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Teilrevision kommunale Nutzungsplanung -
Genehmigung

Gemeinde Gossau

Massgebende - Bau- und Zonenordnung (Auszug) vom 29. August 2017

unterlagen _ Bay- und Zonenordnung (synoptische Darstellung) vom 29. August 2017

- Bericht nach Art. 47 RPV (inkl. Bericht zu den Einwendungen) vom 29. August 2017

Sachverhalt
Anlass und Zielsetzung Am 24. Méarz 2017 wurde beim Gemeinderat Gossau eine Einzelinitiative eingereicht,
der Planung welche die Anderung der kommunalen Vorschriften fiir Arealiiberbauung verlangt. Die
Einzelinitiative hat zum Ziel, eine Beschrankung der Gesamtlénge in Arealliberbauungen
einzuftihren. Neu soll bei Arealliberbauungen in den Wohnzonen die maximal zulassige
Gesamtlénge nicht mehr als das Doppelte der nach Zonenordnung zuldssigen Gesamt-
lange betragen. Im Ubrigen bleibt die Bestimmung zur Arealiiberbauung unverandert.

Festsetzung Die Gemeindeversammlung Gossau setzte mit Beschluss vom 20. November 2017 eine
entsprechende Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung fest. Gegen diesen Be-
schluss wurden geméss Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats vom 9. Januar 2018
keine Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 6. Februar 2018 ersucht die Gemeinde
Gossau um Genehmigung der Vorlage.

Erwagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstandig.

B. Materielle Priifung
Zusammenfassung der Die Vorlage beschrankt sich auf die Anpassung von Art. 22 (Neuregelung der Gesamt-
Vorlage lange bei Arealliberbauungen) und Art. 35 (Inkraftsetzung) der Bau- und Zonenordnung
(BZO).

Ergebnis der Den mit Vorprifung des Amts flir Raumentwicklung vom 16. August 2017 gestellten An-
Genehmigungspriifung trégen und Empfehlungen wurde vollumfanglich entsprochen.



Baudirektion
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C. Ergebnis

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtmassig, zweckmassig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Die Gemeinde ist durch die Genehmigung
nicht beschwert. Gegen die genehmigten Festlegungen steht weiteren betroffenen Priva-
ten und Verbanden der Rekurs offen (§§ 338a f. PBG). Gemass § 5 Abs. 3 PBG ist der
Genehmigungsentscheid von der Gemeinde zusammen mit dem gepriften Akt samt zu
veroffentlichen und aufzulegen.

Die Baudirektion verfiigt:

I. Die Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung, welche die Gemeindeversamm-
lung Gossau mit Beschluss vom 20. November 2017 festgesetzt hat, wird genehmigt.

Il. Die Gemeinde Gossau wird eingeladen

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

- diese Verfligung zusammen mit der kommunalen Planung aufzulegen;

- nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu veréffentlichen und diese dem Verwaltungs-
gericht, dem Baurekursgericht und dem Amt fiir Raumentwicklung mit Beleg der
Publikation mitzuteilen;

- nach Inkrafttreten die Anderungen im Kataster der éffentlich-rechtlichen Eigentums-
beschrankungen (OREB-Kataster) nachfiihren zu lassen.

Ill. Mitteilung an

- Gemeinde Gossau (unter Beilage von zwei Dossiers)

- Verwaltungsgericht (unter Beilage von einem Dossier)

- Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

- Amt fir Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

- Ingesa Oberland AG, Strehlgasse 21, 8472 Seuzach [Katasterbearbeiterorganisation
(KBO)]

Amt fiir
Raumentwicklung

" VERSENDET AM 19, FEB. 2018 Fiir den Auszug:
N e




e} Kanton Ziirich

Gemeinde Gossau ZH

Teilrevision Bau- und Zonenordnung

Einzelinitiative ,Keine Ubergrossen Wohnbauten in Gossau®
Bau- und Zonenordnung — Synoptische Darstellung

29. August 2017

PLANPARTNER AG RAUMPLANUNG STADTEBAU ENTWICKLUNG

HEINZ BEINER - URS BRUNGGER - LARS KUNDERT - URS MEIER - STEPHAN SCHUBERT - CHRISTOPH STAHELI
OBERE ZAUNE 12 CH-8001 ZURICH TEL +41 (0)44 250 58 80 FAX +41 (0)44 250 58 81 www.planpartner.ch



INHALT

Auszug aus:
Besondere Institute

Schlussbestimmungen

Linke Spalte (Rechtskraftige Fassung) Rechte Spalte (Beantragte Fassung)

Bau- und Zonenordnung vom 21. Marz 2016: Die beantragen Anderungen sind in rot dargestelit.

Festgesetzt an der Gemeindeversammlung durch die Stimmberechtigte am 21. Marz 2016

Genehmigt durch die Baudirektion des Kantons Zirich mit Verfiigung vom 0825/16 vom 15. Juni 2016
* In Kraft getreten am 12. August 2016

27419_05A_170907_InitiativeUmbach_BZO-Synopt.docx Planpartner AG



Giltige Fassung

Beantragte neue Fassung

Besondere Institute

31. Arealiiberbauungen
(...)
Art. 22: ' Die zonengemasse Baumassenziffer erhéht sich um 0.7 m®%m?.
Massvorschriften
> Die nach Zonenordnung zulassige Gesamtlange kann Uberschritten werden.
Die nach Zonenordnung zulassige Gebaudehdhe erhdht sich um 3.3 m, die anre-
chenbare Geschosszahl erhéht sich um 1 Vollgeschoss, der kleine Grundabstand erhéht
sich um 1.0 m.
(...)
5. Schlussbestimmungen
Art. 35: ' Die Bau- und Zonenordnung tritt nach der Genehmigung durch die Gemeinde-
Inkrafttreten versammlung, die Baudirektion des Kantons Zirich und nach Ablauf der Rechtsmittelfrist

in Kraft.

