstab 1/500

Von den Grundeigentimern aufgestellt am:

AL Geschitzter Bereich (Arkade oder

Auskragung), Art. 8 GPV
Breite min. 1.50m, Hohe min. 2.70m

Kat.-Nr. 8386  Peter und Ronnie Angst

Grutstrasse
Kat.-Nr. 85 Thomas und Zagorka Hensler

lT Zu- und Wegfahrt unterirdisch:
Lage schematisch, Art. 12 GPV

— Anlieferung:
Lage schematisch, Art. 12 GPV

Notzufahrt:
Lage schematisch, Art. 12 GPV

Il Anlieferungsbersich.
Lage schematisch, Art. 12 GPV

Besucher- und Kundenparkplatze:

; Vom Gemeinderat zugestimmt am:
Lage schematisch, Art. 13 GPV

T-férmiger Zwischenraum Namens des Gemeinderates

Art. 15 & 16 GPV
Offentliche Fusswege: Der Gemeindeprasident:
Lage schematisch, Art. 15 GPV

!

Der Gemeindeschreiber:

Baume:
Lage schematisch, Art. 16 GPV

Strducher:
Lage schematisch, Art. 16 GPV

Grinraum zur Kernzone
Art. 16 GPV
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Spiel- und Ruheflachen:
Lage schematisch, Art. 17 GPV

10. 52
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) R Von der Baudirektion genehmigt am: ...

mit Beschluss Nr. ...

Orientierender Planinhalt

--=-- Hohenkote gewachsener Boden in m (. M Namens der Baudirektion:
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VVERA GLOOR architekturbiro vera gloor ag krénleinstrasse 27 8044 zrich

Uberdachung Tiefgarageneinfahrt
gemass privatrechtlichem Vertrag

<2=2> Offentliches Fusswegrecht
—-— Verkehrsbaulinie

Uferstreifen gemaéss
----- Ubergangsbestimmungen
Gewasserschutzverordnung GschV

po . Zufahrtsrecht,
:gemass privatrechtlichem Vertrag

e Bestehende Zufahrt

----- Unterirdische Zu- und Wegfahrten 5 .
O
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464.50
2

> Offentliche Fusswege bestehend:
®

e

461.50
— Retentionsflache oberirdisch -

| M——— ) /] 1y
—— 458.00 o / 5.00 /h} 458.00 4
i1 Ggf. Retentionstank unterirdisch Iy N 457.Q ; o 2
' H _ 0 N (K 2 456.00 456.0
tees 9 Blielgass UG L_A0g00 ! e i
Ggf. Versickerungsflache . 2.UG E .
| I
Untergeschosse
I///////I Erdgeschoss und Obergeschosse Situation Schnitt C-C
////////I Oberste Vollgeschosse Nr. E-Koordinate N-Koordinate Nr. E-Koordinate N-Koordinate Nr. E-Koordinate N-Koordinate Nr. E-Koordinate N-Koordinate Nr. E-Koordinate N-Koordinate Nr. E-Koordinate N-Koordinate
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Festlegungen GEMEINDEGOSSAU

Geltungsbereich, Art. 2 GPV

Privater Gestaltungsplan Bielgass 15 & 17
Kanton ZUrich, 8625 Gossau

Verkehrsbaulinie suspendiert,
Art. 3 GPV

Baubereiche A -C, Art. 6 GPV
Baubereich D, Art. 6 GPV
Baubereich E, Art. 6 GPV

Situationsplan

Erstellungsdatum: 12. Oktober 2020 *Korrex: 09. Dezember 2020
Druckdatum: 12. Oktober 2020 *Korrex: 09. Dezember 2020

DIN A1 - Massstab 1/500

max. Hohenkoten in m G. M. (Grundriss),
Art. 7 GPV

=0 max. Hohenkoten in m U. M. (Schnitt),
Art. 7 GPV

Pflichtbaulinie, Art. 8 GPV 4 4

Von den Grundeigentimern aufgestellt am:

GeschUtzter Bereich (Arkade oder
Auskragung), Art. 8 GPV
Breite min. 1.50m, H6he min. 2.70m

Kat.-Nr. 8386 Peter und Ronnie Angst

Gritstrasse
Kat.-Nr. 85

lT Zu- und Wegfahrt unterirdisch:

Lage schematisch, Art. 12 GPV Thomas und Zagorka Hensler

Anlieferung:
Lage schematisch, Art. 12 GPV

Notzufahrt:
Lage schematisch, Art. 12 GPV

Anlieferungsbereich:
Lage schematisch, Art. 12 GPV

Besucher- und Kundenparkplatze:

; Vom Gemeinderat zugestimmt am:
Lage schematisch, Art. 13 GPV

T-férmiger Zwischenraum Namens des Gemeinderates

Art. 15 & 16 GPV
Offentliche Fusswege: Der Gemeindeprasident:
Lage schematisch, Art. 15 GPV

!

Der Gemeindeschreiber:

Baume:
Lage schematisch, Art. 16 GPV

Strducher:
Lage schematisch, Art. 16 GPV

Grinraum zur Kernzone
Art. 16 GPV

Spiel- und Ruheflichen: T

Lage schematisch, Art. 17 GPV

Von der Baudirektion genehmigt am: ...

. . . mit Beschluss Nr. ...
Orientierender Planinhalt

--=-- Hohenkote gewachsener Boden in m (. M Namens der Baudirektion:

Grenze Kernzone KA / Zentrumszone Z

Bestand

Abbruch Bestand

Naher- bzw. Grenzbaurecht
Gewasserlauf / Gerinnesohle

Gewasserlauf / Gerinnesohle
unterirdisch

Grundsticke

Uberdachung Tiefgarageneinfahrt
gemass privatrechtlichem Vertrag

Offentliches Fusswegrecht
Verkehrsbaulinie

Uferstreifen gemaéss
Ubergangsbestimmungen
Gewasserschutzverordnung GschV

Zufahrtsrecht,
gemass privatrechtlichem Vertrag

Bestehende Zufahrt
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VVERA GLOOR architekturbiro vera gloor ag krénleinstrasse 27 8044 zrich

----- Unterirdische Zu- und Wegfahrten 'S .
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lT Zu- und Wegfahrt oberirdisch, bestehend: I
Lage schematisch e 0 .
. C
—>  Anlieferung bestehend: 2
Lage schematisch " S .
<= Offentliche Fusswege bestehend: I
Lage schematisch " . 467.50 o
" __ v
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I///////I Erdgeschoss und Obergeschosse Situation Schnitt C-C
//////// Oberste Vollgeschosse Nr. E-Koordinate N-Koordinate Nr. E-Koordinate N-Koordinate Nr. E-Koordinate N-Koordinate Nr. E-Koordinate N-Koordinate Nr. E-Koordinate N-Koordinate Nr. E-Koordinate N-Koordinate Nr. E-Koordinate N-Koordinate E-Koordinate N-Koordinate
/ A 2699610.386 1240324.657 04 2699664.4018 1240311.9011 18 2699638.8914 1240331.2037 22 2699637.5428 1240318.6799 05 2699662.963 1240312.996 01 2699647.472 1240291.397 01 26996474222 1240291.3314 2699647.472 1240291.397
B 2699621.714 1240314.548 05 2699662.963 1240312.996 19 2699635.706 12403452048 23 2699645.3757 1240314.7541 06 2699660.404 1240314.944 02 2699660.7201 1240308.8163 05 2699662.063 1240308.8114 2699662.963 1240312.996
c 2699614.4974 1240330.1210 07 2699654.727 1240319.266 20 2699626.8561 1240333.449 24 2699642.3879 1240308.592 1 2699650.151 1240338.2003 03 2699662.063 1240308.8114 06 2699660.3927 1240314.9293 2699660.404 1240314.944
D 2699625.3342 1240318.0577 08 2699649.2671 1240323.4222 21 2699620.577 1240338.202 25 2699651.941 1240303.776 12 2699679.394 1240334.6893 13 2699678.1931 1240342.2944 10 2699655.374 1240335.667 2699655.370 1240335.669
E 2699629.012 1240307.988 09 2699661.2894 1240332.7978 c 2699614.4974 12403301210 2699629.012 1240307.988 13 2699678.1931 1240342.2944 16 2699652.4248 1240349.955 21 2699620.5805 1240338.1993 2699620.577 1240338.202
F 2699644.519 1240294.051 10 2699655.370 1240335.669 D 2699625.3342 1240318.0577 F 2699644.519 1240294.051 15 2699655.4684 1240349.0501 17 2699645.2853 1240340.5593 25 2699651.9636 1240303.7646 2699651.941 1240303.776
G 2699656.1852 1240309.3366 11 2699650.151 1240338.2003 J 2699643.2215 1240341.5595 2699656.1852 1240309.3366 2699610.386 1240324.657 A 2699610.386 1240324.657 A 2699610.3256 12403245772 2699610.386 1240324.657
H 2699667.4456 1240315.9222 12 2699679.394 1240334.6893 K 2699628.4837 1240348.7097 _ _ F 2699644.519 1240294.051 [ 2699679.6906 1240332.0993 B 2699621.6123 1240314.4356 2699621.714 1240314.548
| 2699679.6906 1240332.0993 13 2699678.1931 1240342.2944 _ _ Koordinaten Baubereich C K 2699628.4837 1240348.7097 K 2699628.4837 1240348.7097 E 2699628.93 1240307.8872 2699629.012 1240307.988
J 2699643.2215 12403415595 14 2699661.1904 1240347.349 Koordinaten Baubereich B _ _ _ _ F 2699644.52 1240293.9293 2699644.519 1240294.051
K 2699628.4837 1240348.7097 5 2699655 4684 1220349 0501 Koordinaten Baubereich D Koordinaten Baubereich E
Korrigierte Koordinaten alt Korrigierte Koordinaten neu
. . L H 2699667.4456 1240315.9222 rot: Verschiebungen um 4-10mm
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Vorschriften
mit offentlich-rechtlicher Wirkung gemass § 85 PBG

Auf Grund der sensiblen Lage der zu Uberbauenden Grundstlcke im Ortskern
von Gossau wird im Sinne des ,Leitfadens fir Kernzonen: Kernzone Gossau’ der
Ortsbhildkommission Gossau vom 14.2.2014 folgender Gestaltungsplan gemaéss
883 - 887 des kantonalen Planungs- und Baugesetzes mit 6ffentlich-rechtlicher
Wirkung festgesetzt.

A. Allgemeine Bestimmungen

Art. 1 Zielsetzungen

Der Private Gestaltungsplan Bielgass 15 & 17 (nachfolgend Gestaltungsplan)

schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine architektonisch,

stadtebaulich und aussenrdumlich besonders gut gestaltete Uberbauung mit
hoher Wohnqualitat.

Im Besonderen:

a. soll die Realisierung einer zukunftsfahigen, dichten Siedlung im Rahmen der
Zentrumsentwicklung und im Sinne der Siedlungsentwicklung nach innen
ermoglicht werden.

b. sollen attraktive Fussganger-Verbindungen der Hauptachsen geschaffen
werden.

c. sollen spannungsvolle und belebte Zwischenraume realisiert werden.

d. soll eine attraktive Wohnsituation mit Wohnungen in den Obergeschossen
sowie publikumsorientierte Nutzung oder massig stérende Dienstleistungs-
und Gewerbebetrieben, in den Erd- und ersten Untergeschossen ermdglicht
werden.

e. sollen qualitativ hochstehende Aussenraume in Verbindung mit dem
aufzuwertenden Freiraum entlang des Laufenbachs geschaffen werden.

Mit dem Gestaltungsplan wird die Erfillung der Gestaltungsplanpflicht gemaéss

Art. 22a Abs. 2 Bau- und Zonenordnung (BZO) in der Zentrumszone Z
sichergestellt.

Art. 2 Bestandteile, Geltungsbereich

Der Private Gestaltungsplan im Sinne von 883 ff des Planungs- und Baugesetzes
(PBG), besteht aus den folgenden Vorschriften und dem zugehdrigen
Situationsplan im Massstab 1:500. Fur die Beurteilung der architektonischen
Gestaltung und der Freiraumgestaltung ist das Richtprojekt wegleitend (vgl.
10.2).

Der Gestaltungsplan gilt fir den im Situationsplan bezeichneten Geltungsbereich.

Art. 3 Ubergeordnetes Recht
Far den Gestaltungsplan gelten die Bestimmungen der kommunalen BZO in der
Fassung vom 26.11.2018.
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Far den Gestaltungsplan gelten die Baubegriffe geméass dem Planungs- und
Baugesetz (PBG) in der Fassung bis zum 28.2.2017 samt zugehorigen
Verordnungen.

Der ,Leitfaden fur Kernzonen: Kernzone Gossau’ vom 14.2.2014 sowie der
,Leitfaden Aussenraumgestaltung in Kernzonen’ vom 8.4.2014 und der ,Leitfaden
Farbgebung Kernzonen’ vom 4.2.2014 der Ortsbildkommission Gossau haben
wegleitende Funktion.

