Baudirektion
Kanton Zurich ARE/ 126 12013

VERFUGUNG

vom 14. Oktober 2013

Gossau. Privater Gestaltungsplan Accum Areal

Genehmigung (§ 2 lit. bPBG)

Die Gemeinderat Gossau stimmte am 31. Juli 2013 dem privaten Gestaltungsplan Accum
Areal zu. Gegen diesen Beschluss wurde gemiss Rechtskraftbescheinigung des
Baurekursgerichts vom 24. September 2013 kein Rechtsmittel eingelegt. Die Gemeinde
Gossau ersucht mit Schreiben vom 23. September 2013 um Genehmigung der Vorlage.

Im Rahmen der letzten Zonenplanrevision wurde das ehemalige Industrieareal Accum in
eine Zentrumszone mit Gestaltungsplanpflicht umgezont, mit dem Ziel, ein attraktives
Dorfzentrum fiir den Ortsteil Gossau zu schaffen (Verfiigung der Baudirektion ARV/1331/
2005 vom 18. November 2005). Neben der Erweiterung der Migros sind verschiedene
neue Nutzungen, wie insbesondere ein Gesundheitszentrum mit Verbindung zum Alters-

und Pflegeheim Rosengarten und der Neubau von Wohnungen, vorgesehen.

Mit dem privaten Gestaltungsplan Accum Areal werden die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fiir ein stddtebaulich attraktives Zentrum mit hohen Aussenraum- und Aufent-
haltsqualititen geschaffen. Er wurde auf der Grundlage eines Uberbauungskonzeptes der
meierpartner architekten ag, Wetzikon, erarbeitet. Das daraus entstandene Richtprojekt

vom 18. Januar 2012 gilt fiir die Realisierung als wegweisend.

Die Qualitdtsanforderungen gemiss Gestaltungsplanpflicht, wie Anstreben von urbanen
Mischnutzungen, sorgfaltiger Umgang mit bestehender Bausubstanz bei Umnutzungen,
gute gestalterische Einordnung in das Ortsbild, zentrumsgerechte Freiraumgestaltung und
optimale Anbindung an das Verkehrsnetz fiir alle Verkehrsteilnehmer, werden angemessen
berticksichtigt. Die stddtebaulichen Qualitdten des Richtprojektes werden durch die mass-
geschneiderten Bau- und Nutzungsvorschriften des Gestaltungsplanes zielgerichtet sicher-

gestellt.
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Entlang des Gestaltungsplanperimeters fliessen der Gossauerbach, offentliches Gewésser
Nr. 3.0, und der Laufenbach, 6ffentliches Gewésser Nr. 3.2. Der Baubereich G befindet
sich nach den Ubergangsbestimmungen der Gewisserschutzverordnung (GSchV) im Ufer-
streifen des Laufenbachs. Wie bereits im Schreiben des Amtes fiir Raumentwicklung vom
11. Dezember 2012 als Nachtrag zur Vorpriifung vom 9. August 2012 festgehalten, wird
mit der Genehmigung des Gestaltungsplanes fiir den Baubereich G im Sinne von Art. 41c
Abs. 1 Satz 2 GSchV eine Ausnahme gewihrt.

Die Antrdge der Vorpriifung vom 9. August 2012 sowie des Nachtrages zur Stellungnahme
vom 11. Dezember 2012 sind gemiss Einwendungsbericht berticksichtigt: Im Bereich des
Kreisels werden nach aussen 6ffnende, wasserdichte und permanente Tiiren angebracht.
Beim Fussweg entlang des Gossauerbachs handelt es sich um einen bestehenden Weg, da-
her muss die Gestaltung dieses Weges in den Bestimmungen nicht prézisiert werden. Ein
Ausbau oder eine Verbreiterung ist jedoch ausgeschlossen. Geméss Einwendungsbericht
liegt der Terminplan des Ausbauprojektes am Gossauerbach nicht in der Kompetenz des
Eigentiimers des Gestaltungsplanes. Sollte jedoch vor Baubeginn des von der Gefidhrdung
betroffenen Baubereiches H kein rechtlich und finanziell gesichertes Bachprojekt vor-
liegen, sind geeignete Objektschutzmassnahmen zu treffen.

