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1 Planungsvorhaben

Die vorliegende Planung bezweckt eine Neukonzeption des Gebiets ,Neustadt” im Zentrum von
Gossau. Zur Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fir die angestrebte Entwicklung sind
verschiedene Planungsinstrumente auszuarbeiten und zu koordinieren. Mit der Umzonung des
Planungsgebiets soll die angestrebte Zentrumsentwicklung umgesetzt und ein durchgéngiger
Kernzonenbereich zwischen Altstadt und Bahnhof geschaffen werden. Als Voraussetzung zur Um-
nutzung des Areals wurde ein Teilzonenplan (Umzonung des Areals von der Wohn-Gewerbezone
WG3 in die Kernzone) erarbeitet. Im Rahmen dieses Teilzonenplanes sind verschiedene Abklarun-
gen betreffend Hochwasser, Altlasten, Grundwasserverhéltnisse, etc. erfolgt. Die Ergebnisse sind in
den Unterlagen des Teilzonenplans Poststrasse dokumentiert (Bericht zum Teilzonenplan Poststrasse
vom 28. April 2016).

Teilzonenplan

Strassenraumgestaltung
(Betriebs-und Gestaltungskonzept Poststrasse / Bundplatz)

Uberbauungs- und Gestaltungsplan

Uberbaungsplan Gestaltungssplan Uberbaungsplan
(reduzierte Regelungsdichte) (hoher Detaillierungsgrad) (reduzierte Regelungsdichte)

N

=

%
) 4
&3 ..
=
@ NS 2777% 2853, cgnzle -V °

N Cb %j ;:’
Sl AR

Abbildung 1: Ubersicht Planungsinstrumente

Mit dem vorliegenden Sondernutzungsplan wird das Vorhaben im Gebiet , Neustadt” weiter
konkretisiert. Zur Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fur die weitere Planung wird
ein kombinierter Uberbauungs- und Gestaltungsplan mit értlich differenzierter Regelungsdichte
vorgeschlagen. Im mittleren Teilgebiet erfolgt die Umsetzung konkret mittels Gestaltungsplan. Im
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Rahmen eines privaten Studienauftrags konnte im Sommer 2013 ein vorzlgliches Projekt zur Neu-
Uberbauung dieses Teilbereichs ausgelobt werden. Basierend auf dem Siegerprojekt des privaten
Studienauftrags werden im vorliegenden Sondernutzungsplan die 6ffentlich-rechtlichen Rahmen-
bedingungen fur die zukiinftige Uberbauung der Grundsticke Nr. 2920 und 2922 (gelb) detailliert
geregelt. Mit dem Gestaltungsplan wird zudem eine qualitativ hochstehende Neutberbauung mit
hoher stadtebaulich, architektonischer und freirdaumlicher Qualitat sichergestellt. Der Regelungs-
inhalt im 6stlichen und westlichen Teilgebiet beschrénkt sich demgegentber auf das Wesentliche.
Von Seiten einiger Grundeigentiimer wurden ebenfalls erste Uberlegungen und Planungen be-
treffend der baulichen Entwicklung ihrer Grundstticke durchgefuhrt. Konkrete Projektvorhaben
bestehen bislang aber noch nicht. Angesichts des bestehenden Regelungsbedarfs in Fragen der
Erschliessung und Parkierung wird fiir die zwei Teilgebiete ein Uberbauungsplan mit reduzierter Re-
gelungsdichte vorgeschlagen.

Seite 5

2  Planungsablauf

Die Erarbeitung der verschiedenen Teilplanungen (Teilzonenplan, Gestaltungs- und Uberbau-
ungsplan) erfolgte koordiniert. Samtliche Verfahren sollen sowohl inhaltlich als auch zeitlich
koordiniert werden. Fur den Teilzonenplan und die Sondernutzungsplane liegen aufgrund der un-
terschiedlichen planungsrechtlichen Zustandigkeiten zwei separate Planungsberichte vor. Fur den
Uberbauungs- und Gestaltungsplan wurde aufgrund der direkten Abhangigkeiten ein kombiniertes
Planungsinstrument gewahlt. Es ist eine zeitgleiche Planauflage und Inkraftsetzung der Planungsin-
strumente vorgesehen.
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3  Gestaltungsplan

3.1 Stadtebau und Architektur

Im grossen stadtebaulichen Zusammenhang, der gekennzeichnet ist durch eine Vielzahl von ty-
pologisch unterschiedlichsten Einzelgebduden, erscheint es als sinnvoll, einen ruhigen, langen,
zusammenhangenden Baukdrper zu entwerfen, der die Verbindung von Ortsmitte zum Bahnhof
raumlich eindeutig definiert. Dieser Baukorper bewirkt durch seine vier bzw. funf Geschosse plus
Terrassenwohnungen eine relative Verdichtung und bildet in seiner leicht geschwungenen Figur und
seinen architektonischen Differenzierungen eine Art neues Ruickgrat im bisher eher diffusen urba-
nen Kontext.