Im Geltungsbereich sind die Baulinien und deren Wirkung gemass 8279 Abs. 2
PBG wahrend der Geltungsdauer des Gestaltungsplans suspendiert.

B. Bau- und Nutzungsvorschriften

Art. 4 Nutzweise

In den Erd- und ersten Untergeschossen sind teilweise publikumsorientierte
Nutzungen wie zum Beispiel Laden, Restaurants und dergleichen oder massig
storende Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe wie Werkstatten, Tanzstudios
und dergleichen anzuordnen. Diese sind insbesondere im Bereich der Arkade zur
Belebung des Platzes vorzusehen.

Es ist ein Mindestgewerbe- und ein Mindestwohnanteil von je 20% pro
Baubereich einzuhalten.

Art. 5 Bauliche Dichte

Eine maximale Baumassenziffer von 5.20m3/m?2 ist zuldssig.

Die maximale oberirdische Baumasse wird pro Baubereich festgelegt:
Baubereich A: 9'300 m3

Baubereich B: 2450 m3

Baubereich C: 2’800 m3

Baubereich D: 3’580 m3

Baubereich E: 100 m3

Art. 6 Baubereiche

Gebaude und Gebaudeteile missen innerhalb der Baubereiche A, B, C, D und E

angeordnet werden.

Folgende Bauten und Anlagen dirfen, vorbehaltlich der Bestimmungen zum

Uferstreifen gemass Ubergangsbestimmung der Gewasserschutzverordnung

GSchV, ausserhalb der Baubereiche erstellt werden:

- untergeordnete betriebsnotwendige Anlagen und Ausstattungen wie Licht-
und Technikschachte

- Anlagen und Ausstattungen fiir die Freiraumgestaltung sowie Einrichtungen
zum Witterungs- und Sonnenschutz der Spiel- und Ruheflachen.

Art. 7 Gebaudehohen und Geschossigkeit
Die maximalen Gebaudehdhen werden im Situationsplan mittels Hohenkoten in
Meter Uber Meer (m . M.) festgelegt.
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2 Die im Situationsplan festgelegten Gebaudehohen dirfen nur mit
untergeordneten technischen Anlagen (z.B. Antennen, Liftungsrohre, Kamine,
Treppenhaus- und Liftkerne (Uberfahrten), Absturzsicherungen, Anlagen zur
Gewinnung von erneuerbarer Energie, Anlagen zum Gebaudeschutz wie
Blitzableiter und dergleichen) sowie Konstruktionen zum Witterungs- und
Sonnenschutz auf den Gemeinschaftsterrassen Uberschritten werden.

3 Aufbordungen, die der optischen Abschirmung von Solarinstallationen dienen
konnen die Gebaudehdhe minimal Gberschreiten.
4 Im Baubereich A kbnnen maximal 5 Vollgeschosse und ein anrechenbares

Untergeschoss ausgebildet werden.

Art. 8 Bauweise

1 Wo dies im Situationsplan bezeichnet ist, sind Gebaude auf die Pflichtbaulinien zu
stellen. Rickspriinge fir Arkaden, Loggias und dergleichen sind bis zu einer Tiefe
von 3.0m zuléssig.

2 Einzelne Gebaudevorspriinge wie Balkone, Erker und dergleichen dirfen auf
hochstens einem Drittel der Fassadenlange und bis 2.0m Tiefe Uber die
Baubereichsbegrenzungen hinausragen. Sie dirfen nicht in Nachbargrundstiicke
und nicht in den Uferstreifen geméass der Ubergangsbestimmung der
Gewadsserschutzverordnung GSchV hineinragen.

3 Wo dies im Situationsplan bezeichnet ist, ist ein geschltzter Bereich (Arkade
oder Auskragung) mit einer minimalen Durchgangsbreite von 1.5m und einer
lichten Hohe von mindestens 2.7m zu erstellen und 6ffentlich zuganglich zu
halten.

Art. 9 Abstande

1 Gebaude und Gebaudeteile dirfen unbesehen von Abstandsbestimmungen auf
die Baubereichsbegrenzungen gestellt werden.
2 Entlang der Grenze zu den Kat.-Nrn. 8105 und 8071 gilt das Naher- bzw.

Grenzbaurecht gemass Grundbuch.

C. Gestaltung

Art. 10 Gestaltung

1 Bauten, Anlagen und Umschwung sind fir sich und in ihrem Zusammenhang mit
der baulichen und landschaftlichen Umgebung im Ganzen und in ihren einzelnen
Teilen besonders gut zu gestalten.

2 Far die Beurteilung der architektonischen Gestaltung und der Freiraumgestaltung
ist das Richtprojekt vom 12.10.2020 wegleitend.
3 Der ,Leitfaden fir Aussenraumgestaltung in Kernzonen’ vom 8.4.2014 und der

,Leitfaden Farbgebung Kernzonen’ der Ortsbildkommission Gossau vom 4.2.2014
haben wegleitende Funktion.

4 Einrichtungen zum Witterungs- und Sonnenschutz sind einheitlich zu gestalten
und architektonisch einzubinden.
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Art. 11 Dacher

Bei Hauptgebauden sind nur Flachdacher zulassig.

Auf den Gemeinschaftsterrassen durfen Konstruktionen zum Witterungs- und
Sonnenschutz auf max. 30% der Flache angebracht werden.

Die Dachflachen Uber den obersten Vollgeschossen sind nicht begehbar.

Sie sind fur die Energieversorgung zu nutzen oder 6kolgisch wertvoll zu
begrinen. Die Pflicht 6kologisch wertvoll zu begriinen besteht soweit dies
technisch und betrieblich moglich sowie wirtschftlich tragbar ist..

D. Erschliessung und Parkierung

Art. 12 Erschliessung und Anlieferung

Die neue Zu- und Wegfahrt fir den motorisierten Individualverkehr, die neue
Anlieferung und die Notzufahrten erfolgen an den in den Festlegungen des
Situationsplans bezeichneten Stellen.

Im T-férmigen Zwischenraum sind Anlieferungen, Lésch- und Notfahrzeuge
erlaubt. Es sind entsprechende konstruktive Massnahmen vorzusehen.

Art. 13 Abstellplatze fiir Personenwagen (PP)

Fir Wohnungen ist die Anzahl erforderliche Abstellplatze fir Personenwagen
gemass Art. 32 BZO zu erstellen.

Far Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe ist die Anzahl erforderliche
Abstellplatze gemass Art. 32 BZO um 25% zu reduzieren. Diese Anzahl gilt als
Maximum.

Abstellplatze fir Bewohner und Arbeitsplatze sind unterirdisch anzuordnen.
Abstellplatze fir Besucher und Kunden sind merhheitlich unterirdisch
anzuordnen. 3 Abstellplatze sind oberirdisch an der im Situationsplan
bezeichneten Stelle vorzusehen.

In der Tiefgarage sind von den zu erstellenden Abstellpldtzen mindestens zwei
Abstellplatze fir Carsharing vorzusehen und 20% der Abstellplatze mit
Ladestationen flr Elektromobile auszuristen.

Art. 14 Abstellplatze fiir Fahrrader (VP)

Far Wohnungen, Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe ist die Anzahl
Abstellplatze flr Fahrrader gemaéss Art. 32 BZO um 20% zu erhohen.

Davon sind 10 Abstellplatze mit Ladestationen flr Elektrofahrrader auszuristen.

Art. 15 Fusswege

Der T-formige Zwischenraum der Baubereiche A, B und C ist den Fussgangern
vorbehalten und ist von allen Seiten an die bestehenden Fusswege anzubinden.
Im T-férmigen Zwischenraum ist kein Fahrradverkehr erlaubt.

Ostlich des Baubereichs A ist ein neuer Fussweg in Erganzung zum bestehenden
offentlichen Fusswegrecht auf Kat.-Nr. 85 (Baubereich C) vorzusehen.

Entlang des Uferstreifens ist ein 6ffentlicher Fussweg vorzusehen.

Wege sind ausserhalb des Uferstreifens anzuordnen und werden im
Situationsplan schematisch bezeichnet.
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E. Freiraum

Art. 16 Offentlicher Aussenraum

Der gesamte nicht mit Bauten Uberstellte Aussenraum und der T-férmige
Zwischenraum der Baubereiche A, B und C sind als 6ffentlich zugdngliche
Begegnungsbereiche auszubilden und zu betreiben.

Der T-formige Zwischenraum ist mit Spiel- und Ruheflachen fir die Bewohner
und die Offentlichkeit attraktiv zu gestalten. Mit einem grossen Baum ist ein
aussenraumlicher Akzent zu setzen; seine Lage ist im Situationsplan schematisch
dargestellt. Fir den Baum ist gentigend Wurzelraum sicherzustellen. FUr

Pflanzungen sind Pflanztrége vorzusehen.
Die Regelung des Unterhalts wird im Baubewilligungsverfahren mit der

Gemeinde Gossau bestimmt.

Der Grinraum zur Kernzone ist naturnah und 6kologisch wertvoll zu begriinen
und mit Strduchern und Stauden zu versehen. Er ist mit Spiel- und Ruheflachen
fir die Bewohner zu gestalten.

Entlang der Buelgass ist eine Baumreihe vorzusehen.
Die Lage der Baume ist im Situationsplan schematisch dargestellt.

Art. 17 Spiel- und Ruheflachen

Die Spiel- und Ruheflachen gemass Art. 33 BZO sind im Grinraum zur Kernzone,
ausserhalb des Uferstreifens im Grinraum zum Laufenbach, sowie im T-férmigen
Zwischenraum der Baubereiche A, B und C angeordnet. Sie beinhalten
Kinderspielplatze, Freizeitanlagen und Aufenthaltsbereiche fir jedes Alter.

Art. 18 Gemeinschaftlicher Aussenraum
Die Terrassen der obersten Vollgeschosse sind als gemeinschaftlich genutzte
Flachen fir die Bewohner auszubilden.

Art. 19 Freiraum Laufenbach )
Der Uferstreifen des Laufenbachs bemisst sich gemaéss der Ubergangs-

bestimmung der Gewasserschutzverordnung GSchV.

Der Uferstreifen ist nach den Bestimmungen der geltenden Gewasserschutz-
verordnung nutzbar. Er ist mit lockeren Baumstrukturen als attraktiver Grinraum
fur die Offentlichkeit mit Aufenthaltsqualitat zu gestalten. Ausgenommen ist der
Bereich der bestehenden Zufahrt.

Far die Bestockung sind standortgerechte, einheimische Pflanzenarten zu
verwenden. Die Lage der Bdume ist im Situationsplan schematisch dargestellt.
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F. Umwelt

Art. 20 Entwasserung

Das im Geltungsbereich anfallende unverschmutzte Regenwasser ist, soweit
dies technisch moglich und wirtschaftlich tragbar ist, gemass Ziffer 2.73 des
Anhangs zur besonderen Bauverordnung | (BBV I) in geeigneter Weise lber
Versickerungs- und Retentionsflachen dem Grundwasser zuzufihren.
Regenwasser, das nicht zur Versickerung gebracht werden kann oder darf, ist im
Sinne von Art. 7 des Bundesgesetzes Uber den Schutz der Gewasser
(Gewasserschutzgesetz, GschG) abzuleiten.

Art. 21 Energie
Es gelten die erhéhten Anforderungen an die Energieldsung gemaéss Art. 29 BZO.

Art. 22 Lichtemissionen
Die Umgebungsbeleuchtung ist geméass SIA Norm 491 ,Vermeidung unnétiger
Lichtemissionen im Aussenraum’ zu planen.

Art. 23 Abfallentsorgung

Standorte fur die Entsorgung der im Geltungsbereich anfallenden Abfélle sind
einheitlich in die Umgebungsgestaltung zu integrieren. Nach Mdoglichkeit sollen
Unterflursysteme realisiert werden.

Art. 24 Hochwassergefahrdung
Wo eine Gefahrdung durch Hochwasser besteht, sind die Grundeigentimer
verpflichtet, eigenverantwortlich die ndtigen Schutzmassnahmen zu treffen.

Art. 25 Larmschutz
Im Geltungsbereich gilt die Empfindlichkeitsstufe ES Il gemass
Larmschutzverordnung (LSV, SR 814.41).

G. Schlussbestimmungen

Art. 26 Etappierung

Die Ausflhrung in Etappen ist zulassig.

Die Etappen entsprechen den Baubereichen A, B und C mit dem
korrespondierenden Anteilen der Baubereiche D und E (Untergeschosse).
Die Etappe A muss inklusive Erschliessung der Tiefgarage als erste Etappe
realisiert werden.

Art. 27 Inkrafttreten

Der Gestaltungsplan wird mit Rechtskraft der kantonalen Genehmigung
verbindlich. Der Gemeinderat publiziert das Datum der Inkraftsetzung gemass § 6
PBG.
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1. Ausgangslage
1.1 Lage und Absicht

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstilicke Blelgass 15 und 17 im Zentrum
von Gossau im Kanton Zdirich, im Bereich Mitteldorf.

Die drei historischen Strassenachsen Blelgass, Gritstrasse und Laufenbach-
strasse bilden hier ein Dreieck, welches vom Laufenbach durchquert und von
verschiedenen clusterartigen Ensembles neuzeitlicher und historischer
Entstehung belegt wird.