Im Hinblick auf nachfolgende baurechtliche Verfahren ist darauf hinzuweisen, dass der
Gewisserraum frei von ober- und unterirdischen Bauten und Anlagen zu halten ist. Dazu
gehoren auch die in Art. 12 der Bestimmungen zum Gestaltungsplan aufgefiihrten Um-
gebungsgestaltungselemente wie Ruhe- und Sitzgelegenheiten sowie die in Art. 11 aufge-
fithrten Fahrradabstellpldtze. Ausnahmen nach Art. 41¢ Abs. 1 GSchV sind bewilligungs-
pflichtig. Ebenfalls ist die Fussgéngerbriicke iiber den Laufenbach gestiitzt auf die eidge-
nossische und kantonale Wasserbau- und Fischereigesetzgebung bewilligungspflichtig. Die
notwendigen Projektpldane und Baugesuche sind dem AWEL rechtzeitig vor Baubeginn zur

Bewilligung einzureichen.

Die Akten, bestehend aus Situation/Schemaschnitte 1:500 und den Bestimmungen, sind
vollstdandig. Der Planungsbericht gemiss Art. 47 RPV mit dem Einwendungsbericht liegt
vor. Zu den Unterlagen gehoren Richtprojekt vom 18. Januar 2012 (Beilage 1), Verkehrs-
gutachten/Parkplatzberechnung (Beilage 2), Hochwasserschutz, 6ffentliche Gewésser (Bei-
lage 3), Kurzgutachten zum Schutzumfang (Beilage 4) sowie die Vereinbarung zwischen

Accum AG und Politischer Gemeinde Gossau.

Die Vorlage ist rechtméssig, zweckméssig und angemessen (§ 5 PBG).



5

Baudirektion ) .
Kanton Zirich Seite 3

Die Baudirektion verfiigt:

| 8

II.

V.

VL

VIL.

Der private Gestaltungsplan Accum Areal, dem der Gemeinderat Gossau am 31. Juli

2013 zustimmte, wird genehmigt.

Fiir den nach der Ubergangsbestimmung der Gewisserschutzverordnung im Ufer-
streifen des Laufenbachs gelegenen Baubereich G wird im Sinne von Art. 41c Abs. 1

Satz 2 GSchV eine Ausnahme gewdahrt.

Sollte vor Baubeginn des von der Gefihrdung betroffenen Baubereiches H kein
rechtlich und finanziell gesichertes Bachprojekt zum Ausbau des Gossauerbachs
vorliegen, sind im Baubewilligungsverfahren geeignete Objektschutzmassnahmen zu

treffen.

Die Staats- und Ausfertigungsgebiihr betragt Fr. 1'352.00 (106 528/83100.40.100)
und wird der Rechnungsadressatin gemiss Dispositiv VII auferlegt.

Gegen Dispositiv IV dieser Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an
gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift
muss einen Antrag und dessen Begriindung enthalten. Der angefochtene Entscheid ist
beizulegen oder genau zu bezeichnen. Die angerufenen Beweismittel sind genau zu
bezeichnen und soweit moglich beizulegen. Rekursentscheide des Regierungsrates
sind kostenpflichtig; die Kosten hat die im Verfahren unterliegende Partei zu tragen.

Die Gemeinde Gossau wird eingeladen, Dispositiv I bis III gemiss §§ 6 und 89 PBG
offentlich bekannt zu machen und nach Eintritt der Rechtskraft die Anderungen in

der amtlichen Vermessung nachfiihren zu lassen.

Mitteilung an den Gemeinderat Gossau (unter Beilage von fiinf Dossiers), an das
Baurekursgericht und an das Amt fiir Raumentwicklung (unter Beilage von je zwei
Dossiers), an Accum AG Immobilien, Laufenbachstrasse 23, 8625 Gossau (Rech-
nungsadressatin) sowie an die Diebold AG, Guyer-Zeller-Strasse 27, 8620 Wetzikon
(Nachfiihrungsstelle).