Die Gestalt der Fassade ist bestimmt durch die Materialien Putz und strukturierter Kalksandstein-
Bekleidung des Erdgeschosses. Hierbei unterscheidet sich das Postgebaude nicht grundsatzlich,
sondern in unterschiedlichen Detailausbildungen von den anschliessenden Wohngebduden. Ein
breites Trottoir, das durch Ruckspriinge fur die Eingangszonen gegliedert ist, fihrt entlang den
Posteinrichtungen und den Laden hin zum Lindenplatz.

Abbildung 2: Westansicht Poststrasse

Es wird vorgeschlagen, die Anlieferung der Post hinter dem Geb&dude in einem Uberdachten Hof
bzw. einer geschlossenen Halle abzuwickeln, um die Wohnungen in den Obergeschossen abzu-
schirmen. Die umfangreichen Anforderungen an das Parken werden in einem Untergeschoss erfillt,
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welches durch die vorhandene Rampe erschlossen wird. Eine korrekt geddmmte Betonkonstruktion
mit Ziegel-Innenwénden wird im Sinn von Okologie und Energiewirtschaftlichkeit derzeit als sinn-
vollste Bauweise erachtet.

Abbildung 3: Ostansicht Poststrasse

3.2  Nutzung

Der Ortsteil soll kiinftig, entsprechend seiner zentralen Lage, verstarkt eine zentrumsbildende
Funktion dbernehmen. Mit der Umzonung in die Kernzone wird der zentralen Lage sowie der gu-
ten Erschliessung mit dem offentlichen Verkehr Rechnung getragen. Mit einer Neugestaltung der
Poststrasse wird zudem die Schaffung einer attraktiven Fussgangerverbindung zwischen Bahnhof
und Altstadt bezweckt. Zur Belebung des neu gestalteten Ortsteils ist ein breites Angebot an L&-
den vorgesehen. In Bezug auf die geplante Nutzung und Gestaltung gliedert sich das Gebdude

in zwei Teilbereiche. Im Erdgesschoss des westlichen Baukorpers befindet sich die neue Poststelle/
PostFinance der Stadt Gossau sowie ein kleines Café. Im ersten Obergeschoss sind Dienstleistungs-
betriebe vorgesehen, im Gbrigen Teil sind Wohnungen geplant. Im 6stlichen Trakt des Gebdudes
sind im Erdgeschoss Laden oder Dienstleistungsnutzungen angeordnet. In den Obergeschossen
sollen Wohnungen erstellt werden.

Die Ausnutzung wird durch die zuldssigen Volumen definiert. Ein Mindest- beziehungsweise Maxi-
malanteil an gewerblichen Nutzungen ist nicht vorgesehen. Damit soll die Flexibilitat gegeben sein,
auf die spezifischen Nachfragebedurfnisse reagieren zu kénnen. Ebenfalls sollen die bestehenden
Nutzungen in der Altstadt damit nicht konkurrenziert werden. Aktuell ist ein Gewerbeanteil von
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34% vorgesehen. Im Erdgeschoss entlang der Poststrasse sind jedoch zwingend publikumso-
rientierte, Gewerbe- oder Dienstleistungsnutzungen vorzusehen. Die Ansiedlung von weiteren
Grossverteilern im Quartier ist nicht erwtinscht, da deren Parkraumbedarf auf dem Grundsttick
nicht abgedeckt werden kann. Die zuldssige Grosse von einzelnen Verkaufseinheiten wird im Ge-
staltungsplan daher beschrankt.

3.3  Erschliessung und Parkierung

3.3.1 Motorisierter Verkehr

Die Erschliessung des Planungsgebiets erfolgt ab der Poststrasse. Die gemeinsame Tiefgaragenzu-
fahrt zwischen den Grundstiicken Nr. 3488 und 2920 bleibt erhalten. Sie wird in ihrer Lage jedoch
leicht angepasst und Uberdeckt. Die Anlieferung der Poststelle erfolgt an der Westseite des neuen
Postgebaudes Uber die Parzelle Nr. 3488. Die Befahrbarkeit und Wendemdglichkeiten wurden im
Rahmen der Planungsarbeiten bertcksichtigt. Damit die Zu- und Wegfahrt sichergestellt werden
kann, ist die Parkfeldanordnung auf dem Grundstuick der acrevis Bank AG geringfligig anzupassen.
Um die Wohnungen in den Obergeschossen weitgehend abzuschirmen, erfolgt die Anlieferung in
einem Uberdachten Hof. Die Anlieferung fur die Ladenflachen kann Uber die &ffentlichen und priva-
ten Parkpldtze oder via Tiefgarage erfolgen.