Der Geltungsbereich liegt in einer Senke angrenzend an den Laufenbach und
wird zweiseitig von der Blelgass und Im Zentrum erschlossen.

Auf den betroffenen Grundstlcken Kat.-Nrn. 8386 und 85 innerhalb des
Geltungsbereichs befinden sich heute Wohnbauten, die von den Eigentimern
selbst bewohnt werden und Industriebauten, welche der Produktion dienen.
Die bestehenden Gebaude innerhalb des Geltungsbereichs Ass. Nrn. 864 und
865 sind nicht geschltzt und werden abgebrochen.

Auf den benachbarten Parzellen Kat.-Nrn. 2350, 6010, 6011, 7113, 4346,

5327, 4340 (heute 8105, 8071, 8516, 4340, 4346) wurde am 3. September 2003
der private Gestaltungsplan ,Zentrum Blelgass' genehmigt.

Auf den benachbarten Parzellen Kat.-Nrn. 8355, 5010, 2657 (heute 8355, 8536,
8537, 8538) wurde am 14. Oktober 2013 der private Gestaltungsplan ,Accum
Areal’ genehmigt.

Da die Eigentimerin der Parzelle Biielgass 15 ,Industrie Metall Angst AG’ die
Produktion einstellt, bietet sich die Gelegenheit, die vorhandenen inneren
Reserven des unternutzten Grundsticks in der Ortsmitte einer
zentrumsgerechten und nachhaltigen Uberbauung zuzufihren. Aufgrund der
sensiblen Lage im Ortskern von Gossau ist es von grosser Bedeutung, mit dem
Gestaltungsplan die Schnittstellen zu den benachbarten Bebauungen in
Anlehnung an die Entwicklungsabsichten der Ortsbildkommission zu
kontrollieren.

(vgl. ,Leitfaden fir Kernzonen: Kernzone Gossau’ mit Hinweis auf das
,Gestaltungs- und Konsumkonzept Mitteldorf’ von Jauch Zumsteg Pfyl Ziirich)

Gemass Art. 7.3 der Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Gossau kann die
Baubehorde die Ortsbhildkommission fir die architektonische und gestalterische
Beurteilung beiziehen.

Die Regelungen im Gestaltungsplan Blelgass 15 & 17 und die Entwicklung des
Richtprojektes wurden durch die Ortsbildkommission in stadtebaulicher,
architektonischer und freiraumplanerischer Hinsicht schrittweise und
kontinuierlich begleitet und beurteilt. Ihre Empfehlungen haben Eingang in die
vorliegenden Unterlagen gefunden.

" Ortsbildkommission Gossau, Leitfaden fiir Kernzonen: Kernzone Gossau S. 21ff
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Der private Gestaltungsplan Blelgass 15 & 17 beabsichtigt die Realisierung eines
in sich funktionierenden und durchlassigen Ensembles, welches sich in der
umgebenden Siedlungsstruktur sorgfaltig einordnet und zwischen den
unterschiedlichen Massstablichkeiten vermittelt. Die offenen Raumbeziige und
die Anbindung an die vorhandenen Strassenraume unterstitzt die Verwebung mit
dem Bestand. Die Ubergeordnete Interpretation des Freiraums des Laufenbachs
veranschaulicht das Potential eines zentralen Griinraums im Interesse der
Bevolkerung.

Die bauliche Verdichtung, mit Respekt vor der historisch gewachsenen
Umgebung, unterstltzt die Zentrumsbildung und den Charakter des Ortes.
Hierdurch entsteht eine Qualitatssteigerung fir Wohnen im Zentrum.

Der vorliegende Gestaltungsplan bietet eine Chance, den hofseitigen
Aussenraum, welcher heute aus gewerblich genutzten Restflachen zwischen den
Bauten besteht, gemeinsam mit den benachbarten Parzellen aufzuwerten und
offentlich zugénglich zu machen.

Der Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan im Massstab 1:500 und den
Vorschriften, welche durch den Gemeinderat festgesetzt werden und fir
Behorden und Grundeigentimer verbindlich sind.

Der vorliegende Bericht nach Art. 47 RPV hat informativen Charakter und ist nicht
rechtsverbindlich. Fir die Projektierung wird ein angemessener Spielraum
belassen. Ein zuklnftiges Bauprojekt bedarf eines ordentlichen, baurechtlichen
Verfahrens. Fir die Beurteilung der architektonischen Gestaltung und der
Freiraumgestaltung ist das Richtprojekt wegleitend.

1.2 Inhalt und Ziele

Der private Gestaltungsplan Blelgass 15 & 17 basiert auf einer gesamtheitlichen
Betrachtung der ortsbaulichen, freirdumlichen und verkehrstechnischen
Bedingungen flr den zentralen Bereich von Gossau und schafft die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine nachhaltige Bebauung der
betroffenen Grundstiicke, in Ubereinstimmung mit den kommunalen
Entwicklungsabsichten.

Er beinhaltet regulative Angaben und verbindliche Vorschriften Uber die
Baubereiche, Grundmasse, Abstande, Nutzweisen, Freirdume, Erschliessungen
sowie Qualitadts- und Energieanforderungen.

Somit stellt er eine architektonisch, stadtebaulich und aussenrdumlich besonders
gut gestaltete Uberbauung mit hoher Wohnqualitét sicher.

Im Sinne des Bundesgesetzes Uber die Raumplanung (Raumplanungsgesetz,
RPG) sollen mit dem Gestaltungsplan die Ziele einer qualitdtsvollen
Siedlungsentwicklung nach innen erreicht werden:

- sensible Eingliederung in die bestehende Siedlungsstruktur

- hohe stadtebauliche und architektonische Qualitat

- dichte und zukunftsfahige Bebauung im Rahmen der Zentrumsentwicklung
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- ausgewogene Nutzungsdurchmischung und hohe Wohnqualitat

- Belebung des Ortszentrums durch spannungsvolle Zwischenrdume

- Attraktive Fussgangerverbindungen der Hauptachsen

- Aufwertung des Freiraums entlang des Laufenbachs

- Forderung von erneuerbaren Energien und nichtmotorisiertem Verkehr

1.3 Perimeter und Eigentumsverhaltnisse

Der Geltungsbereich umfasst die Parzelle Kat.-Nr. 8386 von 3018.46 m2 im
Eigentum von Peter und Ronnie Angst (Industrie Metall Angst AG) und die
Parzelle Kat.-Nr. 85 von 489.86 m2 im Eigentum der Familie Hensler. Der
Geltungsbereich umfasst total 3508.32 m2.

Der Betrachtungsperimeter des vorliegenden Gestaltungsplans Kat.-Nrn. 8386
und 85 wird auf Empfehlung der Ortsbildkommission Uber die Parzellen Kat.-Nrn.
6390, 8382, 8383, 8384 und (teilweise) 8105 erweitert, um die Einbindung in den
grosseren Kontext der Zentrumsentwicklung sicherzustellen. Zudem wird auf das
Grinraum-Potential des Laufenbachs (Parzelle Kat.-Nr. 8384) hingewiesen,
welches im ,Leitfaden flr Kernzonen’ der Ortsbildkommission im
Zusammenhang mit der Zentrumsentwicklung behandelt wird.

Die betroffenen Grundstlickseigentimer innerhalb des Betrachtungsperimeters
wurden vorgéangig von den Projektverfassern Uber das bevorstehende
Bauvorhaben informiert und sind dem Gestaltungsplan gegeniiber
aufgeschlossen.

Die folgenden Dienstbarkeiten betreffend die Parzellen Kat.-Nrn. 8386 und 85
innerhalb des Geltungsbereichs, sind im Grundbuch eingetragen und fir den
Gestaltungsplan relevant, vgl. Beilagen.

Né&her- bzw. Grenzbaurecht z.G. und z.L. Kat.-Nrn. 8105, 8071, 8386

Néaher- bzw. Grenzbaurecht z.G. und z.L. Kat.-Nrn. 85, 8386

Offentliches Fusswegrecht z.G. Gem. Gossau z.L. Kat.-Nrn. 85, 8386, 8105, 8355
Fuss- und Fahrwegrecht z.G. Kat.-Nr. 85 z.L. Kat.-Nr. 8386

Fuss- und Fahrwegrecht z.G. Kat.-Nr. 8386 z.L. Kat.-Nr. 8355

(Fuss- und Fahrwegrecht z.G. Kat.-Nr. 85, 8071, 8355 z.L. Kat.-Nr. 8386 geldscht)

Far die Zufahrt zur geplanten Tiefgarage von Im Zentrum Uber die bestehende
Rampe des Accum-Areals wurde eine Dienstbarkeiten zwischen Kat.-Nr. 8386
und Kat.-Nr. 8105 errichtet.

Die Uberdachung der Garageneinfahrt auf Kat.-Nr. 8105 wird als besonderes
Gebaude innerhalb des Nachbar-Gestaltungsplans ,Zentrum Bielgass’ realisiert.
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Rahmenbedingungen
2.1 Planungs- und Baurecht

Der Gestaltungsplan entspricht dem Gesetz Uber die Raumplanung und des
offentlichen Baurechts (Planungs- und Baugesetz, PBG) des Kantons Zirich in der
Fassung bis zum 28.2.2017 sowie der kantonalen und regionalen Richtplanung.

Gemass 8§83 PBG wird mit Gestaltungsplanen fir bestimmt umgrenzte Gebiete,
Zahl, Lage, dussere Abmessungen sowie die Nutzweise und Zweckbestimmung
der Bauten bindend festgelegt.

Mit RRB Nr. 1266 hat der Regierungsrat die Gesamtrevision des regionalen
Richtplans Oberland festgesetzt. Der Geltungsbereich wird als Mischgebiet
(Wohn- und Gewerbeanteile von je mindestens 20%) bezeichnet und einer hohen
baulichen Dichte (BMZ von 2.7 bis max. 4.3 m3/m2, 4 Vollgeschosse)
zugewiesen. Der vorliegende Gestaltungsgplan sieht in Anlehnung an den
regionalen Richtplan eine erhdhte Verdichtung von 5.20 m3/m2 und 5
Vollgeschossen (Baubereich A) vor. Vom Amt fir Raumentwicklung des Kantons
ZUrich wurde dies im Vorprifungsbericht vom 11. Méarz 2020 gutgeheissen.

Die Abweichungen basieren auf den Erkenntnissen aus dem

Richtprojekt zur Unterstltzung der Zentrumsentwicklung.

In Anbetracht, dass das Planungsgebiet an zentraler Lage im Spannungsfeld
zwischen grossvolumigen Bauten und Kleinstrukturen vermittelt, das Richtprojekt
die notigen orts- und stadtebaulichen Qualitaten aufweist und die Baumasse
nicht von der Grundordnung abweicht, kann die bauliche Dichte geringfligig vom
regionalen Richtplan abweichen.

Der Gestaltungsplan entspricht der ,Bau- und Zonenordnung’ (BZO) der
Gemeinde Gossau in der Fassung vom 26.11.2018.

Im Zonenplan vom 15.6.2016 sind die zu Uberbauenden Grundstiicke teilweise
der Kernzone A (ESIII) und teilweise der Zentrumszone Z (ESIII), fir welche die
Gestaltungsplanpflicht gilt, zugeordnet.

Mit dem Gestaltungsplan Blelgass 15 & 17 wird in der Zentrumszone Z die
Pflicht gemass Art. 22a.2 BZO erflllt.

In der Kernzone wird die Regelbauweise gemass Art. 4 BZO eingehalten.
Der Gestaltungsplan folgt den Empfehlungen der Ortsbildkommission.

Gemass Art. 3.2 BZO ist massig storendes Gewerbe zulassig.

Art. 4 Gestaltungsplanvorschriften (GPV) schreibt im Erdgeschoss und

1. Untergeschoss nebst Wohnnutzung teilweise publikumsorientierte Nutzungen
wie zum Beispiel Laden, Restaurants oder massig storenden Dienstleistungs-
und Gewerbebetriebe wie Werkstatten, Tanzstudios und dergleichen vor.
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Gemass Art. 4.1 BZO ist keine Baumassenziffer vorgeschrieben.

Art. 5 GPV legt die maximale Baumasse je Baubereich fest. Diese weicht
geringflgig vom regionalen Richtplan (max. 4.3 m3/m2) ab. Sie wird maximal
gemass den Erkenntnissen im Richtprojekt (5.20 m3/m2) festgelegt, wobei
Anordnungsspielraume durch Verlagerungsmoglichkeiten von Baumasse
zwischen Baubereichen bestehen.

Gemass Art. 4.1 und 4.3 BZO sind 2 anrechenbare Vollgeschosse, 2
anrechenbare Dachgeschosse und 1 anrechenbares Untergeschoss zulassig. Bei
Verzicht auf anrechenbare oder nicht anrechenbare Dachgeschosse und einer
ortsbaulich und gestalterisch guten Losung kann ein drittes Vollgeschoss erstellt
werden.