Amt flr
Raumentwickiung

Ziirich, den 14. Oktober 2013 Fiir den Auszug:
130513/CAP/STM /’); WM
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Kanton Ziirich Amt fur Raumentwicklung
Gemeinde Gossau

Privater Gestaltungsplan Accum Areal
mit 6ffentlich-rechtlicher Wirkung gemass § 85 PBG

Bestimmungen

Von den Grundeigentimern festgesetzt am:

Kat. Nr. 8355 Accum AG Immobilien
Laufenbachstrasse 23
8625 Gossau

Kat. Nr. 5010 Kurt di Gallo AG
8627 Gruningen

Kat. Nr. 2657 Energie Gossau AG
8625 Gossau

Vom Gemeinderat beschlossen am:  5-7. JU ¢ ZoA3
Namens des Gemeinderates:

Der Préasident: Der Schreiber:
aememderat Gossau -

A S, s
Jorg Kiindig 1(%@.

Gemeindeprasident ~ Gemeindeschreiber

Von der Baudirektion genehmigt am: 1 4. Okt. 2013

mit Beschluss Nr. 7.2¢ / 475

Namens der Baudlrektlon 7
/: ,////,»‘/:////é% zﬂ/
Datum: 12.04.2012, rev. 16.07.2013

meierpartner architekten eth sia ag 8620 wetzikon 9500 wil peter j. meier
kantonsschulstr. 6 konstanzerstr. 64 marcel waltzer
postfach 1224 t 071914 88 30 matthias reifler
t 044 933 05 05 f 071914 88 31 daniel grob

f 044 933 05 06 www.mparch.ch thomas schopfer



Privater Gestaltungsplan Areal Accum 8625 Gossau

Kataster Nr. 6391, 5010, 2657 2

A ALLGEMEINE BESTIMMUNGEN

Art. 1 Zweck

Zweck ' Das ehemalige Industrieareal wurde neu der Zentrumszone mit Gestal-
tungsplanpflicht zugewiesen. Der private Gestaltungsplan schafft die
planungsrechtliche Grundlage fur die Erweiterung und Erneuerung des
Accum Areal. Unter Einbezug der bestehenden Bauten soll mit ergan-
zenden Neubauten ein fur die Offentlichkeit zugangliches, stadtebaulich
attraktives Zentrum mit hohen Aussenraum- und Aufenthaltsqualitaten
geschaffen werden.

Art. 2 Bestandteile

Bestandteile

Art. 3

Geltungsbereich

Art. 4
PBG, BZO

Art. 5

Vorprojekt

B

Art. 6

Baubereiche A-l

fiir oberirdische Haupt-

gebaude

Zulassige Uberschrei-

tung Baubereiche

Vordachbereich

Unterirdische Gebaude

' Der Gestaltungsplan setzt sich aus den nachstehenden Bestimmungen

sowie dem zugehdorigen Plan Mst. 1:500 (Situation, Schnitte) zusam-
men.

Geltungsbereich

' Der im zugehérigen Plan eingetragene Perimeter ist massgebend fiir

den Geltungsbereich der nachfolgenden Vorschriften.

Verhaltnis zum geltenden Recht

' Soweit die nachstehenden Vorschriften nichts Abweichendes vorschrei-

ben, gelten die Vorschriften des Planungs- und Baugesetzes (PBG) und
der Bau- und Zonenordnung (BZO).

Richtprojekt

' Das Vorprojekt vom Dezember 2012 der meierpartner architekten gilt

fur die Realisierung als wegweisend.

GEBAUDE

Baubereiche

' Die im Plan eingetragenen «Baubereiche A-I» mit den entsprechenden

Gesamthéhen begrenzen die Giberbaubaren Bereiche flir oberirdische
Hauptgebaude. Der Baubereich A2 ist im Inventar schutzenswerter
Bauten der Gemeinde Gossau aufgefuhrt, er kann nicht abgebrochen
werden.