2 Auf den Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser Bau- und Zonenordnung werden die Bau-

und Zonenordnung und der Zonenplan der Politischen Gemeinde Gossau ZH vom
11. April 2005 mit den seitherigen Anderungen (vom 11. April 2005, 13. Juni 2005,
12. Juni 2006 und 29. November 2010) aufgehoben.

Die vorstehende Bau- und Zonenordnung der Politischen Gemeinde Gossau ZH wurde an der Gemeindever-
sammlung vom 21. Méarz 2016 durch die Stimmberechtigten genehmigt.

Gossau ZH, 21. Marz 2016
Namens der Politischen Gemeinde:

Der Gemeindeprasident: Der Gemeindeschreiber:

Jorg Kindig Thomas-Peter Binder

Die vorstehende Bau- und Zonenordnung der Politischen Gemeinde Gossau ZH wurde von der Baudirektion des
Kantons Zirich mit Verfigung Nr. 0825/16 vom 15. Juni 2016 genehmigt und am 24. Juni 2016 publiziert. Ge-
mass Rechtskraftbescheinigung des Baurekursgerichts vom 5. August 2016 ist kein Rechtsmittel ergriffen wor-
den.

Die vorstehende Bau- und Zonenordnung der Politischen Gemeinde Gossau ZH tritt am 12. August 2016 in
Kraft.

Besondere Institute

3.1. Arealiiberbauungen
(--2)
Art. 22; ' Die zonengemasse Baumassenziffer erhéht sich um 0.7 m®/m”.
Massvorschriften
Die nach Zonenordnung zulassige Gesamtlange kann uberschritten werden, darf je-
doch in den Wohnzonen in keinem Fall mehr als das Doppelte der nach Zonenordnung
zulassigen Gesamtlange betragen.
Die nach Zonenordnung zulassige Gebaudehdhe erhéht sich um 3.3 m, die anre-
chenbare Geschosszahl erhéht sich um 1 Vollgeschoss, der kleine Grundabstand erhdht
sich um 1.0 m.
(--2)
5. Schlussbestimmungen
Art. 35: ' Die Bau- und Zonenordnung tritt nach der Genehmigung durch die Gemeinde-
Inkrafttreten versammlung, die Baudirektion des Kantons Zirich und nach Ablauf der Rechtsmittelfrist

in Kraft.

2 Auf den Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser Bau- und Zonenordnung werden die Bau-

und Zonenordnung und der Zonenplan der Politischen Gemeinde Gossau ZH vom
11. April 2005 mit den seitherigen Anderungen (vom 11. April 2005, 13. Juni 2005,
12. Juni 2006 und 29. November 2010) aufgehoben.

Die vorstehende Bau- und Zonenordnung der Politischen Gemeinde Gossau ZH wurde an der Gemeindever-
sammlung vom 24+-Marz2046 20. November 2017 durch die Stimmberechtigten genehmigt.

Gossau ZH, .................
Namens der Politischen Gemeinde:

Der Gemeindeprasident: Der Gemeindeschreiber:

Die vorstehende Bau- und Zonenordnung der Politischen Gemeinde Gossau ZH wurde von der Baudirektion

des Kantons Zirich mit Verfigung Nr. ............. 1770] 11 I genehmigt und am ................. publiziert. Ge-
mass Rechtskraftbescheinigung des Baurekursgerichts vom .................... ist kein Rechtsmittel ergriffen wor-
den.

Die vorstehende Bau- und Zonenordnung der Politischen Gemeinde Gossau ZH ftritt am
Kraft.
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4 Kanton Ziirich
Gemeinde Gossau ZH

Tellrevision Bau- und Zonenordnung
Einzelinitiative ,Keine Ubergrossen
Wohnbauten in Gossau®

Bau- und Zonenordnung

29. August 2017

Beschluss der Gemeindeversammlung
vom:

Namens der Gemeindeversammlung

Der Gemeindeprasident: Der Gemeindeschreiber:

Von der Baudirektion

genehmigt am: ........cooooiiiiiii BDV NI e

Fur die Baudirektion:

Publikation Inkraftsetzung am:

PLANPARTNER AG RAUMPLANUNG STADTEBAU ENTWICKLUNG

HEINZ BEINER - URS BRUNGGER - LARS KUNDERT - URS MEIER - STEPHAN SCHUBERT - CHRISTOPH STAHELI
OBERE ZAUNE 12 CH-8001 ZURICH TEL +41 (0)44 250 58 80 FAX +41 (0)44 250 58 81 www.planpartner.ch



TEILREVISION DER BAU- UND ZONENORDNUNG 2

INHALTSVERZEICHNIS

Auszug aus:

3. Besondere Institute

3.1 Arealiuberbauungen
Art. 22: Massvorschriften

5 Schlussbestimmungen

Bau- und Zonenordnung vom 21. Marz 2016:
* Festgesetzt an der Gemeindeversammlung durch die Stimmberechtigte am 21. Marz 2016

* Genehmigt durch die Baudirektion des Kantons Zirich mit Verfigung vom 0825/16 vom 15. Juni
2016

* In Kraft getreten am 12. August 2016
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TEILREVISION DER BAU- UND ZONENORDNUNG 3

3.1.

Art. 22:
Massvorschriften

Art. 35:
Inkrafttreten

(...)
Besondere Institute

Arealiiberbauungen

(...)

Die zonengemasse Baumassenziffer erhoht sich um 0.7 m*/m?.

> Die nach Zonenordnung zulassige Gesamtlange kann Uberschritten werden,

darf jedoch in den Wohnzonen in keinem Fall mehr als das Doppelte der nach
Zonenordnung zuldssigen Gesamtlange betragen.

Die nach Zonenordnung zuldssige Gebdudehdhe erhdht sich um 3.3 m, die
anrechenbare Geschosszahl erhéht sich um 1 Vollgeschoss, der kleine Grund-
abstand erhéht sich um 1.0 m.

(...)

5 SCHLUSSBESTIMMUNGEN

' Die Bau- und Zonenordnung tritt nach der Genehmigung durch die Gemein-

de-versammlung, die Baudirektion des Kantons Zirich und nach Ablauf der
Rechtsmittelfrist in Kraft.

