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Besondere Vorschriften

A. Allgemeine Bestimmungen

Art.1 Geltungsbereich

* Die vorliegenden Bestimmungen gelten fiir das im Uberbauungsplan bezeichnete Gebiet. Sofern nachstehend
nichts anderes bestimmt wird, gelten die Vorschriften des kantonalen Baugesetzes (BauG) und des Bauregle-
mentes der Stadt Gossau (BauR).

* per Uberbauungsplan besteht aus der planlichen Darstellung M 1:1000, den Besonderen Vorschriften (BV) und
dem Erlduterungsbericht, alle mit Datum 06.12.2004 sowie dem Beilageplan Gesamtkonzept.

* Die Festlegungen des Uberbauungsplanes und die Besonderen Vorschriften sind verbindlich. Der Beilageplan
ist im Sinne eines Gesamtkonzeptes wegleitend. Der Erlduterungsbericht hat informativen Charakter.

Art.2  Zweck
Der Uberbauungsplan bezweckt:
- eine siedlungsgerechte und zweckmassige Erschliessung des Plangebietes
- eine Siedlungsgliederung mit grossziigigen Freiraumen unter Berlicksichtigung der bestehenden, angren-
zenden Bebauung
- eine den topographischen Verhaltnissen angepasste Art und Anordnung der Bebauung
- eine gute Umgebungs- und Terraingestaltung unter Beachtung der Offenlegung verschiedener Gewasser
- die Sicherstellung der Aussichtslage durch Festlegung der Stellung und Héhenlagen der Bauten.

B. Erschliessungsbestimmungen

Art.3  Erschliessung

' Die Erschliessung des Gebietes Fenn erfolgt iiber die bezeichnete Stichstrasse (Verlangerung der
Oberen Bergweidstrasse) van der Hochschorenstrasse aus.

! Das Gebiet Fenn-Geissberg ist von Beginn an Gber die im Plan bezeichnete Rosenhiigelstrasse von der Herisau-
erstrasse aus zu erschliessen. Ob und in welcher Form die Rosenhiigelstrasse mit der Hochschorenstrasse ver-
bunden werden soll, ist im nachfolgenden Strassenplanverfahren zu bestimmen. Die Durchfahrt fir den 6f-
fentlichen Verkehr bleibt gewdhrleistet.

Art. 4 Wendeplatz

An den im Plan bezeichneten Stellen sind Wendeplatze fiir Personenwagen respektive fir Lastkraftwagen (8 m
Lange) zu realisieren.

Art, 5 Richtungspunkte
' Zwischen den Richtungspunkten Wegverbindung sind Streifen von mindestens 3.00 m Breite fiir die Realisie-
rung von offentlichen Wegen freizuhalten. Die Richtungspunkte kénnen auf die Parzellierung ausgerichtet ge-
ringfiigig verschoben werden.
? Der Bau dieser Verbindungen hat mit der Uberbauung der entsprechenden Baubereiche zu erfolgen.
* Beim Bau ist die bezeichnete Abflussrichtung des Meteorwassers zu gewahrleisten.

Art. 6 Parkierung

' Die Anzahl der Parkplatze fur Motorfahrzeuge richtet sich nach den Bestimmungen des BauR der Stadt Gos-
sau. Davon abweichend gelten bei Einfamilienhausern unabhangig von der realisierten anrechenbaren Ge-
schossflache zwei Parkplatze als geniigend. Der Vorplatz kann als Parkplatz angerechnet werden.

*In den Baubereichen | sind die Garagen und Unterstinde fiir Motorfahrzeuge in die Hauptbauten zu integrie-
ren.

* An der bezeichneten Stelle kann ein 6ffentlicher Parkplatz erstellt werden. Dieser ist als begriinter (naturnaher)
Schotterrasen auszubilden.

Art. 7 Kehrichtsammelstellen
An den bezeichneten Stellen sind Kehrichtsammelstellen anzulegen.