Die Grundstiicke Nr. 2919 und 3788 besitzen ein Uberfahrrecht (iber die Parzelle 2922. Die Zufahrt
zu den ruckwartig gelegenen Grundstiicken muss auch kinftig gewahrleisten sein. Die bestehende
Erschliessung wird mittels Teilstrassenplan als Gemeindestrasse 3. Klasse neu klassiert und im Ge-
staltungsplan als Erschliessungsfléache fur den motorisierten Verkehr ausgeschieden.

A\
[ ] Gemeindestrasse 3. Klasse, neu
Gemeindestrasse 1. Klasse, geplant
Gemeindestrasse 1. Klasse, bestehend _
Alte @ Gemeindestrasse 2. Klasse, bestehend —
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Abbildung 4: Neuklassierung Dorfmuhlestrasse
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Die Grundstlcke Nr. 2894 und 2908 im 6stlichen Teil des Planungsgebietes werden heute via
Lindenplatz erschlossen. Um im Rahmen einer Neutberbauung eine seitliche MIV-Erschliessung
zu ermdglichen, wird im Gestaltungsplan eine entsprechende Zu- und Wegfahrtsmaéglichkeit pla-
nungsrechtlich gesichert.

Die Parkplatze fir das Personal und die Bewohner der Uberbauung sind in der Tiefgarage anzuord-
nen. In den im Gestaltungsplan bezeichneten Bereichen kénnen Privatparkplatze fir die Parzelle Nr.
3488 erstellt werden. Die Art der Nutzung der Parkplatze (Kunden, Personal etc.) ist nicht festge-
legt.

Die Bedarfsermittlung fir die Anzahl erforderlicher Kunden-, Personal- und Bewohnerparkplatze
hat in Anlehnung an die VSS-Norm SN 640 281 zu erfolgen. Fur die gewerblichen Nutzungen ist
ein Reduktionsfaktor von 50% anzuwenden. Angesichts der zentralen Lage im Gossauer Stadtzen-
trum sowie der umfangreichen Anzahl 6ffentlicher Parkpladtze in der Umgebung mussen zudem
keine Besucherparkplatze erstellt werden. Aufgrund der bestehenden Kapazitatsengepéasse im um-
liegenden Strassennetz wird eine Parkfeldobergrenze festgelegt.

Entlang der Poststrasse sollen 8-10 ¢ffentliche Kurzzeitparkplatze erstellt werden. Entlang der
Dorfmuhlestrasse sind zwei weitere private Parkplatze geplant. Samtliche Parkplatze sind als
Langsparkplatze konzipiert. Fir die fehlenden Kundenparkplatze mussen Ersatzabgaben geleistet
werden, sofern sie nicht andernorts im Plangebiet angeordnet werden kénnen (z.B. Tiefgarage). Die
Ersatzabgaben kénnen vermindert oder erlassen werden, wenn der Betrieb mit einem umfassenden
Mobilitdtsmanagement-Konzept gesichert werden kann. Die 6ffentlichen Parkplatze entlang der
Poststrasse kénnen bei der Bedarfsberechnung ebenfalls als Kundenparkplatze angerechnet wer-
den.

3.3.2 Langsamverkehr

Angesichts der zentralen Lage sowie der verstarkten Zentrumsfunktion des Planungsgebiets sind
den Anforderungen des Langsamverkehrs besondere Aufmerksamkeit zu schenken. Mit einer
attraktiven und sicher ausgestalteten Fusswegverbindung soll fir den Fussgéngerverkehr ein einla-
dendendes Umfeld geschaffen werden. Der Radverkehr soll wie bisher auf der Poststrasse geflhrt
werden. FUr das kurzzeitige Abstellen von Zweirddern sind oberirdische Abstellpdtze in ausreichen-
der Anzahl zu erstellen. Die Abstellplatze sind im Fussgangerbereich verteilt anzuordnen. Durch
eine dezentrale Anordnung der Abstellplatze werden kurze Fussdistanzen zu den verschiedenen
Publikumsnutzungen (Laden) sichergestellt. Langzeit- und Dauerabstellplatze fur die Bewohner und
die Angestellten sind innenliegend zu erstellen.