2 Auf den Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser Bau- und Zonenordnung werden

die Bau- und Zonenordnung und der Zonenplan der Politischen Gemeinde
Gossau ZH vom 11. April 2005 mit den seitherigen Anderungen (vom 11. April
2005, 13. Juni 2005, 12. Juni 2006 und 29. November 2010) aufgehoben.

27419_05A_170907_InitiativeUmbach_BZO.docx Planpartner AG



Kanton Ziirich
Gemeinde Gossau ZH

@

Teilrevision Bau- und Zonenordnung.
Einzelinitiative ,Keine ubergrossen
Wohnbauten in Gossau®
Planungsbericht gemass Art. 47 RPV.

29. August 2017
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Gemeinde Gossau ZH, Berghofstrasse 4, 8625 Gossau
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Marc Lutzmann Leiter Bauabteilung / Tiefbau / Werkhof / Raumplanung
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1 EINLEITUNG 4

1 EINLEITUNG

1.1 Anlass und Auftrag

Anlass Am 24. Marz 2017 reichte der Stimmburger P. Umbach beim
Gemeinderat Gossau eine Einzelinitiative im Sinn von § 50
Gemeindegesetz (GG) ein, welche die Anderung der kommu-
nalen Vorschriften fur Arealiberbauung verlangt.

Beschrankung Gesamtlange bei Die Einzelinitiative will neu eine Beschrankung der Gesamtlan-
Arealiiberbauungen ge in Arealliberbauungen einfiihren, was bisher nicht festgelegt
war. Neu soll bei Arealiiberbauungen in den Wohnzonen die
maximal zuldssige Gesamtlange in keinem Fall mehr als das
Doppelte der nach Zonenordnung zuldssigen Gesamtlange
betragen. Zusatzlich wird eine Ubergangsbestimmung bean-
tragt. Im Ubrigen soll die Bestimmung zur Arealiiberbauung
unverandert bleiben.

Hinweis zum Anhang ¢ Der Wortlaut der Anderungen in synoptischer Form ist im
Anhang A4 (Bau- und Zonenordnung — Synoptische Darstel-
lung) ersichtlich.

* Im Anhang A1 (Eingabe Einzelinitiative) ist der Originaltext
der Einzelinitiative mitsamt Kurzbegriindung aufgefihrt.

* Die Beurteilung des Gemeinderats ist ersichtlich im Anhang
A2 (Beschluss Antrag des Gemeinderats).

* Die vollstdndige Beurteilung des Amtes fir Raumentwicklung
(ARE) kann der kantonalen Vorprifung im Anhang A3
(Kantonale Vorprifung) enthommen werden.

Zustandigkeiten ~ Zur Anderung der Bau- und Zonenordnung und zur Behandlung
von Initiativen ist in Gossau die Gemeindeversammlung zu-
stéandig (§ 88 Planungs- und Baugesetzes [PBG] in Verbindung
mit Art. 11 lit. b und lit. f Gemeindeordnung [GO]).

Auftrag Der Gemeinderat Gossau hat die Bauabteilung Gossau beauf-
tragt, die Teilrevision der Bau- und Zonenordnung gemass den
Bestimmungen des Planungs- und Baugesetzes (PBG) durch-
zufihren (Gemeinderatsbeschluss vom 7. Juni 2017, siehe
Anhang A2).

27419_05A_170907_InitiativeUmbach_Ber_B47.docx Planpartner AG



1 EINLEITUNG

Geplanter Ablauf

1.2 Ablauf der Revision

Der Planungsablauf zur Anderung der Bau- und Zonenordnung

sieht die folgenden Schritte vor:

was wann
Gemeinderatsbeschluss zur Pla- 21. Juni 2017
nungsvorlage (Verabschiedung zu-
handen Mitwirkung und Vorprifung)
Publikation 6ffentliche Auflage zur 30. Juni 2017

Mitwirkung (60 Tage)

bis 28. August 2017

Anhérung der nach- und neben-
geordneten Planungstrager

ab 30. Juni 2017

Kantonale Vorprifung

27. Juni 2017
bis 16. August 2017

Gemeinderatsbeschluss zu Handen
der Gemeindeversammlung

13. September 2017

Gemeindeversammlung

20. November 2017

Genehmigung durch Baudirektion

27419_05A_170907_InitiativeUmbach_Ber_B47.docx
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2 UBERGEORDNETE PLANUNGEN 6

2 UBERGEORDNETE PLANUNGEN

2.1 Sachpldne des Bundes

Sachplane und Konzepte Bund Die vorliegende Revisionsvorlage entspricht den tbergeordne-
ten Sachplanen und Konzepten des Bundes.

2.2 Kantonaler Richtplan, regionaler Richtplan und
Regio-ROK

Ubergeordnete Richtplane Diese Revisionsvorlage entspricht den libergeordneten Vorga-
ben des Kantons und der Region.

2.3 Schlussfolgerung zu den iibergeordneten Planun-
gen

Kein Widerspruch zu Ubergeord- Die vorliegende Teilrevision der Bau- und Zonenordnung steht
neten Festlegungen in keinem Widerspruch zu den fiir die Gemeinde Gossau rele-
vanten uberkommunalen Festlegungen.

27419_05A_170907_InitiativeUmbach_Ber_B47.docx Planpartner AG



3 ANPASSUNGEN BAU- UND ZONENORDNUNG 7

3 ANPASSUNGEN BAU- UND ZONENORDNUNG

3.1 Anforderung der Arealiiberbauung

Besonders gute Gestaltung  Arealliberbauungen missen mitsamt deren Umschwung eine
besonders gute Gestaltung aufweisen. Dies betrifft auch die
Frage der baulichen Einordnung in das bestehende Ortsbild.
Gemass § 71 Abs. 2 PBG sind bei der Beurteilung der Gestal-
tungsqualitat insbesondere folgenden Merkmale zu beachten:
Beziehung zum Ortsbild sowie zur baulichen und landschaftli-
chen Umgebung; kubische Gliederung und architektonischer
Ausdruck der Gebaude; Lage, Zweckbestimmung, Umfang und
Gestaltung der Freiflachen; (...). Das Kriterium ,besonders gute
Gestaltung® ist die hdochste Gestaltungsanforderung.