N

Kleine Vordacher, Gberdachte Notausgéange, Liftaufbauten, Kaminauf-
bauten, Oblichter und technisch bedingte Anlagen wie z.B. Klimagerate,
Abluftanlagen, Sonnenkollektoren dirfen die Baubereiche Uberragen.

Grossere Vordacher sind in den im Plan bezeichneten Bereichen zulas-
sig.

~

Unterirdische Gebaude sind im ganzen Gestaltungsplanperimeter mit
Ausnahme des Baulinienbereichs, des Strassenabstands und der
Bachabstandslinien zulassig.

meierpartner architekten eth sia ag, wetzikon
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Besondere Gebaude

Balkone

Art. 7

Nutzungsanordnung

Aussenverkauf

Art. 8

Allgemein

Anlieferung

Dacher

Ruheflachen

Lichtschachte durfen den Baulinienbereich Uberstellen, sofern keine
offentlichen Leitungen tangiert werden.

Besondere Gebaude gemass § 273 PBG sind im ganzen Perimeter
zulassig, sofern die Verkehrssicherheit nicht beeintrachtigt wird und ihre
Gestaltung auf diejenigen der Ubrigen Bauten abgestimmt ist. Im Bauli-
nienbereich bleibt § 100 Abs. 3 PBG vorbehalten.

Balkone sind in den im Plan bezeichneten Bereichen zulassig.

Nutzweise

1

Verkaufsflachen, Dienstleistungen, nicht stérendes Gewerbe, Wohnun-
gen und Pflege, sind im ganzen Gestaltungsbereich zulassig. Auf ein
ausgewogenes Verhaltnis der verschiedenen Nutzungen ist zu achten.
Der Wohn- und Pflegeanteil darf 40% und der Verkauf 50% der gesam-
ten Nutzflachen nicht Uberschreiten.

Im Erdgeschoss (Ebene Erschliessungsstrasse Im Zentrum) sind min.
500 m2 publikumsorientierte Nutzungen vorzusehen.

Flachen fur den standigen Aussenverkauf der Verkaufsgeschéafte sind
innerhalb der Baubereiche anzuordnen.

Gestaltung

1

4

Bauten, Anlagen und die Umgebung sind im Kontext mit dem stadte-
baulichen Umfeld und fur sich so zu gestalten, dass eine besonders gu-
te Gesamtwirkung gemass PBG § 71 erreicht wird.

Die Standplatze fur die Anlieferung Migros sind in das Geb&ude zu in-
tegrieren und abzuschliessen.

Flachdacher sind extensiv zu begriinen soweit sie nicht als Terrassen,
Parkplatze und Wegflachen genutzt oder zur Nutzung von erneuerbaren
Energien beansprucht werden.

Die Ruheflachen sind aufenthalts- und benutzerfreundlich auszubilden.

meierpartner architekten eth sia ag, wetzikon



Privater Gestaltungsplan Areal Accum 8625 Gossau
Kataster Nr. 6391, 5010, 2657

C

Art. 9

Zu- und Wegfahrt Tief-
garage / Anlieferung

Anlieferungsbereiche

Offentlich zugéngliche
Fusswege

Vertikalverbindung

Art. 10
Anzahl

Lage

Art. 11
Lage / Ausfiihrung

Art. 12

Gewasserabstand
Laufenbach / Gossau-
erbach

VERKEHRSERSCHLIESSUNG UND PARKIERUNG

Verkehrserschliessung

1

w

Die Zu- und Wegfahrt fur die Bewohner-, Besucher- und Kundenpark-
platze sowie fur die Anlieferung ist an den im Plan bezeichneten Stellen
anzuordnen.

Der oberirdische Warenumschlag erfolgt an den im Plan bezeichneten
Anlieferungsbereichen.

An der im Plan bezeichneten Lage sind Fusswegverbindungen zu
Gunsten der Offentlichkeit zu realisieren und dauerhaft zu unterhalten.