Art. 7 GPV sieht in der Kernzone A 3 Vollgeschosse vor, die maximalen
Gebaudehdhen werden mittels Hohenkoten festgelegt.

Gemass Art. 4.1 BZO betragt die maximale Gesamtlange 40.0m, die maximale
Gebaudebreite 13.0m. Die Gebaudebreite darf bei gleich bleibender GNF in Voll-
und Dachgeschossen erhdoht werden.

Art. 6 GPV legt mittels Baubereichen die Gebaudeabmessungen fest.

Gemass Art. 4.1 BZO betragt der Grenzabstand 5.0m.
Art. 6 GPV legt mittels Baubereichen die Abstdnde fest.

Gemass Art. 6.1 BZO sind als Dachformen Satteldécher vorzusehen. Andere
Dachformen sind zulassig, wenn sie sich in Bezug auf die bestehenden,
umgebenden Bauten gut einordnen.

Art. 11 GPV schreibt Flachdacher oder flach geneigte Dachflachen vor und folgt
den Empfehlungen der Ortsbildkommission.

Gemass Art. 14.1 BZO gelten die kantonalen Vorschriften des Gesetzes Uber die
Raumplanung und das offentliche Baurecht (Planungs- und Baugesetz) vom
7.9.1975.

Der Gestaltungsplan enthalt keine Abweichungen zum PBG.

Gemass Art. 14.2 BZO sind gegenlber angrenzenden Zonen die Grenz- und
Gebaudeabstande der jeweiligen Zone einzuhalten.

Mit dem Gestaltungsplan werden die Grenz- und Gebédudeabstédnde der
angrenzenden Zonen eingehalten.

Gemass Art. 22a.2 BZO gilt in der Zentrumszone Z die Gestaltungsplanpflicht.
Die Gestaltungsplanvorschriften (GPV) legen die Grundmasse, die Absténde, die
Nutzweise, die Freirdume und die Erschliessungen fest.

Im Baubereich A werden gemass den Erkenntnissen aus dem Richtprojekt 5
Vollgeschosse vorgesehen. In Anbetracht der zentralen Lage und Vermittlung
zwischen den Massstablichkeiten der Nachbarschaft, wird diese punktuelle
Abweichung vom regionalen Richtplan als angemessen betrachtet.
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Die kommunale Verkehrsbaulinie gemass RRB 2015/1959 entlang der Blielgass
wird mit dem Gestaltungsplan fir die Dauer des Gestaltungsplans suspendiert.
Der Gestaltungsplan folgt den Empfehlungen der Ortsbildkommission.

Im Gemeinderatsbeschluss zur Zustimmung zum Gestaltungsplan muss die
Suspendierung der Verkehrsbaulinie im Geltungsbereich explizit festgehalten
werden.

Fir den Gewasserabstand gelten die Ubergangsbestimmungen der
Gewadsserschutzverordnung (GSchV).

Gemass den Ubergangsbestimmungen der GSchV betragt der Uferstreifen 9.2m:
8.0m plus die Breite der bestehenden Gerinnesohle von 1.2m gemass den
amtlichen Vermessungsdaten.

Der ,Leitfaden flr Kernzonen: Kernzone Gossau’ vom 14.2.2014 der
Ortsbildkommission hat fir den Gestaltungsplan eine wegleitende Funktion mit
Hinweis auf das ,Gestaltungs- und Konsumkonzept Mitteldorf’ von Jauch
Zumsteg Pfyl Zarich (heute Planwerkstadt AG) S. 21ff.

Er wird erganzt durch den ,Leitfaden Aussenraumgestaltung in Kernzonen’ vom
8.4.2014 und den ,Leitfaden Farbgebung Kernzonen’ vom 4.2.2014, welche
ebenfalls wegleitende Funktion haben.

Gemass ,Leitfaden flr Kernzonen' liegen die betroffenen Grundsticke im
Interessenperimeter fir kontrollierte Entwicklung und es besteht teilweise
Veranderungsdruck.

>Art. 1 GPV Zielsetzungen

Gemass dem ,Gestaltungs- und Konsumkonzept Mitteldorf'von Jauch Zumsteg
Pfyl Zurich" ist im Zentrum Mitteldorf von der Laufenbachstrasse tber Im
Zentrum zur Gritstrasse ein zentraler 6ffentlicher Raum mit publikumsrelevanten
Erdgeschossfronten und einer Griinachse, die zum Einkaufen, Flanieren und
Verweilen einladen, erwlnscht.

Langsamverkehr entlang des Laufenbachs zwischen Im Zentrum und der
Gritstrasse ist zukiinftig wiinschenswert.*

>Art. 4 GPV Nutzweise

>Art. 15 GPV Fuss- und Fahrradwege

>Art. 16 GPV Offentlicher Aussenraum

>Art. 19 GPV Freiraum Laufenbach

" Ortsbildkommission Gossau, Leitfaden fiir Kernzonen: Kernzone Gossau S. 21ff
* Ortsbildkommission Gossau, Leitfaden fir Kernzonen: Kernzone Gossau S. 18
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Die Empfehlungen zur Bebauungsstruktur, zum Aussenraum und zu den
Nachverdichtungsreserven werden mit dem Gestaltungsplan Blelgass 15 & 17
weiterverfolgt.

2.2 Umwelt

Gemass Art. 20 GPV wird das im Geltungsbereich anfallende unverschmutzte
Regenwasser, soweit dies technisch mdglich und wirtschaftlich tragbar ist,
gemass Ziffer 2.73 des Anhangs zur besonderen Bauverordnung | (BBV ) in
geeigneter Weise Uber Versickerungs- und Retentionsflachen dem Grundwasser
zugefihrt.

Das Regenwasser, das nicht zur Versickerung gebracht werden kann oder darf,
ist im Sinne von Art. 7 des Bundesgesetzes Uber den Schutz der Gewasser
(Gewasserschutzgesetz, GschQG) abzuleiten.

Gemass Art. 29 BZO gelten fir den Gestaltungsplan erhohte Anforderungen an
die Energieldsung. Bei Neubauten darf der Warmebedarf 90% der jeweils
aktuellen gesetzlichen Standards nicht Uberschreiten.

Maogliche Synerigen mit dem Kleinverbund Zentrum Blelgass werden im
Rahmen des Baugesuchs gepruft.

Aufgrund der vorhandenen Warmebelastung im Bereich Mitteldorf sind
klimaangepasste Massnahmen erforderlich. Das Freiraumkonzept sieht
grossflachige, nicht unterbaute Grinflachen und geeignete Begrinungs-
massnahmen auf den Gebauden vor. Aufenthaltsbereiche werden mit
geeigneten Massnahmen beschattet.

Gemass Art. 22 GPV ist die Umgebungsbeleuchtung anhand der SIA Norm 491
,Vermeidung unnotiger Lichtemissionen im Aussenraum’ zu planen.

Ziel der Norm ist es, die Beleuchtung optimal auf die BedUrfnisse der Menschen
abzustimmen und gleichzeitig die Stérungen und schadlichen Auswirkungen
durch Lichtemissionen auf Lebewesen und Landschaft zu minimieren.

Die Projektierungsangaben unterstitzen eine nachhaltige Lichtnutzung im
Aussenraum.

Gemass Art. 23 GPV sind Standorte flr die Entsorgung der im Perimeter
anfallenden Abfélle einheitlich in die Umgebungsgestaltung zu integrieren. Nach
Maéglichkeit sollen Unterflursysteme realisiert werden.

Art. 24 GPV verpflichtet die Grundeigentimer, wo eine Gefahrdung durch
Hochwasser besteht, eigenverantwortlich die ndtigen Schutzmassnahmen zu
treffen. Der Geltungsbereich ist gemass Naturgefahrenkarte des GIS
(www.maps.zh.ch) teilweise von einer geringen Gefahrdung durch Hochwasser
im Bereich des Laufenbachs betroffen, was entsprechende Massnahmen am
Gebaude erfordert.

Das Risiko im Gefahrenbereich wird durch die neuen Bauten nicht erhoht.
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Gemass Zonenplan gilt im Geltungsbereich die Empfindlichkeitsstufe Il der
Larmschutzverordnung.

Gemass Larmubersicht fir Bauvorhaben des GIS (www.maps.zh.ch) sind im
Geltungsbereich keine Larmschutzmassnahmen gegenlber Strassenlarm
erforderlich.

Die Parzellen im Geltungsbereich sind nicht im Kataster der belasteten Standorte
und nicht im Prifperimeter fir Bodenverschiebungen des GIS (www.maps.zh.ch)
verzeichnet. Es besteht kein Hinweis auf Schadstoffbelastungen des Erdreichs.

2.3 Erschliessung und Infrastruktur

Drei Bushaltestellen des 6ffentlichen Verkehrs liegen im Umkreis von 300m und
sind in wenigen Gehminuten erreichbar. In 12-15 Minuten erreicht man mit dem
Bus die S-Bahnhofe Uster und Wetzikon mit schnellen Verbindungen in die
Stadte Rapperswil und Zirich.

Far den motorisierten Individualverkehr besteht eine direkte Zufahrt zum
Geltungsbereich von Im Zentrum und von der Blielgass.

Im Gestaltungsplan wird von Im Zentrum die Zufahrt zur geplanten Tiefgarage
erganzt. Die Zufahrt Uber die bestehende Rampe des Accum-Areals wird gemass
Kapitel 1.3 dieses Berichts geregelt.

Im Gestaltungsplan erfolgen die Anlieferung, die Feuerwehrzufahrten und die
Notzufahrten von Im Zentrum und von der Blielgass.

(vgl. Abbildung: Erschliessung, Seite 14)

Im T-formigen Zwischenraum sind Anlieferungen, Lésch- und Notfahrzeuge
erlaubt, entsprechende konstruktive Massnahmen sind vorzusehen. Die Richtlinie
fir Feuerwehrzufahrten, Bewegungs- und Stellflachen der Feuerwehr
Koordination Schweiz (FKS) wird eingehalten.

Es besteht eine Fussgangerverbindung von der Gritstrasse Uber den Platz ,Im
Zentrum’ zur Blelgass, welche durch den T-férmigen Zwischenraum erweitert
wird.

Der Gestaltungsplan sieht einen Fussweg entlang des Laufenbachs vor, welcher
den T-formigen Zwischenraum erschliesst und zukiinftig gemaéss ,Leitfaden fur
Kernzonen'* bis zur Griitstrasse verlangert werden konnte.

* Ortsbildkommission Gossau, Leitfaden fir Kernzonen: Kernzone Gossau S. 18
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Gemass Art. 32 BZO sind 1.0 Abstellplatze fir Personenwagen (PP) pro
Wohnung mit bis zu 2.5 Zimmern, 1.5 PP pro Wohnung mit mehr als 3 Zimmern
fir Bewohner und 1 PP pro 5 Wohnungen fir Besucher vorzusehen.

Far Laden sind 1 PP pro 100m2 GNF fir Arbeitsplatze und 1 PP pro 40m2 GNF
fUr Kunden erforderlich. Fir Restaurants sind 1 PP pro 40 Sitzplatze fir
Arbeitsplatze und 1 PP pro 4 Sitzplatze fir Kunden erforderlich. Far
Dienstleistungsbetriebe sind 1 PP pro 80m2 (mind. 0.5 PP pro Arbeitsplatz) und 1
PP pro 100m2 fir Kunden erforderlich. Flr Gewerbebetriebe sind mind. 0.5 PP
pro Arbeitsplatz erforderlich.

Gemass Art. 13 GPV wird fir die Wohnnutzung die Anzahl Abstellplatze flr
Personenwagen gemass BZO erflllt. Fir Laden, Restaurants, Dienstleistungs-
und Gewerbebetriebe wird im Interesse der Nachhaltigkeit und aufgrund der
guten Erschlliessung mit dem 6ffentlichen Verkehr gemass dem auf der
Gemeinde aufliegenden Plan ,Gebiete mit reduzierter Parkplatzzahl' die
erforderliche Anzahl Abstellplatze um 25% reduziert und als Maximum
festgelegt. Mdglichkeiten zur Mehrfachnutzung und zur Gemeinschaftsnutzung
von Parkierungsanlagen sollen gepruft werden.

In der Tiefgarage werden von den zu erstellenden Abstellplatze mindestens zwei
Abstellplatze fir Carsharing vorgesehen. 20% der Abstellplatze werden mit
Ladestationen fir Elektromobile ausgerUstet.

(vgl. Kapitel 4.4: D Erschliessung und Parkierung, Seite 34)

Gemass BZO Art. 32.7 sind 2 Abstellplatze flr Fahrrader (VP) pro Wohnung fur
Bewohner und Besucher erforderlich.

Far Laden sind 1 VP pro 600m2 fir Arbeitsplatze und 1 VP pro 150m2 GNF fir
Kunden erforderlich. Fur Nicht-Lebensmittel-Laden ist 1 VP pro 600m2 GNF fir
Kunden erforderlich.

Far Restaurants ist 1 VP pro 5 Sitzplatze fir Kunden erforderlich.

Far Dienstleistungsbetriebe sind 1 VP pro 600m2 GNF und 1 VP pro 1000m2
GNF erforderlich.