3.2 Bisherige Regelung der Arealliberbauung

Aktuelle Bestimmung Die aktuelle Bestimmung zur Arealiiberbauung beinhaltet nebst
der Zulassigkeit von Arealiiberbauungen die Mindestflache, die
Regelung Uber den Ausnutzungsbonus sowie die Massvor-
schriften (Gesamtlange, Gebdudehdéhe, Geschosszahl, Grund-
abstand). Der aktuelle Artikel 22 Abs. 2 BZO zur Gesamtlange
bei Arealliberbauungen ist bereits in der Fassung vom 29. Juni
1998 vorhanden (damals noch als Art. 21 Abs. 2 BZO).

BZO-Teilrevision |  Mit der BZO-Teilrevision | von 2015/2016 (Genehmigungsver-
fugung BDV Nr. 0825/16 vom 15. Juni 2016) wurde unter ande-
rem der Bonus fir Arealiiberbauungen sowie die Gebadudehdhe
und die Geschosszahl bei Areallberbauungen erhéht. Die Be-
stimmung zur Gesamtlange blieb unverandert.

3.3 Auswirkungen der vorgeschlagenen Regelung

Auswirkungen auf zukiinftige Eine Gesamtschau Uber die Auswirkungen der vorgeschlage-
Arealiiberbauungen nen Anderung ist schwierig, weil Arealiiberbauungen jeweils
Einzelprojekte sind, welche die Anforderungen an eine beson-
ders gute Gestaltung erfiillen missen. Sie sind massgeschnei-

derte Einzelldsungen fir einen konkreten Ort.

Anwendung Mit der vorgeschlagenen generellen Beschrankung der Ge-
samtlange ist eine einfachere Beurteilung zukiinftiger Bauge-
suche (Arealiiberbauungen) moglich, weil das Mass beschrankt
ist. Auch mit der vorgeschlagenen Regelung muss aber weiter-
hin qualitativ beurteilt werden, ob das Gebaude mit der geplan-
ten Gesamtldnge der Qualitdtsvorgabe ,besonders gute Ge-

27419_05A_170907_InitiativeUmbach_Ber_B47.docx Planpartner AG



3 ANPASSUNGEN BAU- UND ZONENORDNUNG 8

staltung“ entspricht und ob allenfalls die ortsbaulich vertragli-
che Gesamtlange Uberschritten wurde.

Ubergangsbestimmung  Die von der Einzelinitiative vorgeschlagene Ubergangsbestim-
mungen sah folgendes vor: ,Die Anderung von Art. 22 Abs. 2
dieser Bau- und Zonenordnung gilt mit ihrem Inkrafttreten fur
alle Arealuberbauungen, fir welche im Zeitpunkt des Inkrafttre-
tens des geanderten Art. 22 Abs. 2 noch keine rechtskraftige
Baubewilligung vorliegt.”

Diese Ubergangsbestimmung ist geméass kantonaler Vorpri-
fung zu streichen. Begrindet wird diese Streichung mit dem
Hinweis, dass die gewiinschte Regelung sinngemass und ab-
schliessend bereits mit § 234 Planungs- und Baugesetz (PBG)
regelt wird (siehe dazu auch Anhang A3).

Bauliche Dichte Die vorgesehene Beschrankung der Gesamtlange hat keine
direkten Auswirkungen auf die zulassige bauliche Dichte. Die
gesamte Bauzonenkapazitat bleibt unverandert.

27419_05A_170907_InitiativeUmbach_Ber_B47.docx Planpartner AG



4 KANTONALE VORPRUFUNG 9

4 KANTONALE VORPRUFUNG

Die kantonale Vorprifung (siehe auch Anhang A3) hat folgen-
des ergeben:

Beschrankung Gesamtlange bei Das ARE merkt aus Sicht Ortsbild und Stadtebau an, dass die
Arealliberbauungen Zweckmassigkeit der Beschrankung der Gesamtlang bei Areal-
(Art. 22 Abs. 2 BZO) uberbauungen in Frage gestellt wird. Die Vorschrift trage nicht
zur Qualitat von Uberbauungen bei und verunmégliche mag-
licherweise gar gute Losungen. Das ARE empfiehlt deshalb,
von der Anderung der BZO in diesem Punkt abzusehen.

Inkrafttreten (Art. 35 BZO) Die kantonalen Vorprifung schlagt eine Prazisierung von Art.
35 BZO ,Inkrafttreten” vor. Die BZO vom 21. Marz 2016 weist
eine Formulierung auf, welche sinngemass der geforderten
Prazisierung entspricht.

Ubergangsbestimmungen Die Einzelinitiative schlagt eine Ubergangsbestimmung vor.
(Art. 36 BZO) Gemass der kantonalen Vorpriifung ist auf diese Ubergangs-
bestimmung zu verzichten.

Genehmigung in Aussicht Die kantonale Vorpriifung hat ergeben, dass unter Berlicksich-
tigung der Hinweise und Auflagen eine Genehmigung in Aus-
sicht gestellt werden kann. Die Vorlage ware sodann gemass
§ 5 PBG rechtmassig, zweckmassig und angemessen.

5 ANHORUNG DER NACH- UND NEBENGEORDNE-
TEN PLANUNGSTRAGER

Keine Betroffenheit Die Anhérung der nach- und nebengeordneten Planungstrager
wurde durchgefiihrt. Die Gemeinden Wetzikon, Egg, Griningen,
Hinwil und Uster haben auf die Anhdrung geantwortet. Die
Rickmeldungen ergeben, dass diese Gemeinden durch die
Vorlage nicht betroffen sind.