C Baubestimmungen

Art.8 Gesamtkonzept, Etappierung
' Wird vom wegleitenden Beilageplan Gesamtkonzept wesentlich abgewichen, sind die Auswirkungen auf den
entsprechenden Teilbaubereich aufzuzeigen.
? Vor Erteilung der Baubewilligung muss fiir den jeweiligen, im Plan abgegrenzten Teilbaubereich die Parzellie-
rung aufgezeigt werden.

’ Die Uberbauung des Gebietes Fenn darf frihestens dann beginnen, wenn mindestens 70% des Gebietes
Geissberg Gberbaut sind, d.h. wenn fir Baugrundstiicke im Umfang von 70% der Flache der Baubereiche
rechtskraftige Baubewilligungen vorliegen.

“ Fiir Baustellentransporte muss die Rosenhiigelstrasse benutzt werden.

Art.9 Baubereiche
' In Abweichung zu den Regelbauvorschriften gelten folgende Bestimmungen:

Baubereich la Ib ] na b v
Vollgeschosse (VG), hochstens 2VG 2VG 2VG 2VG 2VG
Dachgeschoss Nicht zuldssig|  zuldssig  |Nicht zuldssig zulassig Nicht zuldssig
Nutzungsziffer ist pro Teilbaubereich im Plan festgelegt
Gebéaudehshe GH, maximal 7.00m 6.50m 7.00 m 6.50m 7.00m
Firsthohe FH, maximal 7.00m 9.00 m 7.00 m 9.00 m 7.00m
Gebdudeliange GL, maximal 18 m Gemass BauR |Gemass BauR 22m Gemdss BauR
Gebaudebreite, maximal 10m Keine Keine Regelung Keine
Regelung Regelung
Seitenverhaltnis der Baukorper langsrechteckig, langsrecht- langsrechteckig/ Keine
max. 2:3 eckig quadratisch Regelung
max. 2:3
Ausrichtung Schmale Fassadenseite auf | Schmale Lange Fassadenseite auf Keine
Pflichtbaulinie Fassadenseite| Pflichtbaulinie respektive Regelung
auf Pflicht- | entsprechend bezeichneter
baulinie Ausrichtung Hauptbauten

* Die Ausniitzung pro Teilbaubereich ist durch die Nutzungsziffer definiert. Die Nutzungsziffer bezeichnet das
Verhaltnis zwischen anrechenbarer Parzellenfliche und anrechenbarer Geschossflache. Die an den Bau der Er-
schliessungsstrassen und an die Gemeinschaftsflachen abgetretenen Landanteile sind bei der Festsetzung der
Nutzungsziffer beriicksichtigt. Entsprechend bemisst sich die anrechenbare Parzellenflache jeweils ohne Stras-
senanteil sowie ohne die Gemeinschaftsflachen.

* Bei Baubereichen mit Pflichtbaulinie muss jeweils eine Fassade der Hauptbauten auf dieser Pflichtbaulinie lie-
gen. Bei gekrammter Pflichtbaulinie missen zwei Eckpunkte der Hauptbaute auf der Pflichtbaulinie liegen.

* Das Seitenverhiltnis wird am kleinsten, in der Grundfldche alle Bauteile (inkl. Anbauten, exkl. Vorbauten) um-
schliessenden Rechteck bemessen.,

* In Abweichung zu Art. 15 Abs. 1 a) BauR werden im Baubereich | sémtliche Anbauten fir die Gebaudelinge
angerechnet.

“Im Baubereich Il gilt gegeniiber den o6stlich angrenzenden Parzellen fiir Haupt- und Anbauten ein Grenzab-
stand von 6.00 m. Der freizuhaltende Bereich ist als Abstandsbereich bezeichnet.

* In Abweichung zur Niveaupunkt-Regelung ist im Baubereich Il fir die Bestimmung der Gebaudehéhe der
massgebende Messpunkt zu ermitteln. Dieser wird durch die Differenz von 1.20 m vom massgebenden Stras-
senniveau definiert. Das massgebende Strassenniveau bemisst sich aus der Senkrechten vom Gebdudeschwer-
punkt zur Strassenachse. {vgl. untenstehende Skizze)

* Das fur die Stichstrasse im Gebiet Geissberg im Plan bezeichnete Strassenniveau ist fir die Strassenprojektie-
rung massgebend.