In Ergdnzung zur Reduktion der erforderlichen Abstellplatze fir Personenwagen,
werden zusatzlich 20% gedeckte Abstellplatze flr Fahrrader sowie mindestens
10 Ladestationen flr Elektrofahrrader vorgesehen.

Der Geltungsbereich ist mit séamtlichen Werkleitungen erschlossen.

Gemass dem generellen Entwasserungsplan (GEP) der Gemeinde Gossau ist ein
Anschluss der Uberbauung an das Abwassersystem gewahrleistet und erfordert
keine zusatzlichen Massnahmen.
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3 Erlauterungen zum Richtprojekt
3.1 Stadtebauliches Konzept

Ortsbaulicher Kontext

.Die Qualitat und ldentitat des Ortes liegt vor allem im charakteristischen und
attraktiven rdumlichen Zusammenwirken von Landschaft, Topografie und
Aussenrdumen mit den Gebauden.”?

Die historisch begriindete Siedlungsstruktur weist entlang der Strassenfihrung
verschiedene Hausergruppen mit (teilweise abgebrochenen) Engstellen und
akzenturierten Einzelgebauden sowie eine ,Perlenkette’ von Einzelbauten enlang
der Blielgass-Bergstrasse auf. Im Kernbereich von Gossau fehlt die klare
Definition eines Zentrums. Die Nutzung der Gebaude ist sehr heterogen:
Kleingewerbe, Industrie und Wohnen. Die einzelnen Volumen orientieren sich an
den Grundstiicksgrenzen und weisen keinen Bezug zueinander oder zum
dffentlichen Raum auf.?

Einordnung und Entwicklung

Die Gemeinde Gossau strebt eine fussgangerfreundliche Verdichtung des
Zentrums an." Das Projekt fir die Wohniberbauung Blelgass 15 und 17
unterstltzt diese Absicht und fordert mit einem vielfaltigen Wohnungs- und
Nutzungsangebot und einer differenzierten Aussenraumgestaltung die sorgfaltige
Einbindung in den Bestand sowie die Zuganglichkeit und Belebung des
Zentrums.

Mit dem Gestaltungsplan wird ein konkreter Vorschlag fir eine qualitatsvolle,
verdichtete Bebauung mit einem multifunktionalen Freiraum préasentiert. Der
Einbezug des Grinraums des Laufenbachs starkt die Vernetzung im Quartier.

Mit dem gewahlten Bebauungsmuster wird die Durchwegung des Dorfkerns als
neue Qualitat fur alle Bewohner von Gossau ermaoglicht.

In der Anordnung der Gebaudevolumen wird auf eine abnehmende Dichte zum
historischen Ortszentrum hin geachtet. Die drei Gebaude bilden eine formale
Einheit unterschiedlicher Hohe und Gestaltung, welche trotz dichter Baumasse
von den Grossformen des Accum-Areals und des Zentrums Blelgass zur
ortstypischen Kleinteiligkeit der Kernzone Uberleiten.

Offentliche Zuganglichkeit

Der Ortskern von Gossau bietet die optimalen Voraussetzungen fir eine
zukunftsfahige, dichte und autoarme Siedlung in Fussgéngerdistanz zu
samtlichen Angeboten fiir den taglichen Bedarf und zu den Bushaltestellen mit
direkter Verbindung an das S-Bahn-Netz.

" Ortsbildkommission Gossau, Leitfaden fiir Kernzonen: Kernzone Gossau S. 21ff
? Ortsbildkommission Gossau, Leitfaden fiir Kernzonen: Kernzone Gossau S. 4
® Ortsbildkommission Gossau, Leitfaden fiir Kernzonen: Kernzone Gossau S. 7-8
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Das Erschliessungskonzept verfolgt eine sorgféltige Anbindung an die
umliegenden Strassen und eine durchldssige erganzende Wegfihrung fir die
Dorfbewohner.

Far Fussganger wird von allen Seiten eine Erschliessung und Durchquerung des
Areals ermdoglicht. Der im Geldndeverlauf abgestufte T-formige Zwischenraum
der Wohnbauten kann von den Bewohnern genutzt und von der Offentlichkeit
begangen werden.

Der Behindertengerechtigkeit wird in der Ubervvindung der Terrainstufen
gebihrend Rechnung getragen.

Zusatzliche oberirdische Fahrradabstellplatze flr die Bewohner und Besucher an
den Zugangen unterstltzen die Erreichbarkeit fir den Langsamverkehr.

3.2 Architektonisches Konzept

Lesung

In der heterogenen Umgebung des Projekts sind drei unterschiedliche
Bebauungsmuster mit Wohnnutzung, Kleingewerbe und Industrie erkennbar:

- Entlang der Gritstrasse blieb Uber die Jahrhunderte der dorfliche Charakter der
kleinteiligen Bebauung bestehen.

- Im ,Hinterhof’ dieser strassenseitigen Bauten entwickelten sich das
Kleingewerbe und einzelne Industrien mit deutlich grésseren Bauvolumen

(vgl. Industrie Metall Angst AG, Blielgass 15).

- Grossformen mit Mischnutzungen und einem grossen Wohnanteil wie das
Accum-Areal und das Zentrum Biielgass weisen einen urbanen Charakter auf.

Der Kontext ist gepragt durch weitgehend orthogonale Volumen, die frei in den
Raum gesetzt sind, wodurch sich polygonale Zwischenrdume zwischen den
Bauten ergeben, die spannungsvolle Durchblicke, Verengungen und
Erweiterungen ermdglichen. Diese vorgefundenen Qualitdten werden im
Richtprojekt in der Gestaltung der Zwischenrdume bernommen.

(vgl. Schemata Vera Gloor AG, Seite 21)

Die Anordnung der Volumen am Rand der Parzellen und entlang der Strasse folgt
dem ortstypischen Muster.

Der Platz ,Im Zentrum' des benachbarten Gestaltungsplans Zentrum Blelgass
wird durch den Gestaltungsplan Blelgass 15&17, insbesondere durch das 5-
geschossige Bauvolumen im Baubereich A, stadtrdumlich konsequent gefasst.
Durch die Uberdeckung der Tiefgaragenzufahrt gelingt die Anbindung des
Bauvolumens an den Platz. Der zentrale Platz wird fiir die Offentlichkeit
aufgewertet und es entsteht eine attraktive Fussgangerverbindung. Die
Ausgestaltung einer Arkade mit ¢ffentlichen Nutzungen im Erdgeschoss
unterstltzt den stadtischen Charakter und die Funktionalitat.
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Platz ,Im Zentrum’

Modellfoto und Fotos Bestand
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Gestaltung und Qualitatssicherung
Folgende strukturierende Hauptmerkmale des Areals ,Mitteldorf’ bestimmen die
ortsbauliche Strategie:

1. Anbindung an die Peripherie (Blelgass)
2. Realisierung eines in sich funktionierenden, durchldssigen Ensembles
3. Interpretation des Ubergeordneten Freiraums im Verlauf des Laufenbachs

Schema Clusters
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Schemata Vera Gloor AG
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Aus der Form der Grundstiicke wurde eine polygonale Gebéudegeomet__rie
entwickelt, die einen spannungsvollen Zwischenraum und fliessenden Ubergang
zum Aussenraum der umgebenden Bebauung schafft.

Die Kérnung der Gebaudevolumen, sowie Gliederung und Akzentuierung nehmen
massstabliche Bezlige zu den bestehenden historischen Bauten und deren
Zwischenrdumen auf.

Anhand von Situationsmodellen im Massstab 1:500 und 1:200 wurde die
Geschossigkeit in Bezug zur umliegenden Bebauung Gberprift. Die drei Gebdude
vermitteln mit ihrer unterschiedlichen Hohe, Gestaltung und Setzung
selbstverstandlich zwischen der Grossmassstablichkeit der Gewerbebauten und
der Kleinteiligkeit der Kernzone rund um den Gasthof Leue.

Die terrassenbildenden Abstufungen in den obersten Vollgeschossen mit
Betonung der Eckpartien dienen der Einordnung. Sie stellen differenzierte
Bezlige zu den vielfaltigen Bebauungsmustern der Umgebung her und
unterstltzen die Ensemblewirkung.

Die Setzung des Baukdrpers A fasst den Platz gegenliber dem urban wirkenden
Accum-Areal und dem Zentrum Blielgass. Das Gebaude A Gbernimmt die Hohe
der gegenlberliegenden bestehenden Bauten mit einer Abstufung des obersten
Vollgeschosses und wird mit einer Platzfassade ausgestaltet.

Die Uberdeckung der Zufahrtsrampe unterstiitzt die Anbindung an den Platz und
erhoht die publikumsorientierte Nutzbarkeit der Erdgeschossflachen.

Der offentliche Fussweg entlang der Ladenpassage wird mittels einer
stltzenfreie Auskragung im Sinn einer stadtische Arkade Gberdeckt, um die
Attraktivitat und die Funktionalitat fir die Besucher zu erhdhen.

Der T-formige Zwischenraum sichert die Durchlassigkeit des Ensembles auf allen
Ebenen mit offenen Raumbeziigen zur Umgebung sowie spannungsvollen Aus-
und Durchblicken. Er wird lediglich zu Fuss erschlossen und als Freiraum fir die
Offentlichkeit, Familien und Kinder gestaltet.

Das Bauvolumen A mit Ausrichtung zum Platz ,Im Zentrum' und Bezug zu den
gegentlberliegenden Grosssformen der benachbarten Gestaltungsplane wird
rickwartig geschossweise abgestuft und erzeugt auf mehreren Ebenen

einen raumlichen und formalen Bezug zu den Bauvolumen B und C. Uber den T-
formigen Zwischenraum werden die Bauvolumen (A, B, C) unterschiedlicher
Proportion und Grésse als offenes Ensemble zusammengehalten.

Anhand von Modellstudien wurde die volumetrische Stafflung und
Differenzierung von Baumasse, Geschossigkeit und Fussabdruck der einzelnen
Bauvolumen entwickelt. Das Bauvolumen A mit einem 5. Vollgeschoss zu
versehen, wird als notwendig erkannt, um den Hohenbezug Uber den
grosszigigen Platz zu den gegenuberliegenden Bauten etablieren zu kénnen, so
dass der Platz als urbaner Aussenraum gefasst werden kann.
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Modellfotos
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Durch die Abstufung von 5, 4, 3 auf 2 Vollgeschosse mit Ubergreifenden
Zwischenrdumen wird die Gesamtfigur zum Vermittler zwischen den
unterschiedlichen stadtischen und dorflichen Sturkturen.

Die Loggias der aussenliegenden Fassaden unterstltzen die Lesbarkeit der
Volumen in Ergdnzung zu den Balkonen, welche den Zwischenraum beleben.
Auf den gemeinschaftlichen Terrassenflachen der obersten Vollgeschosse wird
ein vielseitig nutzbarer Aussenraum fir die Bewohner geschaffen. Die
Beschattung wird mit architektonischen Massnahmen als Teil des Volumens
gestaltet.

Durch die Fassadengestaltung wird die Wahrnehmung der Geschossigkeit
modifiziert und die topografische Integration der Volumen unterstitzt.

Das Farb- und Materialkonzept des Richtprojekts orientiert sich an historischen
Referenzbeispielen der unmittelbaren Umgebung® und zeigt eine zeitgemaésse
architektonische Interpretation auf. Es unterstitzt die formale Unterteilung und
Integration der grossen Volumen und schafft einen natiirlichen Ubergang
zwischen den unterschiedlichen Massstaben der Umgebung. Die verputzten
Fassadenflachen der Obergeschosse werden vom Sockel (Erdgeschoss und 1.
Untergeschoss) bewusst abgesetzt und farblich zurlickhaltend strukturiert. Der
differenzierte Rhythmus von Wandflache, Offnung und raumhaltigen Loggia- und
Balkonbereichen belebt die mehrgeschossige Fassade, ohne Unruhe zu schaffen.
Die Sockelpartie der Bauten in Verbindung mit dem als Volumen in Erscheinung
tretenden T-férmige Zwischenraum (1. UG) wird mit Natursteinplatten belegt und
unterstitzt die Integration der Volumen in die Topografie. Die grossziigigen
Verglasungen fordern die Offenheit und Zuganglichkeit der Erdgeschossflachen.

Nutzweise

In den 6ffentlich zuganglichen Erd- und Untergeschossflachen werden Laden und
Restaurants sowie massig stérende Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen
angeboten, welche der vorgesehenen Entwicklung im ,Gestaltungs- und
Konsumkonzept Mitteldorf’ von Jauch Zumsteg Pfyl Zirich' entsprechen und
strukturell eine grosse Adaptionsfahigkeit fiir zukinftige Nutzungsiberlagerungen
aufweisen. In den Obergeschossen wird ein vielfaltiger Wohnungsspiegel
angeboten. Im Interesse der Verdichtung stehen Kleinwohnungen im
Vordergrund, kombiniert mit Familienwohnungen zu den privaten Aussenraumen
und Loftwohnungen mit Ateliercharakter. Die flexible Gebdudestruktur ermdglicht
langfristig eine Anpassung an zukinftige Entwicklungen auf dem
Wohnungsmarkt mit einer effizienten Tragstruktur, konzentrierten Haustechnik
und freien Raumeinteilung entlang der Fassaden.