6 BERICHT ZU DEN NICHT BERUCKSICHTIGTEN
EINWENDUNGEN

Keine Einwendungen Wahrend der Auflagefrist gingen zwei schriftliche Stellungnah-
men zu Gunsten der Einzelinitiative ein. Beide Schreiben &us-
sern sich positiv zur inhaltlichen Beschrankung der Gesamt-
lange wie sie die Einzelinitiative vorsieht. Da keine Begehren
gestellt werden, sind diese nicht als Einwendungen zu behan-
deln.

27419_05A_170907_InitiativeUmbach_Ber_B47.docx Planpartner AG



7 BEURTEILUNG DER TEILREVISION 10

Keinen Bericht zu den nicht be- Wahrend der Auflagefrist sind keine Einwendungen mit einem
ricksichtigten Einwendungen Antrag eingegangen. Auf die Erstellung eines Berichts zu den
nicht berlicksichtigten Einwendungen wird daher verzichtet.

7 BEURTEILUNG DER TEILREVISION

7.1 Ubereinstimmung mit iibergeordneten Planungen

Sach- und Richtplanung Die Revisionsvorlage entspricht den ibergeordneten Sach- und
Richtplanungen von Bund, Kanton und Region.

7.2 Auswirkungen auf die Umwelt

Keine relevante Mehrbelastung Die vorgesehenen Anderungen der Bestimmungen zur Areal-
Uberbauung filhren zu keiner relevanten Mehrbelastung der
Umwelt.

7.3 Schlussfolgerung

Umsetzung der Einzelinitiative Die mittels Einzelinitiative vorgeschlagene Reduktion der Ge-
samtlange bei Arealiberbauungen in Wohnzonen und die
Ubergangsbestimmung kann unter Berlicksichtigung der Hin-
weise und Auflagen der kantonalen Vorprifung sowohl formell
als auch materiell umgesetzt werden.

Beurteilung des Gemeinderats Der Gemeinderat lehnt die neuen Bestimmungen ab. Die Beur-
teilung des Gemeinderats ist aus dem Anhang A2 (Antrag des
Gemeinderats) ersichtlich.
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A ANHANG

A ANHANG

A1 Eingabe Einzelinitiative
von Dr. P. Umbach vom 24. Marz 2017

A2 Antrag des Gemeinderats
Beschluss Gemeinderat vom 7. Juni 2017

A3 Kantonale Vorpriifung
vom 16. August 2017, Ref.-Nr. ARE 17-0958

A4 Bau- und Zonenordnung — Synoptische Darstellung
dat. 29. August 2017
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21, vic 2007

Dr. P. Umbach, Ametsbergstrasse 19, 8625 Gossau w FT w
EINSCHREIBEN ‘f‘"‘"“ - - ""';:""'4
An den Gemeinderat der 0. Balclevuveq
politischen Gemeinde Gossau/ZH Bavabbeiung X
Berghofstrasse 4 —
8625 Gossau J. KGweig X

T. Bivder b.g

el (:h!'af— )(

Gossau,, ’-/./»q,n‘l Zcm'?/’é;,

Gossau, 24. Marz 2017

Einzelinitiative , Keine iibergrossen Wohnbauten in Gossau” auf Anderung der Bau- und
Zonenordnung vom 21. Méarz 2016

Sehr geehrter Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Hiermit beantrage ich im Sinne einer Einzelinitiative gemass § 50 des Gemeindegesetzes folgende
Anderung der Bau- und Zonenordnung vom 21. Marz 2016:

Art. 22 sei wie folgt zu andern:
Abs. 1: unverdndert.

Abs. 2 neu: ,,Die nach Zonenordnung zuldssige Gebdudeldnge kann liberschritten werden, darf jedoch
in den Wohnzonen in keinem Fall mehr als das Doppelte der nach Zonenordnung zuldissigen Gesamt-
ldnge betragen.”

Abs. 3: unverdndert.

Seite 1 von 2
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Es sei ein neuer Art. 36 aufzunehmen:
Art. 36 Ubergangsbestimmungen

Die Anderung von Art. 22 Abs. 2 dieser Bau- und Zonenordnung gilt mit ihrem Inkrafttreten fiir alle
Arealiiberbauungen, fiir welche im Zeitpunkt des Inkrafttretens des gednderten Art. 22 Abs. 2 noch
keine rechtskrdftige Bewilligung vorliegt.

Kurzbegriindung:

Gossau zeichnet sich durch eine Uberbauung in lockerer Bauweise mit {ippigen Griinflichen zwischen
den Gebauden aus. In den Wohnquartieren sind weder in der Hohe noch in der Ldnge markante
Gebdude vorhanden, welche eigentliche Riegel bilden und/oder {ibermédssigen Schattenwurf
generieren wiirden. Solche Gebaude sollen - trotz allen Wiinschen nach einer gewissen Verdichtung -
in Gossau nicht oder nur im Gestaltungsplanverfahren mit entsprechender demokratischer Kontrolle
bewilligt werden kdnnen. Riesenbauten wie Wohnsilos, welche nicht selten mit zunehmendem Alter
zu Zentren sozialer Problemfédlle werden, sollen in Gossau nicht entstehen duarfen. Fir
Arealiiberbauungen sieht die Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Gossau Beschrankungen
hinsichtlich der Gebdudehthe vor; beziglich Gebdudelinge fehlen solche Beschrankungen bei
Arealliberbauungen vollstindig. Andere Gemeinden wie beispielsweise Hinwil kennen solche
Langenbeschrankungen (zumindest mit Bezug auf einzelne Wohnzonen). Das Manko, dass die heutige
Regelung in Gossau gar keinen Gebadudelangenbeschrdankung bei Arealiiberbauungen kennt, soll durch
die mit der Initiative beantragte moderate Regelung behoben werden, welche immer noch Gebdude
mit bis zur doppelten Lange der sonst in der Zone zuldssigen Lange zulassen wiirde.

Der unterzeichnende Einzelinitiant verzichtet auf eine Unterschriftensammlung.