Im Baubereich H ist eine 6ffentlich zugangliche Vertikalverbindung
(Treppe und Lift) zwischen Tiefgarage und dem Innenhof zu schaffen.
Die Schliessung dieser Gberdeckten 6ffentlich zugéanglichen Verbindung
wahrend der Nacht ist zur Verhinderung von Vandalenakten zulassig.

Abstellplatze fiir Personenwagen

1

Die Festlegung der Mindestparkplatzzahl richtet sich nach der kommu-
nalen Parkplatzverordnung (BZO Art. 32 Abs.1).

Die Parkplatze sind abgesehen von der nachstehenden Abweichung
unterirdisch anzuordnen.

In der bestehenden Tiefgarage Zentrum 2 Bielgass sind per Grund-
dienstbarkeit 72 PP zu Gunsten des Accum Areal zugewiesen.

Oberirdisch dirfen an den im Plan bezeichneten Lagen hochstens 40
PP angeordnet werden.

Abstellplatze fiir Fahrrader

1

Far Kunden, Bewohner oder Arbeitsplatze und Besucher sind gentigend
Abstellplatze fur Fahrrader an den im Plan bezeichneten Lagen vorge-
sehen.

Umgebung

1

Fur den offentlichen Fussweg als Verbindung zum Zentrum 2 Blelgass
ist eine Fussgangerbriicke Uber den Laufenbach mit einer max. Breite
von 1.5m zu realisieren.

Entlang dem Gossauerbach wird die bestehende Wegverbindung 6f-
fentlich. Der Gewdasserabstand kann durch den im &ffentlichen Interes-
se liegenden, bestehenden Fussweg unterschritten werden.

(GSchV Art. 41c Abs.1)

meierpartner architekten eth sia ag, wetzikon
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Ruheflachen

Platz- und Umge-
bungsgestaltung

Anlieferungsbereich

Beleuchtung

E

Art. 13

Entwéasserung

Energie

F

Art. 14
Etappierung

Art. 15

Die Ruheflachen sind um die 6ffentlich zuganglichen Fusswege an den
im Plan bezeichneten Lagen zu realisieren. Diese Flachen sind mit
Sitzgelegenheiten auszustatten, welche zum Verweilen einladen.

Die im Plan definierte Flache der Platz- und Umgebungsgestaltung ist
aufenthalts- und benutzerfreundlich auszubilden. Die Ausstattung bein-
haltet Sitzgelegenheiten und begriinte Elemente.

Die Anlieferungsbereiche sind so gut wie méglich in das Gebaude zu
integrieren und optisch unauffallig zu gestalten.

Die offentlich zuganglichen Fusswege, die Ruhezone, die Flachen der
Platz- und Umgebungsgestaltung sowie die Tiefgarage sind gezielt zu
beleuchten.

VERSORGUNG UND ENTSORGUNG

Ver- und Entsorgung

1

Das Gestaltungsplangebiet ist im Trennsystem zu entwassern.
Schmutzwasser ist geméass GEP Uber die bestehenden Schmutzwas-
serleitungen abzuleiten. Das Meteorwasser ist auf den neuen Dachfla-
chen zu retendieren. Allfallige weitere Retensionsmassnahmen sind mit
der Baueingabe zu klaren. Die Versickerung ist nicht méglich.

Die Neubauten haben dem Minergie-Standard zu entsprechen, bei den
Altbauten ist der Minergie-Standard anzustreben.

WEITERE BESTIMMUNGEN

Etappierung

1

Die Ausfuihrung in Etappen ist erlaubt. Voraussetzung dafir ist aber das
Erbringen eines Nachweises einer funktionsfahigen und stadtebaulich
Uberzeugenden Teil- resp. Gesamtlésung.

SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Inkrafttreten

B

Der Gestaltungsplan tritt mit der kantonalen Genehmigung in Kraft.

dhkkkk

meierpartner architekten eth sia ag, wetzikon
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