(vgl. Beilage Nr. 2: Wohnungsspiegel)

" Ortsbildkommission Gossau, Leitfaden fiir Kernzonen: Kernzone Gossau S. 21ff
® Ortsbildkommission Gossau, Leitfaden Farbgebung Kernzonen' S. 14-15
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Gemass dem ,Leitfaden fir Kernzonen: Kernzone Gossau'' der
Ortshildkommission sind in den Sockelgeschossen (Erd- und Untergeschosse),
welche direkt an den Platz ,Im Zentrum’, an die Blielgass, und an den T-fédrmigen
Zwischenraum der Baubereiche A, B und C anstossen, mehrheitlich
publikumsorientierte Nutzungen vorgesehen.

Damit wird auch den Vorgaben fiir Mischgebiete im regionalen Richtplan
entsprochen.

Das Zusammenspiel von Bauvolumen und Aussenraum mit verschiedenen
Nutzungsebenen fir die Bewohner und die Offentlichkeit fordert die erwlinschte
Ensemblewirkung.

3.3 Freiraumkonzept

Griinflachen und o6ffentlicher Raum

Das Freiraumkonzept schafft eine optimale Verbindung von 6kologischen und
klimatisch aktiven Grinflachen mit attratkiven und vielfaltigen Aufenthalts- und
Spielbereichen fir verschiedene Altersgruppen.

Die Uberbauung wird von einem Uppigen Griinband gefasst, zwischen den
Gebauden 6ffnet sich ein grosser gemeinschaftlicher Zwischenraum.

Flr ein nachhaltiges Wassermanagement werden, wo immer maglich,
Hartbelagsflachen reduziert und entsiegelt und Grinflachen nicht unterbaut.

Das die Uberbauung fassende Griinband beginnt mit dem naturlichen nicht
genutzten Uferbereich des Laufenbaches. Diese flr eine Bepflanzung mit
einheimischen Geholzen freigehaltene Naturzone stellt einen wichtigen
Lebensraum fir Pflanzen und Tiere dar und ist gleichzeitig ein optimaler
Klimapuffer.

Das Uferband geht in ein um die Parzellengrenze schwingendes Strauch- und
Staudenband Uber, das eine grosse Wiesenflache fasst. Die Straucher und
Stauden sind dominant einheimisch und mit Blite und Frucht ganzjahrig attraktiv
und nahrend far Mensch und Tier. Die Wiese wird als Naturwiese angestrebt, die
in der Nahe des Spielplatzes haufiger gemaht zu einem Naturrasen wird. Die
Grin- und Gartenbereiche sind nicht unterbaut, sie kdbnnen so optimal bepflanzt
werden.

Das Griinband mundet in einen 70cm hohen Pflanztrog auf Platzniveau
sudwestlich des Baubereichs B (korrespondiert mit Begrenzungsmauer, nicht
besteigbar), der die Strauch- Staudenbepflanzung aus dem Gartenbereich
fortsetzt. Ebenso fasst eine breite und 70cm tiefe Griinrabatte die siddstliche
Flanke des Baubereichs C.

" Ortsbildkommission Gossau, Leitfaden fiir Kernzonen: Kernzone Gossau S. 21ff
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Entlang der Blielgass, im T-férmigen Zwischenraum und beim Spielbereich zum
Bachraum finden sich hochstammige Solitdrbdume die den Freiraum gliedern und
Akzente setzen. Vorgesehen sind typische einheimische Baumarten wie Linde (T-
formiger Zwischenraum) und Spitzahorn (entlang der Blielgass).

Spiel- und Ruheflachen

Sowohl auf dem Gartenniveau wie auch im Zwischenraum werden Spiel- und
Ruheflachen angeboten. Einen grossen Naturspielplatz sowie einer Spielinsel flr
Kinder von 5-12 Jahren befinden sich auf dem Gartennivau. Die Spielanlage aus
Holzstémmen und Tauen ladt zum aktiven kletter, balanciern, schwingen,
schauken und kreativen Entdecken ein. Die Spielinsel bietet Raum zum Hipfen
und die Geschicklichkeit auszutesten. Ein Teil der Wiesenflache beim Haus B
wird firs Spiel freigegeben. Die vom Naturspielplatz aus auf den Zwischenraum
fihrende Treppe wird mit Sitzstufen ausgebildet. Alt und Jung kénnen sich hier
ausruhen und die Aussicht geniessen. Eine Sitzbank unter einer Felsenbirne
bietet Aufenthalt im Schatten an.

Der T-formige Zwischenraum bietet einen grossen Spielplatz fir Kleinkinder an.
Ein grosser Sandkasten, Wasserrutschen und Wippmaoglichkeiten werden von
Sonnensegeln geschitzt. Eine freie Moblierung erlaubt den Eltern die
Beaufsichtigung der Kinder. Die schattenspendende Linde in einem Pflanztrog
mit fassender Sitzbank ladt zum Verweilen ein. Den umliegenden
Dienstleistungsbetrieben, Ateliers und dergleichen wird die Moglichkeit gegeben,
sich auf den Platz mit einer Mdblierung in den ersten zwei Metern ab Fassade
darzustellen.

Die fur die Feuerwehrstellflache und deren Umschlag freizuhaltende Flache
bieten Raum fir Feste, Skatemdglichkeiten, Bodenmalereien und dergleichen.

Die Terrassenflachen der obersten Vollgeschosse werden als gemeinschaftliche
Aufenthaltsbereiche fir die Bewohnerinnen und Bewohner ausgestattet. Sie
werden mit Pflanztrogen und geeigneten Beschattungslementen versehen.

Erschliessung

Das gesamte Areal ist ideal fusslaufig erschlossen und durchwegbar. Eine
optimale Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr sowie zu den unweit entfernten
Nahversorgern ist angeboten.

Entlang der Blelgass sind unter den Baumen gedeckte Velostellplatze und im an
den Zugangen zum T-formigen Zwischenraum ungedeckte Velostellplatze
angeordnet. Besucherparkfelder finden sich entlang der Blelgass. Der
Anlieferung sind Stellflachen zugewisen, eine Zufahrt ab Blelgasse in den Hof
entlang des Hauses C ist gewahrleistet.
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3.4 Nachhaltigkeitskonzept

Mobilitat

Die zukinftige Bevdlkerungsentwicklung erfordert gezielte
Verdichtungsmassnahmen in zentralen Quartieren, welche zur Reduktion der
motorisierten Mobilitat beitragen. Damit kann dem zunehmenden Bewusstsein
fir Nachhaltigkeit entsprochen und der Zersiedlung begegnet werden.

Der Wohnungsmix sieht nebst Familienwohnungen zahlreiche Kleinwohnungen
fUr Single- und Paarhaushalte jeden Alters vor und entspricht somit der
mittelfristigen Entwicklung der Haushaltsgrossen.

Das umfangreiche Angebot an Einkaufsmadglichkeiten, Dienstleistungen und
Pflege im Umkreis von 500m deckt fir Bewohner jeden Alters die taglichen
BedUrfnisse. Schulen sind zu Fuss in wenigen Minuten erreichbar.

Die Bushaltestellen des 6ffentlichen Verkehrs sind im Umkreis von 300m
erreichbar. In 12-15 Minuten erreicht man mit dem Bus die S-Bahnhéfe Uster und
Wetzikon mit schnellen Verbindungen in die Stadte Rapperswil und Zirich.

Der Bedarf an motorisierten Privatfahrzeugen wird in Zukunft dank der zentralen
Lage und guten Erschliessung markant sinken.

Im Gestaltungsplan wird die erforderliche Anzahl Abstellplatze fir
Personenwagen so weit wie gemass den Vorgaben der Gemeinde maoglich,
reduziert. Carsharing-Abstellplatze sowie Ladestationen fir Elektrofahrzeuge
werden vorgesehen. Die Anzahl der Fahrradabstellplatze wird gegenlber den
Anforderungen der BZO erhoht und Ladestationen flr Elektrofahrrader werden
vorgesehen.

(vgl. Kapitel 2.3: Erschliessung und Infrastruktur, Seite 13)

Energie und Umwelt
Der Gestaltungsplan schafft die Voraussetzungen flr ein nachhaltiges Projekt im
Interesse der Zentrumsentwicklung, welches folgende Massnahmen verfolgt:

Die dichte Siedlungsstruktur, mit inren Aussen- und Begegnungsraumen sowie
der Nutzungsmix, fordern die Energieeffizienz und das Arealleben.

Mit nachhaltigen, baulichen Strukturen wird die notwendige Flexibilitat fir
zukinftige Wohn- und Arbeitsmodelle erstellt.

Die zentrale Lage mit Anschluss an das 6ffentliche Verkehrsnetz ermaoglicht eine
CO2-arme Mobilitat der Bewohner. Zudem werden Abstellplatze fiur Carsharing
vorgeschrieben.

Mit dem Gestaltungsplan wird eine klimaangepasste Zentrumsentwicklung
gefordert und es werden Massnahmen zur Einddmmung der lokalen
Warmeentwicklung festgelegt.

Dachflachen sollen nach Maglichkeit zur Energiegewinnung eingesetzt und
kombiniert als 6kologische Ausgleichsflachen ausgestaltet werden.
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Die Deckung des Heizenergiebedarfs mit erneuerbaren Energien wird angestrebt.
Der Elektrizitatsbedarf wird Uber die Eigenproduktion hinaus moglichst mit
Okostrom abgedeckt.

Es werden Ladestationen fir Elektrofahrzeuge (Elektromobile, -fahrrader, -roller)
vorgeschrieben, die mit Uberschussenergie gespiesen werden kdnnen.

Die kompakten Gebadudevolumen mit einer gut isolierten Gebaudehllle tragen zur
Reduktion des Energieverlusts bei.

Der Wasserverbrauch soll durch geeignete Armaturen und weitere praktikable
Massnahmen reduziert werden, die Verbrauchsmessung ist vorzuhalten.

Die Umgebungsbeleuchtung soll geméss SIA Norm 491, Vermeidung unnétiger
Lichtemissionen im Aussenraum’ geplant werden.

4 Erlauterungen zum Gestaltungsplan

4.1 A Allgemeine Bestimmungen

Art. 1 Zielsetzungen

Die Zielsetzungen sind im Kapitel 1 dieses Berichts erlautert:
1.1 Lage und Absicht

1.2 Inhalt und Ziele

Art. 2 Bestandteile und Geltungsbereich

Der private Gestaltungsplan im Sinne von 883 ff des Planungs- und Baugesetzes
(PBG), besteht aus den Vorschriften und dem zugehorigen Situationsplan im
Massstab 1:500.

Der Gestaltungsplan gilt fir den im Situationsplan bezeichneten Geltungsbereich.
Dieser ist im Kapitel 1.3 dieses Berichts: Perimeter und Eigentumsverhaltnisse
genauer umschrieben.

Art. 3 iibergeordnetes Recht

Das Ubergeordnete Recht wird im Kapitel 2 Rahmenbedingungen dieses Berichts
erlautert:

2.1 Planungs- und Baurecht

2.2 Umwelt

2.3 Erschliessung und Infrastruktur

4.2 B Bau- und Nutzungsvorschriften

Art. 4 Nutzweise

Die Wohnnutzung mit teilweise publikumsorientierten Nutzungen im
Erdgeschoss, insbesondere zum Platz ,Im Zentrum’ und zum &ffentlich
zuganglichen T-férmigen Zwischenraum entspricht dem ,Leitfaden fir Kernzonen’
der Ortsbildkommission sowie der BZO 2.1 Kernzonen, dem PBG §49 a. Absatz
3 und 851 Absatz 1 und der regionalen Richtplanung.
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Art. 5 Bauliche Dichte

Im Sinne der Verdichtung wird die AusnUtzung in den Baubereichen optimiert. Im
Interesse der Vermittlung zwischen den Massstaben der Umgebung werden zum
Platz ,Im Zentrum’ eine maximale Dichte und zu den historischen Bauten eine
abnehmende Dichte vorgesehen.

Die maximale Baumasse wird pro Baubereich festgelegt:
Baubereich A: 9300 m3

Baubereich B: 2450 m3

Baubereich C: 2’800 m3

Baubereich D: 3’580 m3

Baubereich E: 100 m3

Die maximale Baumassenziffer betragt: 5.20

Die Baumassenziffer des Richtprojekts betragt: 5.06

Die Ausnitzungsziffer des Richtprojekts betragt: 1.50
(vgl. Beilage Nr. 1: Baumasse und Ausnutzung)

Art. 6 Baubereiche

Der Geltungsbereich wird in fiinf Baubereiche A, B, C, D und E unterteilt. Die
Eckpunkte werden mittels Koordinaten festgelegt.