Mit freundlichen Griissen
2 2

Patrick Umbach
Ametsbergstrasse 19
8625 Gossau
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Auszug aus dem Protokoll des Gemeinderates

Protokolt Nr. 7 vom 7. Juni 2017

Einzelinitiative «Keine iibergrossen Wohnbauten in Gossau» auf 04.03. 66
Anderung der Bau- und Zonenordnung vom 21. Marz 2016; Emp-
fehlung zur Ablehnung

Am 24. Méarz 2017 hat Patrick Umbach, Gossau ZH, die Einzelinitiative «Keine (ibergrossen Wohnbauten in
Gossau» auf Anderung der Bau- und Zonenordnung (BZO) vom 21. Marz 2016 mit folgendem Wortlaut einge-
reicht:

Art. 22 BZO sei wie folgt zu andern:

Abs. 2 Die nach Zonenordnung zulassige Gebaudelange kann [bei Arealiiberbauungen] lberschritten werden,
darf jedoch in den Wohnzonen in keinem Fall mehr als das Doppelte der nach Zonenordnung zuldssigen Ge-
samtlange betragen.

Es sei ein neuer Art. 36 BZO aufzunehmen: Art. 36 BZO [neu] Ubergangsbestimmungen:

Die Anderung von Art. 22 Abs. 2 dieser Bau- und Zonenordnung gilt mit ihrem Inkrafttreten fiir alle Arealiiberbau-
ungen, fiir welche im Zeitpunkt des Inkrafttretens des gednderten Art. 22 Abs. 2 noch keine rechtskréftige Bewil-
ligung vorliegt.

Der Initiativtext von Patrick Umbach weist einen Fehler in der Zitierung der Bau- und Zonenordnung aus. Im ers-
ten Satz von Art. 22 BZO, Abs. 2, wird das Wort ,Gebaudelange" anstelle von ,Gesamtlange* zitiert. Es wird
angenommen, dass dies irrtlimlich geschehen ist, weshalb fortan davon ausgegangen wird, dass ,Gesamtlénge"
verwendet werden kann.

Mit Beschluss vom 10. Mai 2017 hat der Gemeinderat die Initiative fiir gliltig erklart. Gegen den Entscheid ist kein
Rechtsmittel ergriffen worden. Die Initiative ist deshalb méglichst bald der Gemeindeversammlung vorzulegen.
Die planungsrechtlichen Schritte sind aber vorher gemass den Bestimmungen des kantonalen Planungs- und
Baugesetzes (PBG) durchzufiihren.

Erwégungen

Die BZO-Bestimmungen zur Arealliberbauung behandeln nebst der Zuldssigkeit die Mindestflache, die Regelung
des Arealiiberbauungsbonus sowie die Massvorschriften. Der heutige Art. 22 Abs. 2 BZO zur zulassigen Ge-
samtlénge bei Arealiiberbauungen ist seit der BZO-Fassung vom 29. Juni 1998 (damals noch als Art. 21 Abs. 2)
gleichlautend Teil der Arealliberbauungsregein von Gossau ZH. In der Vergangenheit wurde diese Bestimmung
nicht kritisiert. Mit der BZO-Teilrevision | von 2015/2016 wurde unter anderem der Bonus fiir Arealliberbauungen
sowie die Gebaudehdhe und die Geschosszahl bei Arealliberbauungen erhoht. Die Bestimmung zur Gesamtlan-
ge blieb unverandert.

Gemeinde Gossau  Berghofstrasse 4~ Tel. 0449365524  www.gossau-zh.ch
Gemeinderat 8625 Gossau ZH ~ Fax 0449365567  info@gossau-zh.ch 113
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Die vom Initianten beantragte generelle Beschrénkung der Gebaudelange ergibt nach Meinung des Gemeindera-
tes zwar eine klare, aber auch eine unflexible, unndtige und unerwiinschte Einschrénkung des Gestaltungs- und
Uberbauungsfreiraums von Bauten im Rahmen einer Arealiiberbauung. Mittels einer Langenbeschrankung ist in
keiner Weise eine besonders gute Gestaltung gesichert. Im Gegenteil: Es kann gerade eine gesamtheitlich bes-
sere Uberbauungsldsung verhindert werden.

Mit der Arealiiberbauung ist eine besonders gute Gestaltung gefordert. Im Zusammenhang mit der besonders
guten Gestaltung muss immer auch gepriift werden, ob sich die geplante Arealliberbauung besonders gut in das
bestehende Ortsbild einordnet. § 71 PBG verlangt dazu zwingend: Die Bauten und Anlagen sowie deren Um-
schwung miissen besonders gut gestaltet sowie zweckméssig ausgestattet und ausgertistet sein. Bei der Beur-
teilung sind inshesondere folgende Merkmale zu beachten: die Beziehung zum Ortsbild sowie zur baulichen und
landschaftlichen Umgebung, die kubische Gliederung und der architektonischer Ausdruck der Gebaude, die La-
ge, die Zweckbestimmung, der Umfang und die Gestaltung der Freiflachen. Den Freirdumen zwischen den Ge-
bauden muss damit auch besondere Beachtung geschenkt werden.

Eine Beschrénkung der Gesamtlange reduziert den Projektierungsspielraum, was den Gestaltungsraum zur op-
timalen Gestaltung und Einordnung der Bauten in die Umgebung stark einschrankt. Diese Einschrankung schmé-
lert auch in unerwiinschtem Mass die Attraktivitét des Planungsinstruments ,Arealliberbauung®. Arealiiberbauun-
gen sind wichtig, um die angestrebte bauliche Dichte mittels besonders gut gestalteter Uberbauungen zu errei-
chen. Arealiiberbauungen sind immer Einzelfélle, welche separat beurteilt und von der Ortsbildkommission be-
gleitet werden.

Fazit: Eine einschrénkende Bestimmung bezliglich der Gesamtlange bei Arealiiberbauungen ist kein Garant fiir
eine besonders gute Einordnung, schmélert den Gestaltungsfreiraum, verhindert gute, iiberzeugende Losungen
im Gesamtkontext und schmélert die Attraktivitat von Arealiiberbauungen, an welche im Gegensatz zur Regel-
bauweise besonders hohe Anforderungen gestellt werden.