* Im Baubereich Il definieren die Pfeilrichtungen , Ausrichtung Hauptbauten” die jeweilige Ausrichtung der Fas-
sadenseiten der Hauptbaute.

Messpunkt-Regelung Baubereich Ii:
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Art. 10 Bereich mit besonderen Bestimmungen zum Aussichtsschutz
Im bezeichneten Bereich diirfen die Baukérper unabhangig von der zuldssigen Gebaudehdhe die von der
Fennstrasse bestimmte Aussichtslinie an keiner Stelle (iberschreiten. Die Aussichtslinie liegt
1.50 m liber dem tiefsten Punkt des dem Bauvorhaben direkt vorgelagerten Strassenabschnittes.
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Art. 11 Ausbau Untergeschoss
In Abweichung zu Art. 20 BauR sind in den Baubereichen Il und IV Abgrabungen bis maximal 1/2 des Gebaude-
umfanges zuldssig. Das durch Abgrabung freigelegte Untergeschoss darf bis maximal 1/2 der Vollgeschossflache
far Wohn-, Schlaf- und Arbeitsraume genutzt werden.

Art. 12 An- und Nebenbauten
Im Baubereich Il sind in Abweichung zu Art. 37 BauR zweigeschossige An- und Nebenbauten zulassig. Sie dir-
fen strassenseitig nur eingeschossig in Erscheinung treten und gemessen ab massgebenden Strassenniveau die
Gebaudehgéhe von 3.00 m resp. die FirsthShe von 4.50 m nicht Gberschreiten.

D. Gestaltungsbestimmungen

Art. 13 Architektonische Gestaltung
' Bauten und Anlagen sowie deren Einordnung in die Topographie sind architektonisch so zu gestalten, dass
hinsichtlich Massstablichkeit, Formensprache, Materialwahl und Farbgebung eine gute Gesamtwirkung erzielt
wird.
* Zur Beurteilung der baulichen Einordnung in die Topographie und Landschaft kann die Baubewilligungsbehar-
de zusatzliche Grundlagen wie Detailplane und Modelle verlangen sowie die Bewilligung mit Gestaltungsauf-
lagen und der Pflicht zur Bemusterung von Materialien verbinden.

Art. 14 Dachgestaltung
' Es sind nur symmetrische Sattelddcher, Pultddcher oder Flachdacher zuldssig.

? In den Baubereichen | a sind Flachdacher von Hauptbauten mit zwei Vollgeschossen nicht begehbar auszuges-
talten.

Art. 15 Freihaltebereiche

' Im Freihaltebereich sind Bauten und Anlagen mit Ausnahme der bezeichneten, dffentlichen Fusswegverbin-
dungen nicht zulassig.

* Im Freihaltebereich sind Terrainverdnderungen unzuldssig. Davon ausgenommen sind Terrainveranderungen
fur die Offenlegung von Gewassern sowie im Zusammenhang mit dem im Plan bezeichneten Schutzwall
Hochwasser.

* Im Freihaltebereich Wiesland ist der naturnahe Wieslandcharakter zu erhalten. Baum- und Heckenbepflanzun-
gen sind nicht zuldssig.

Art. 16 Griinbereich

' Der Grinbereich dient den Bewohnern als Aufenthalts- und Erholungsbereich. Anlagen wie Wege, Sitzplatze,
Spielbereiche, offentliche Parkpldtze, Larmschutzmassnahmen, etc., die der Allgemeinheit dienen und dem
Zonenzweck entsprechen, sind zuldssig.

? Der Griinbereich ist nach einem einheitlichen Gesamtkonzept zu gestalten. Er ist zusammen mit der Bebauung
des Baubereiches Ill zu realisieren und spatestens bei Fertigstellung von 2/3 der Bebauung von Baubereich Il zu
vollenden. Es ist auf eine kinder- und familienfreundliche Gestaltung zu achten.

* An der bezeichneten Stelle ist eine Spielwiese / Spielplatz zu erstellen.