Der Baubereich D bildet ein durchegehendes Sockelgeschoss unter den
Baubereichen A, B, C und dem T-férmigen Zwischenraum. Es umfasst das 1.
Untergeschoss unter den Baubereichen A und C sowie das Erdgeschoss unter
dem Baubereich B. Die Baubereiche A, B, und C entsprechen den Uber dem
Sockelgeschoss D aufsteigenden Volumen gemass Situationsplan. Der
Baubereich E umfasst zwei weitere Untergeschosse unter den Baubereichen A,
B, C und D.

Freirdume ausserhalb der Baubereiche sind grundsatzlich von Bauten und
Anlagen freizuhalten. Ausserhalb der Baubereiche sind nur untergeordnete
betriebsnotwendige Anlagen und Ausstattungen wie Luft- und Lichtschachte
erlaubt. Auf den vorgesehenen Spiel- und Ruheflachen gemaéss Siutationsplan
dirfen Anlagen und Ausstattungen fir Freiraumgestaltung sowie Einrichtungen
zum Witterungs- und Sonnenschutz errichtet werden.

Art. 7 Gebaudehohen und Geschossigkeit

Im Bereich der Kernzone wird die Regelbauweise gemass Art. 4 BZO
Grundmasse fur Neubauten eingehalten.

Im Bereich der Zentrumszone ist die Gebdudehdhe gemass Art. 14 BZO
Massvorschriften nicht beschrankt, es gelten die kantonalrechtlichen Vorschriften
sowie der regionale Richtplan. Im Baubereich A kénnen 5 Vollgeschosse und ein
anrechenbares Untergeschoss ausgebildet werden.

Die Gebaudehdhen werden mittels Hohenkoten festgelegt. Aufbordungen, die
der optischen Abschirmung von Solarinstallationen dienen kdnnen die
Gebaudehdhe minimal Uberschreiten.

Zur Unterstltzung der Platzbildung Gbernimmt das Gebaude A die Héhe der
gegenlberliegenden bestehenden Bauten geméass BZO Zentrumszone mit einer
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terrassenbildenden Abstufung der obersten beiden Vollgeschosse. Die Gebaude
B und C entsprechen der Regelbauweise gemass BZO Kernzonen und werden in
den obersten Vollgeschossen abgestuft, um zu den Bauten an der Blielgass und
den Bauten in der Kernzone differenziert Bezug zu nehmen.

Im Baubereich B wird das Untergeschoss zur Bielgass hin im Interesse einer
nutzbaren Terraingestaltung gegenlber den Erd- und Obergeschossen
differenziert und in der Héhenentwicklung festgelegt.

Art. 8 Bauweise

Die Baubereiche entsprechen dem stadtebaulichen Konzept (vgl. Kapitel 3.1:
Stadtebauliches Konzept, Seite 18). Sie korrespondieren mit den geltenden
kommunalen Grenzabstanden und dem privatrechtlichen Grenzbaurecht.

Der offentliche Fussweg entlang der Ostfassade von Baukorper A wird im
Interesse der Zuganglichkeit zu den publikumsorientierten Nutzungen mittels
einer Auskragung Uberdeckt (Arkadenbaulinie) und entspricht dem urbanen
Charakter des Platzes ,Im Zentrum'.

Zur Blelgass wird die kommunale Baulinie suspendiert.

Der Strassenabstand von 6m gemass 8265 PBG wird unterschritten. Gemass
850 PBG (Kernzonen) und 851 PBG (Zentrumszonen), kann das Bauen bis auf die
Strassengrenze gestattet werden.

Art. 9 Abstande

Gemass BZO Art. 14 sind gegenlber angrenzenden Zonen die Grenz- und
Gebaudeabstande der jeweiligen Zonen eingehalten.

Die Grundmasse, Setzung und Staffelung der Gebaudevolumen mit Bezug zu den
umgebenden Bauten der Kern- und Zentrumszone entsprechen den
Empfehlungen der Ortsbildkommission.

Der T-formige Zwischenraum wird anhand von Mindestabstdnden gesichert. Bei
nicht-parallelen Fassaden gilt der kleinste, rechtwinklig zur Fassade gemessene
Abstand.

Der Grenzbau zum Platz ,Im Zentrum’ ist gemass privatrechtlichem Vertrag
zuldssig (vgl. Kapitel 1.3: Perimeter und Eigentumsverhaltnisse, Seite 6).

4.3 C Gestaltung

Art. 10 Gestaltung

Bauten, Anlagen und Umschwung sind fir sich und in ihrem Zusammenhang mit
der baulichen und landschaftlichen Umgebung im Ganzen und in ihren einzelnen
Teilen besonders gut zu gestalten.

Auch wenn gesetzlich nicht explizit geregelt, zielt der Gestaltungsplan auf eine
Uber die Gestaltungsanforderungen von §238 PBG (befriedigende
Gesamtwirkung) hinausgehende Qualitat (Merkblatt Gestaltungsplan, Kanton
ZUrich, Baudirektion, Amt fir Raumentwicklung, 11/2012) ab.



Ausschnitt Situationsplan
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Festlegungen

Geltungsbereich, Art. 2 GPV

Verkehrsbaulinie suspendiert,
Art. 3 GPV

Baubereiche A - C, Art. 6 GPV
Baubereich D, Art. 6 GPV
Baubereich E, Art. 6 GPV

max. Héhenkoten in m . M. (Grundriss),

Art. 7 GPV

max. Hohenkoten in m 4. M. (Schnitt),
Art. 7 GPV

Pflichtbaulinie, Art. 8 GPV
Geschutzter Bereich (Arkade oder
Auskragung), Art. 8 GPV

Breite min. 1.560m, H6he min. 2.70m

Zu- und Wegfahrt unterirdisch:
Lage schematisch, Art. 12 GPV

Anlieferung:
Lage schematisch, Art. 12 GPV

Notzufahrt:
Lage schematisch, Art. 12 GPV

Anlieferungsbereich:
Lage schematisch, Art. 12 GPV

Besucher- und Kundenparkplatze:
Lage schematisch, Art. 13 GPV

T-férmiger Zwischenraum,
Art. 15 & 16 GPV

Offentliche Fusswege:
Lage schematisch, Art. 15 GPV

Baume:
Lage schematisch, Art. 16 GPV

Stréucher:
Lage schematisch, Art. 16 GPV

Grlinraum zur Kernzone
Art. 16 GPV

Spiel- und Ruheflachen:
Lage schematisch, Art. 17 GPV

i
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Orientierender Planinhalt

Hohenkote gewachsener Boden in m 4. M
Grenze Kernzone KA / Zentrumszone Z

Bestand
Abbruch Bestand

Naher- bzw. Grenzbaurecht
Gewasserlauf / Gerinnesohle

Gewaésserlauf / Gerinnesohle
unterirdisch

Grundstlicke

Uberdachung Tiefgarageneinfahrt
gemass privatrechtlichem Vertrag

Offentliches Fusswegrecht
Verkehrsbaulinie

Uferstreifen gemass
Ubergangsbestimmungen
Gewasserschutzverordnung GschV

Zufahrtsrecht,
gemass privatrechtlichem Vertrag

Bestehende Zufahrt
Unterirdische Zu- und Wegfahrten

Zu- und Wegfahrt oberirdisch, bestehend:
Lage schematisch

Anlieferung bestehend:
Lage schematisch

Offentliche Fusswege bestehend:
Lage schematisch

Veloabstellplatze (zuséatzlich):
Lage schematisch

Retentionsflache oberirdisch

Ggf. Retentionstank unterirdisch
Ggf. Versickerungsflache
Untergeschosse

Erdgeschoss und Obergeschosse

Oberste Vollgeschosse

Legende Situationsplan
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Das Richtprojekt hat wegleitenden Charater fir die architektonische Gestaltung
und die Freiraumgestaltung und gilt als Beurteilungsstandard im
Baubewilligungsverfahren und bei Auslegungsfragen. Das Bauprojekt muss
mindestens die Qualitdt des Richtprojekts erreichen. Abweichungen vom
Richtprojekt sind mdglich, sofern sie ausreichend begriindet werden und
nachweislich zu einem besseren Gesamtergebnis beitragen.

Die Empfehlungen der Ortsbildkommission im ,Leitfaden fir Kernzonen’, im
,Leitfaden Aussenraumgestaltung in Kernzonen’ und im ,Leitfaden Farbgebung
Kernzonen’ stellen die Qualitdt im Zusammenwirken von Gebauden, Aussenraum
und Topografie sowie in der Gestaltung der Baukdrper und der Umgebung sicher.
(vgl. Kapitel 1.1: Lage und Absicht, Seite 3)

Art. 11 Dacher

Im Gestaltungsplan sind nur Flachdacher erlaubt, um die volumetrischen Beziige
des Ensembles deutlich lesbar zu machen. Die einheitliche Dachform stéarkt die
Ablesbarkeit der polygonalen Volumetrie.

Die Abstufungen der obersten Vollgeschosse dienen der Einordnung und stellen
einen klaren Bezug zu den benachbarten Bauten her.

Die Terrassen der obersten Vollgeschosse dienen der Gemeinschaft als Terrasse.
Die Dachflachen lber den obersten Vollgeschossen dienen der
Energieversorgung oder werden als dkologische Ausgleichsflachen ausgebildet.
Die Flachdachkonstruktion beginstigt die kombinierte Energiegewinnung und
Begrinung.

4.4 D Erschliessung und Parkierung

Art. 12 Erschliessung und Anlieferung

Der Geltungsbereich wird fir den motorisierten Individualverkehr weiterhin von
Im Zentrum und von der Blelgass erschlossen.

Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt unterirdisch Uber die bestehende Rampe des
Accum-Areals mit Abzweiger und Lichtsignalanlage.

Die oberirdische Zufahrt flihrt heute durch den Gewasserraum und geniesst
Bestandesschutz gemass Art. 41¢ Abs. 2 GschV und § 357 PBG.

Die Anlieferungen fir Wohnen und Gewerbe sowie Feuerwehr- und Notzufahrt
erfolgen direkt von Im Zentrum oder von der Blelgass.

Far Loschfahrzeuge ist die Zufahrt Gber den Platz ,Im Zentrum” auf Kat.-Nr. 8105
erlaubt. Im T-férmigen Zwischenraum sind Losch- und Notfahrzeuge sowie
Anlieferungen zugelassen.

Bezlglich der westlichen Brlcke bei Koordinate 2699691 / 1240348 und der
Ostlichen Strasse/Briicke 'Im Zentrum' bei Koordinate 2699703 / 1240341
(Informationsinhalte im Gestaltungsplan) gelten die allgemeinen Bestimmungen:
Der Uferstreifen bzw. Gewdasserraum ist von ober- und unterirdischen Bauten,
Anlagen, Ausstattungen und Ausristungen freizuhalten (vgl. Art. 41¢ GSchV).
Bereits bestehende, rechtmassig erstellte und bestimmungsgemass nutzbare
Bauten und Anlagen innerhalb des Uferstreifens bzw. Gewasserraums sind in
ihrem Bestand grundsatzlich geschitzt (Art. 41c Abs. 2 GSchV). Innerhalb der
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Bauzonen geniessen sie gemass § 15 m HWSchV darilber hinaus eine erweiterte
Besitzstandsgarantie nach § 357 PBG (Umbauten, innere Erweiterungen,
Nutzungsanderungen, nicht aber neubauahnliche Umgestaltungen und
Ersatzbauten). Im Grundsatz ist keine weitergehende Beanspruchung des
Uferstreifens bzw. Gewasserraums durch ober- und unterirdische Bauten unter
dem Titel der Besitzstandsgarantie moglich (vgl. 8 357 Abs. 1 Satz 2 PBG). Fir
aussere Enrweiterungen, Ersatzbauten und Neubauten im Uferstreifen bzw.
Gewasserraum ist deshalb eine Einzelfallbeurteilung im Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens notwendig. Sie sind grundséatzlich nur
bewillilungsféahig, wenn sie im 6ffentlichen Interesse liegen und
standortgebunden sind.

Gestltzt auf die eidgendssische und kantonale Wasserbau- und
Fischereigesetzgebung sind Bewilligungen oder Konzessionen der Baudirektion
oder des AWEL erforderlich fir samtliche baulichen Veranderungen und Eingriffe
an offentlichen Gewassern und in deren Uferstreifen bzw. Gewéasserraum.
Zuséatzlich teilte das AWEL anlasslich der Vorprifung des Gestaltungsplans
Blelgass 15 & 17 mit, dass gegen die Nutzung der dstlichen Strasse/Briicke 'Im
Zentrum' flr die Erschliessung des Gestaltungsplangebiets aus
gewadsserschutzrechtlicher und wasserbaupolizeilicher Sicht nichts einzuwenden
Ist.

Art. 13 Abstellplatze fiir Personenwagen

Far Bewohner und Arbeitsplatze werden Abstellplatze in der Tiefgarage
vorgesehen. Fur Besucher und Kunden werden mehrheitlich Abstellplatze
ebenfalls in der Tiefgarage vorgesehen, drei Abstellplatze werden an der
Blelgass vorgesehen.

Es werden in der Tiefgarage zwei Abstellplatze fir Carsharing angeboten.
Mindestens 20% der Abstellplatze werden mit Ladestationen flr Elektromobile
ausgestattet, in welche der Uberschuss der hauseigenen PV-Anlage
eingespiesen werden kann, mit Vorhaltung fir die gesamte Tiefgarage.