Die Einzelinitiative von Patrick Umbach wird deshalb den Stimmberechtigten ohne Gegenvorschlag zur Ableh-
nung empfohlen.

Weiterer Ablauf

21, Juni 2017 Gemeinderatsbeschluss zur Planungsvoriage
(Verabschiedung fiir die Mitwirkung und Vorpriifung)

30. Juni 2017 60-tagige offentliche Auflage (gemass §7 PBG) mit gleichzeitiger Vorpriifung
durch den Kanton

Ende September 2017 Stellungnahme zu den Einwendungen aus der &ffentlichen Mitwirkung

4. Oktober 2017 Gemeinderatsbeschluss zuhanden der Gemeindeversammiung
vom 20. November 2017

20. November 2017 Gemeindeversammlungsbeschluss

Gemeinde Gossau  Berghofstrasse 4~ Tel. 0449365524  www.gossau-zh.ch
Gemeinderat 8625 GossauZH  Fax 0449365567  info@gossau-zh.ch
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Der Gemeinderat beschliesst :

1. Die Einzelinitiative «Keine tibergrossen Wohnbauten in Gossau» auf Anderung der Bau- und Zonenordnung
vom 21. Marz 2016, eingereicht am 24. Marz 2017, von Patrick Umbach, Gossau ZH, wird den Stimmbe-
rechtigten zur Ablehnung empfohlen.

2. Die Bauabteilung wird beauftragt, die Teilrevision der Bau- und Zonenordnung gemass den Bestimmungen
des Planungs- und Baugesetzes einzuleiten und das Mitwirkungsverfahren sowie die Vorpriifung durchzu-

flihren.

3. Mitteilung durch Protokollauszug an:

a) Patrick Umbach, Ametsbergstrasse 19, 8625 Gossau ZH

b) Daniel Baldenweg, Ressortvorsteher Hochbau und Planung
¢) Bauabteilung

d) Thomas-Peter Binder, Gemeindeschreiber

e) Jennifer Graf, stv. Gemeindeschreiberin

f)  Présidialabteilung

amens des Gemeinderates

/? @4‘ | |
Jorg Kiindig Th “Peter Binder

Gemeindeprésident Gemeindeschreiber

Gemeinde Gossau  Berghofstrasse 4 ~ Tel. 044 9365524  www.gossau-zh.ch . "
Gemeinderat 8625 GossauZH  Fax 044 9365567  info@gossau-zh.ch Vers: 14, Juni 2017 313
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Kanton Zirich

2 2 Aug. 2017 Baudirektion
| ﬂ Amt fiir Raumentwicklung
1antellung Gossau ZH Raumplanung

Team Nord-Ost

Thomas Gasser
Gebietsbetreuer Richt-/Nutzungsplanung
Stampfenbachstrasse 12

8090 Zurich

. Telefon +41 43 259 30 34
Geme!nde Gossau thomas.gasser@bd.zh.ch
Gemeinderat wr ur 2ur www.are.zh.ch
Berghofstrasse 4 Geht an: Kenntnis Erledigung Antragstefluny |
8625 Gossau REy hd] Referenz-Nr.:

J KU\ 3 28 ARE 17-0958
Balderw.| x

Bauabt. X

1 6. Aug. 2017 co= 24.8. 2047 hi

Gossau. Teilrevision der Nutzungsplanung (Einzelinitiative "Keine iiber-
grossen Wohnbauten in Gossau") — Vorpriifung

Sehr geehrter Herr Gemeindepréasident,
sehr geehrte Damen und Herren

Mit dem per E-Mail am 27. Juni 2017 Ubermittelten Schreiben vom 26. Juni 2017, haben
Sie uns die Teilrevision der Nutzungsplanung (Einzelinitiative "Keine Ubergrossen Wohn-
bauten in Gossau") zur Vorpriifung eingereicht. Aufgrund des (iberschaubaren Umfangs
und der fehlenden Auswirkungen auf andere Sachbereiche haben wir lediglich die Gebiets-
betreuung Ortsbild und Stadtebau des Amts flir Raumentwicklung der Baudirektion zum
Mitbericht eingeladen. Deren Stellungnahme ist in die Vorprifung eingeflossen. Gerne
nehmen wir zur Vorlage wie folgt Stellung:

1. Ausgangslage

Am 24. Mérz 2017 wurde beim Gemeinderat Gossau eine Einzelinitiative im Sinn von § 50
Gemeindegesetz (GG) eingereicht, welche die Anderung der kommunalen Vorschriften fur
Areallberbauung verlangt. Die Einzelinitiative hat zum Ziel, eine Beschrankung der Ge-
samtlange in Areallberbauungen einzufiihren. Neu soll bei Arealliberbauungen in den
Wohnzonen die maximal zuldssige Gesamtlange in keinem Fall mehr als das Doppelte der
nach Zonenordnung zulissigen Gesamtlinge betragen. Zusatzlich ist eine Ubergangsbe-
stimmung vorgesehen. Im Ubrigen soll die Bestimmung zur Arealiiberbauung unverandert
bleiben.

Die Vorlage umfasst folgende Bestandteile:
- Auszug der Bau- und Zonenordnung vom 12. Juni 2017 (synoptische Darstellung)
- Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV vom 12, Juni 2017

2. Beurteilung

Unter Berlicksichtigung der nachfolgenden Hinweise und Auflagen kann der Vorlage eine
Genehmigung in Aussicht gestelit werden.
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Bau- und Zonenordnung
Titelblatt
= Das Titelblatt hat die Vermerke zur Festsetzung und Genehmigung zu enthalten.