“ Entlang der Herisauerstrasse sind zusammen mit dem Bau der Erschliessungsstrasse Larmschutzmassnahmen
zu erstellen.

Art. 17 Umgebungs- und Strassenraumgestaltung

' Mit jedem Baugesuch ist ein detaillierter Umgebungsplan vorzulegen (zwingende Aussagen zu Art und Um-
fang von Terrainanpassungen, Materialisierung Hangsicherung, Bepflanzung, etc.).

* Griinstreifen und Trottoirs dirfen fir Hauszufahrten unterbrochen werden.

* Bei der Strassenraum- und Umgebungsgestaltung ist sicherzustellen, dass das Meteorwasser in den bezeichne-
ten Korridoren abfliessen und den Gewdssern zugefiihrt werden kann. Im Strassenprojekt ist dies insbesondere
bei der Festlegung der Héhenlage, der Ausbildung angrenzender Flachen (Trottoir, Griinstreifen) sowie bei der
Gestaltung der Querprofile entsprechend zu berlicksichtigen.

Art. 18 Terrainverdnderungen

' Terrainverdnderungen sowie bauliche Massnahmen zur Hangsicherung miissen sich harmonisch in das Gelan-
de einfiigen.

* Die Hangsicherung mit Blockwurf, Eisenbahnschwellen, Loffelsteinen, begriinten Boschungselementen o.4. st
nicht zulassig.

* Im Baubereich | ist der Vorgarten gegeniiber der Strasse mit einer kubisch in Erscheinung tretenden, mindes-
tens 0.5 m und maximal 1.0 m hohen Mauer abzugrenzen. Daran anschliessend diirfen in einem Bereich von
2.0 m keine Niveaudifferenzen iberwunden werden, Weitere Niveaudifferenzen sind im Bereich bis zur
Pflichtbaulinie mit natirlichen Boschungen mit einer maximalen Neigung von 1:2 auszufiihren. (vgl. Skizze)

* Im bezeichneten Abstandsbereich (Baubereich Il) sind keine Hangsicherungsmassnahmen zuldssig. Bdschungen
sind mit einer maximalen Neigung von 1:2 auszufthren.

Terraingestaltung Baubereich I:
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E. Umweltbestimmungen

Art. 19 Okologie
' Bei der Umgebungsgestaltung sind die Anspriiche der standorttypischen, einheimischen Flora zu beachten.
* Hauszufahrten und Parkplatze sind in wasserdurchlassigem Belag zu realisieren.
' Flachen mit undurchlissigen Belagsarten sind minimal zu halten und Gber die Schulter zu entwassern.

* Das innerhalb der Parzellen anfallende Meteorwasser ist mit geeigneten Massnahmen auf dem Grundstiick zu-
riickzuhalten, Die Retentionsmassnahmen sind je Bauvorhaben im Baubewilligungsverfahren aufzuzeigen.

* Die in den Freihaltebereichen bezeichneten Gewdsser sind gemass Bachprojekt offenzulegen.

® An der bezeichneten Stelle istinnerhalb des Freihaltebereiches ein Schutzwall von ca. 0.50 m Hohe anzulegen.
Die Erstellung muss spatestens mit der Uberbauung des angrenzenden Baubereiches IV erfolgen.

” In den bezeichneten Bereichen (Massnahmen Hochwasserschutz) ist bergseitig der Fennstrasse ein Entwaésse-
rungsgraben zu erstellen.

Art. 20 Larmschutz
' Im gesamten Planungsgebiet gilt gemass Art. 30 der Larmschutzverordnung (LSV) der Planungswert.

* Im Baubereich Il diirfen auf der Ostfassade keine zu 6ffnenden Fenster von larmempfindlichen Rdumen ange-
ordnet werden. Mit jedem Baugesuch in diesem Baubereich ist der Nachweis der Einhaltung des Planungswer-
tes gemass LSV zu erbringen.

F. Schlussbestimmungen

Art. 21 Inkrafttreten
Der vorliegende Uberbauungsplan tritt mit Genehmigung durch das Baudepartement in Kraft,