Die Organisation der Tiefgarage ermdglicht eine Erstellung in Etappen, wobei die
Zufahrt in der ersten Etappe erstellt werden muss.

Die erforderliche Anzahl Abstellplatze flir Personenwagen gemass Art. 32 BZO
wird fir die Wohnnutzung erfillt. Die kantonale Wegleitung zur Regelung des
Parkplatzbedarfs in kommunalen Erlassen (1997) wird von der Gemeinde Gossau
nicht befolgt. Die minimal erforderliche Anzahl Parkplatze richtet sich daher nach
der BZO der Gemeinde Gossau und wird nicht reduziert. Eine Berlcksichtigung
der Wegleitung wiirde dazu flhren, dass der Gestaltungsplan von der Legislative
verabschiedet werden musste.

Im Interesse der Nachhaltigkeit und aufgrund der guten Erschlliessung mit dem
offentlichen Verkehr werden fiir Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe gemass
dem auf der Gemeinde aufliegenden Plan ,Gebiete mit reduzierter Parkplatzzahl’
die Anzahl erforderliche Abstellplatze um 25% reduziert und als Maximum
festgelegt.
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Art. 14 Abstellplatze fiir Fahrrader

Die Abstellplatze fir Fahrrader befinden sich in gedeckten Fahrradabstellhallen im
ersten Untergeschoss, welche ebenerdig von der Blelgass und Im Zentrum
erschlossen werden und an den Zugdngen zum T-férmigen Zwischenraum.

Es werden 10 Ladestationen fir Elektrofahrrader vorgesehen, in welche der
Uberschuss der hauseigenen PV-Anlage eingespeist werden kann.

Die erforderliche Anzahl Abstellplatze fir Fahrrader gemass Art. 32 BZO wird als
Kompensation fir die Reduktion der Abstellplatze fur Personenwagen um 20%
erhoht.

Art. 15 Fusswege

Das erweiterte Fuss- und Fahrwegnetz erhdht die Erreichbarkeit der Haltestellen
des offentlichen Verkehrs unabhangig vom motorisierten Verkehr und verbessert
die Querverbindungen durch das Zentrum.

Zum Platz ,Im Zentrum’ wird angrenzend an die Uberdeckung der Zufahrtsrampe
ein geschitzter Durchgangsbereich (Arkade) fir die Fussganger festgelegt.

Der T-formige Zwischenraum ist den Fussgangern vorbehalten und darf nicht von
Fahrradern befahren werden. Fir diese sind an den Zugdngen zusétzliche
oberirdische Abstellpldtze vorgesehen, welche die Attraktivitat fur den
Langsamverkehr erhéhen.

Entlang des Laufenbachs ist ausserhalb des Uferstreifens ein Fussweg
vorgesehen, welcher im Bereich der bestehenden Zufahrt durch den Uferstreifen
dber ,Im Zentrum’ zur Gratstrasse fihrt.

4.5 E Freiraum

Art. 16-19 Aussen- und Freiraume

Die gesamte nicht Gberbaute Grundstlicksflache ist als 6ffentlich zuganglicher
Aussenraum ausgebildet. Fiir Bepflanzungen ist eine gentigende Uberdeckung
vorgesehen.

Spiel- und Ruheflachen gemass Art. 33 BZO werden im Grinraum zur Kernzone,
ausserhalb des Uferstreifens im Grinraum zum Laufenbach sowie im T-férmigen
Zwischenraum der Baubereiche A, B und C angeordnet (vgl. Beilage 5).

Der T-formige Zwischenraum wird mit Kinderspielplatzen sowie
Begegnungszonen fiir die Offentlichkeit ausgestattet.

Mit einem grossen Baum wird ein aussenraumlicher Akzent gesetzt.

Der Unterhalt wird mit der Gemeinde geregelt.

Der Grinraum zur Kernzone wird vollstéandig begriint und mit Strauchern und
Stauden versehen sowie mit Spiel-, Aufenthalts- und Gartenbereichen fir die
Bewohner gestaltet.

Entlang der Blelgass wird eine Baumreihe vorgesehen.

Die Terrassen der obersten Vollgeschosse dienen der Gemeinschaft und sind als
Aufenthaltsbereiche fir alle Bewohner auszubilden.

Der Freiraum zum Laufenbach ist nach den Bestimmungen der geltenden
Gewasserschutzverordnung nutzbar. Er ist als attraktiver Grinraum fir die
Offentlichkeit mit Aufenthaltsqualitit zu gestalten. Ausgenommen ist der Bereich
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der bestehenden Zufahrt, welcher gemass Art. 41¢ Abs. 2 GschV und § 357 PBG
Bestandesschutz geniesst.

4.6 F Umwelt

Art. 20-25 Energie und Umwelt

Das Regenwasser wird nach Moglichkeit mittels Versickerungs- und
Retentionsflachen dem Grundwasser zugefihrt.

Gemass Art. 29 BZO gelten fir den Gestaltungsplan erhohte Anforderungen an
die Energieldsung. Bei Neubauten darf der Warmebedarf 90% der jeweils
aktuellen gesetzlichen Standards nicht Uberschreiten.

Die Vorgaben der 2000 Watt-Gesellschaft werden nicht vorgeschrieben, aber
angestrebt.

Maogliche Synergien mit dem Kleinverbund Zentrum Blelgass werden im
Rahmen des Baugesuchs gepruft. (vgl. 2.2 Umwelt, Seite 12)

4.7 G Schlussbestimmungen

Art. 26 Etappierung

Die Ausflhrung in Etappen ist moglich. Die Etappen entsprechen den
Baubereichen A, B und C mit dem korrespondierenden Anteilen der Baubereiche
D und E (Untergeschosse).

Die Etappe A muss inklusive Erschliessung der Tiefgarage als erste Etappe
realisiert werden.

Nach Festsetzung des Gestaltungsplans kann eine Bereinigung der
Parzellengrenzen entsprechend den Baubereichen B und C vorgenommen
werden.

Art. 27 Inkrafttreten

Der Gestaltungsplan wird mit Rechtskraft der kantonalen Genehmigung
verbindlich. Der Gemeinderat publiziert das Datum der Inkraftsetzung
gemass §6 PBG.

5 Auswirkungen

Der Gestaltungsplan entspricht der Ubergeordneten Gesetzgebung, insbesondere
der Umweltgesetzgebung sowie der Planungs- und Baugesetzgebung des
Bundes und des Kantons Zdurich.

Der Gestaltungsplan entspricht auch den Zielen und Grundséatzen der
Raumplanung. Er tragt zur haushalterischen Nutzung des Bodens bei, indem er
industriell genutzte Flachen flr eine zentrumsgerechte Wohn- und
Gewerbenutzung aktiviert und eine qualitatsvolle Weiterentwicklung des
Ortszentrums ermaglicht.
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Die offentlichen Interessen werden gewahrt und den privaten Interessen der
Grundeigentimer wird ausreichend Rechnung getragen. Die Berlcksichtigung
der Anregungen der Bevolkerung wird in der 6ffentlichen Auflage erfolgen.

Es sind keine Interessenskonflikte oder besondere Risiken zu erwarten.

Mit dem Gestaltungsplan werden die Voraussetzungen zum Erreichen der
einleitend umschriebenen Ziele geschaffen:

Er definiert die baurechtlichen Bedingungen fiir eine qualitdtsvolle, dichte
Uberbauung, welche sich in der Umgebung sensibel integriert, zwischen den
Massstablichkeiten vermittelt und die Zuganglichkeit fir die Offentlichkeit
ermoglicht. Die zukunftsweisende Siedlungsqualitdt von Gossau wird dadurch
unterstitzt.

Die Bedingungen fur hohe Wohn- und Arbeitsplatzqualitdten sind definiert und
die Anforderungen an eine besonders gute Gesamtwirkung sind verbindlich
formuliert. Trotz der hohen Dichte, die einen haushélterischen Umgang mit dem
Boden darstellt, gewahrleisten die Freirdume eine hohe Qualitdt des Wohn- und
Arbeitsumfelds.

Fir den motorisierten Individualverkehr wird eine effiziente Erschliessung und
Parkierung gewahrleistet. Der Langsamverkehr soll mit Verbindungen zwischen
den Strassenachsen, welche vom motorisierten Individualverkehr (MIV) getrennt
sind, unterstitzt werden. Dies wird im Geltungsbereich ausserhalb des
Uferstreifens vorbereitet.

Durch neue Fusswege und Begegnungsorte wird die Zuganglichkeit und
Aufenthaltsqualitdt in den rlckwartigen Bereichen des Zentrums fir die
Offentlichkeit verbessert. Mit der Revitalisierung des Bachs wird ein zentraler
offentlicher Griinraum erschlossen.

Die Investitionssicherheit der Grundeigentiimer wird erhéht und es kann mit
einer zeitgerechten Realisierung gerechnet werden. Aufgrund der flexiblen
Nutzungsbestimmungen kann langfristig auf konjunkturelle Schwankungen und
sich verandernde Bedurfnisse reagiert werden.

Der Gestaltungsplan Blelgass 15 & 17 setzt die bereits begonnene, gezielte
Zentrumsentwicklung von Gossau fort und wird positive Auswirkungen auf die
noch zu erschliessenden Areale in der Nachbarschaft zeigen.

So kann den zu erwartenden grossraumlichen Entwicklungen ausserhalb der
Grossstadte bewusst begegnet und das Potential der gut erschlossenen
Kleinstadt inmitten einer qualitdtsvoll erhaltenen Landschaft umgesetzt werden.

Der Gestaltungsplan beachtet die verbindlichen Vorgaben von kantonalen,
regionalen und kommunalen Richtplanen, indem er eine flr die Zentrumszone
adaquate dichte Nutzung ermdglicht.

Er tragt den besonderen Anforderungen des Umweltschutzes Rechnung, indem
er mittels Verdichtung die konzeptionellen Voraussetzungen flr eine nachhaltige
Bebauung schafft.
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6 Verfahren

Gestaltungsplanverfahren

Die Vereinbarkeit des Gestaltungsplans Bielgass 15 & 17 mit der
anzustrebenden rdumlichen Entwicklung im Zentrum von Gossau wurde
eingehend geprift. In enger Zusammenarbeit mit der Ortshildkommission
wurdenin mehreren Schritten deren Empfehlungen beriicksichtigt. Die Interessen
der betroffenen Nachbarn wurden sorgfaltig ermittelt.

Der erste Entwurf des Gestaltungsplans wurde am 12. September 2018 der
Gemeinde eingereicht und anschliessend Uberarbeitet. Die Fassung fir die
offentliche Auflage und kantonale Vorprifung wurde am 3. Dezember 2019 bei
der Gemeinde eingereicht. Nach Verabschiedung durch den Gemeinderat
erfolgte die Anhdrung, die 6ffentliche Auflage und die kantonale Vorprifung.

Kantonale Vorprifung

Unter der Federfihrung des Amtes fir Raumentwicklung (ARE) wurden die
kantonalen Amtsstellen eingeladen, sich zu den vorliegenden Planunterlagen zu
aussern. Mit dem Vorprifungsbericht vom 11. Méarz 2020 wurde eine zweite
Vorprifung empfohlen. Die im Bericht zur ersten Vorprifung aufgefihrten
Hinweise und Antrage, welche insbesondere die bauliche Dichte und die
Freiraumgestaltung betrafen, wurden geprift und in die Uberarbeitete Vorlage
aufgenommen.

Die Uberarbeiteten Unterlagen wurden am 25.5.2020 zur zweiten Vorprifung
eingereicht.

Die meisten im zweiten Vorprifungsbericht vom 28. August 2020 erwahnten
Auflagen und Hinweise konnten berlcksichtigt werden. Fir die nicht
aufgenommenen Punkte, wird eine Begriindung aufgefahrt.

Anhérung und éffentliche Auflage

Parallel zur kantonalen Vorprifung erfolgten die Anhérung und éffentliche Auflage
gemass § 7 PBG. Es wurden die Einwendungen der Planungstrager und der
Bevolkerung entgegengenommen. Innerhalb der Frist gingen 11 Einwendungen
ein, in denen 20 unterschiedliche Antrage formuliert wurden. Die eingetroffenen
Antrage sind im Bericht zu den Einwendungen in der Beilage 9 aufgeflihrt.

Genehmigungsverfahren

Nach der Bereinigung wird dem Gestaltungsplan durch den Gemeinderat
zugestimmt und der Baudirektion zur Genehmigung eingereicht. Der Beschluss
des Gemeinderats sowie die Genehmigung der Baudirektion werden publiziert.
Waéhrend 30 Tagen kann gegen die Genehmigung oder den Beschluss Rekurs
erhoben werden. Der Gestaltungsplan wird mit der Rechtskraft der kantonalen
Genehmigung verbindlich. Der Gemeinderat publiziert das Datum der
Inkraftsetzung gemaéss 86 PBG. Danach kann das Baugesuch abschliessend
behandelt werden.
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