Art. 22 Abs. 2 Gesamtldnge bei Arealliberbauungen

Die neu vorgesehene Beschrankung, wonach die zulédssige Gesamtldnge im Rahmen von
Areallberbauungen in keinem Fall mehr als das Doppelte der nach Zonenordnung zulassi-
gen Gesamtlange betragen darf, kann zugestimmt werden. Wir méchten jedoch aus Sicht
Ortsbild und Stadtebau anmerken, dass die Zweckmassigkeit der Regelung in Frage ge-
stellt wird. Die Vorschrift tragt nicht zur Qualitat von Uberbauungen bei und verunméglicht
moglicherweise gar gute Lésungen. Wir empfehlen deshalb, von der Anderung der BZO in
diesem Punkt abzusehen.

Art. 35 Inkraftsetzung

9 Art. 35 istim Hinblick auf die Festsetzung durch die Gemeindeversammlung wie
folgt zu prazisieren: "Diese Bauordnung-tritt-am-Tage-nach-der-Bekanntmachung
der wird mit Rechtskraft der kantonalen Genehmigung dureh-die-Baudirektion-in
Kraft verbindlich. Der Gemeinderat publiziert das Datum der Inkraftsetzung gemdss
§ 6 PBG"

Art. 36 Ubergangsbestimmungen

Mit Art. 36 ist vorgesehen, eine Regelung fiir Arealiberbauungen zu treffen, flr welche im
Zeitpunkt ihres Inkrafttretens des gednderten Art. 22 Abs. 2 BZO noch keine rechtskraftige
Baubewilligung vorliegt. Dieser Umstand wird im Planungs- und Baugesetz in § 234 PBG
bereits sinngemass und abschliessend geregelt und soll deshalb in der BZO nicht wieder-
holt werden.

= Art. 36 BZO ist zu streichen

Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV
Zum Erlauternden Bericht haben wir keine Anmerkungen.

3. Weitere materielle Hinweise
Harmonisierung der Baubegriffe

Der Kanton Ziirich ist der interkantonalen Vereinbarung Giber die Harmonisierung der Bau-
begriffe (IVHB) nicht beigetreten. Das Planungs- und Baugesetz (PBG) wurde aber mit
Beschluss des Kantonsrats Nr. 5059/2014 an die Begriffsdefinitionen gemass IVHB ange-
passt. Die Anderung ist seit 1. M&rz 2017 in Kraft. Die Gemeinden haben bis am 28. Feb-
ruar 2025 Zeit, ihre BZO an die neuen Baubegriffe anzupassen. Es wird daher empfohlen,
im Rahmen einer nachsten Revision die neuen Begriffe zu verwenden.

4. Formelle Hinweise .

Fir die Genehmigung Teilrevision der Nutzungsplanung (Einzelinitiative "Keine Ubergros-
sen Wohnbauten in Gossau") sind die Unterlagen (Bau- und Zonenordnung, Erlduternder
Bericht nach Art. 47 RPV, Bericht zu den Einwendungen) im Minimum siebenfach einzu-
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reichen, wovon je zwei Exemplare das Amt fir Raumentwicklung, zwei das Baurekursge-
richt und eines das Verwaltungsgericht erhalten. Zusatzlich sind die Unterlagen auf einem
Datentrager oder via E-Mail (nutzungsplanung@bd.zh.ch) in elektronischer Form einzu-
reichen. Weiter sind das Beschlussdokument der Gemeindeversammlung und eine Publi-
kationsbestatigung sowie eine Rechtskraftbescheinigung betreffend den Rekurs in Stimm-
rechtssachen (§ 151a Gemeindegesetz > einzuholen beim Bezirksrat) beizulegen. Der
Erlauternde Bericht nach Art. 47 RPV muss Angaben zur Vorprifung, Mitwirkung und Fest-
setzung sowie den Bericht zu den nicht berlicksichtigten Einwendungen beinhalten.

Publikation

Die Planfestsetzung und der Genehmigungsentscheid der Baudirektion werden durch die
Gemeinde gleichzeitig erdffnet (vgl. § 5 Abs. 3 PBG). Am Tag nach der Eréffnung beginnt
fur die Festsetzung und die Genehmigung die 30-tagige Rekursfrist zu laufen, innert der
beide Akte gemeinsam beim Baurekursgericht (BRG) angefochten werden kdnnen. Sofern
keine Rekurse eingegangen sind, haben die Gemeinden das Inkrafttreten nach eingeholter
Bescheinigung zu publizieren. Erst am Tag nach der Publikation bzw. an dem von der Ge-
meinde individuell festgelegten Datum ist die Teilrevision der Nutzungsplanung (Einzeliniti-
ative "Keine (ibergrossen Wohnbauten in Gossau") rechtskraftig.

5. Weiteres Vorgehen

Der Teilrevision der Nutzungsplanung (Einzelinitiative "Keine (ibergrossen Wohnbauten in
Gossau") kann unter Berlcksichtigung der Hinweise und Auflagen eine Genehmigung in
Aussicht gestellt werden. Die Vorlage ware sodann gemass § 5 PBG rechtmassig, zweck-
massig und angemessen.

Wir hoffen, Ihnen mit den Hinweisen aus der Vorprufung bei der Weiterbearbeitung der
Vorlage behilflich zu sein. Bei Riickfragen kdnnen Sie uns gerne kontaktieren.

Beilagen
- keine
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% Kantons Ziirich
~

Bauten und baurechtliche Planungen

Nutzungsplanung / Sondernutzungsplanung

B Teilrevision kommunale Nutzungsplanung (Einzelinitiative "Keine
iibergrossen Wohnbauten in Gossau")
Bekanntmachung des Inkrafttretens

Gossau ZH. Die Baudirektion des Kantons Ziirich hat am 19.02.2018 verfiigt:

Die Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung, welche die Gemeindever-
sammlung Gossau ZH mit Beschluss vom 20. November 2017 festgesetzt hat, wird
genehmigt.

Gemiss Rechtskraftshescheinigung des Baurekursgerichtes vom 18. April 2018 ist
kein Rechtsmittel ergriffen worden.

Die Teilrevision der Vorschriften der Bau- und Zonenordnung tritt am Tag nach der
Publikation in Kraft.

Gemeinderat Gossau ZH

00235021
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