Die Bedarfsermittlung hat sich nach der VSS-Norm SN 640 065. Die ermittelten Bedarfswerte sind
dabei als Mindestgrossen zu verstehen. In Abweichung zur Norm sind rund 10% der Abstellplatze
fur die Wohnnutzung und das Personal der Gewerbenutzungen als Kurzzeitplatze auszugestalten.
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Fur die Besucher der Wohnnutzung mussen keine separaten Abstellplatze erstellt werden (Mehr-
fachnutzung der Kundenabstellpldtze). Langzeit- und Dauerabstellpldtze sind im Gegensatz zu den
Kurzzeitabstellplatze innenliegend zu erstellen (Diebstahl- und Witterungsschutz). Davon sind min-
destens 50% an gut zuganglichen Stellen unweit der Hauszugange oder der Treppenaufgange im
Erdgeschoss oder in der Tiefgarage einzurichten. Die Ubrigen Abstellflachen kénnen im Bereich der
privaten Kellerrdume angeordnet sein.

3.4 Umgebungs- und Strassenraumgestaltung

Mit der Neutberbauung der Grundstticke soll auch der Fussgangerbereich auf der stdlichen Sei-
te der Poststrasse neu gestaltet werden. Die Neugestaltung hat verschiedene Zielsetzungen und
Nutzungsanspriche zu berticksichtigen. Angrenzend an den Neubau soll ein grosszlgiger Fussgan-
gerbereich geschaffen werden. Die Gestaltung des Strassenraums hat sich nach den vorgegebenen
Randbedingungen des Betriebs- und Gestaltungskonzepts Poststrasse / Bundplatz zu richten (siehe
Anhang).

Im neu zu gestaltenden Bereich sind 6ffentliche Kurzzeitparkplatze fur Personenwagen und leichte
Zweiradfahrzeuge, eine Abfallentsorgungsanlage fiir die neue Uberbauung sowie eine Bushalte-
stelle mit gedecktem Warteraum fur Fahrgéaste vorgesehen. Der Fussgangerbereich wird mit einer
regelmassig angelegten Baumreihe in einzelne Teilabschnitte gegliedert. In den verschiedenen
Teilabschnitten sind entlang der Strasse die unterschiedlichen Nutzungen angeordnet. Ein 4.0 -

4.5 m breiter Bereich enlang der strassenseitigen Fassade ist den Fussgangern vorbehalten. Das
Aufstellen von Gartenbestuhlungen von Restaurationsbetrieben ist im Fussgangerbereich grund-
satzlich erlaubt, sofern der Fussgangerverkehr dadurch nicht beeintrachtigt wird. Zwischen der
Aussenmoblierung und den 6ffentlichen Parkplatzen ist ein durchgehender Streifen von einer Breite
von mindestens 2.5 m fur die Fussganger zu gewahrleisten. Die verschiedenen Gestaltungs- und
Infrastrukturelemente werden durch den Gestaltungsplan rechtlich gesichert. Es ist geplant, den
bestehenden Fussgangerstreifen durch zwei geschitzte Ubergidnge gemass Betriebs- und Gestal-
tungskonzept zu ersetzen. Die im Gestaltungsplan vorgesehenen Elemente im neu gestalteten
Fussgangerbereich berticksichtigen die vorgesehenen Umgestaltungsmassnamen enlang der Postst-

rasse.

Auf der Stdseite der Uberbauung ist ein gemeinschaftlicher Spiel- und Aussenraum geplant. Der
Zugang zum Aussenraum erfolgt Uber einen Gebdudedurchgang etwa mittig des neuen Gebaudes.
Im 6stlichen Teil des Aussenraumes sind Aufenthaltsraume fur die Beschaftigten der Erdgeschoss-
nutzungen vorgesehen. In diesem Bereich besteht eine hohe Nutzungsflexibilitat. Je nach Bedarf
der Erdgeschossnutzung ist auch eine gréssere Gemeinschaftsflache fur die Wohnnutzungen még-
lich. Das Aussenraumkonzept und der Gestaltungsplan lassen diese Méglichkeit offen. Gemass Art.
46 des Baureglementes mussen Kinderspielpldtze mindestens 1/6 der anrechenbaren Geschoss-
flachen der geplanten Wohnungen (Kleinwohnungen mit 1 - 2 Zimmern, Gewerbeflachen und
Treppenhauser nicht angerechnet) aufweisen. Bei der aktuell geplanten Wohnnutzung entsprache
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dies einer Flache von ca. 400 m?. Die Flache ist stark abhangig vom konkreten Wohnungsmix und
dem generellen Wohnflachenanteil. Mit dem Gestaltungsplan wird eine Mindestflache von 250 m?
rechtlich gesichert. Flr die nicht realisierten Flachen ist eine Abgeltung gemaéss , Reglement tber
die Ersatzabgabe fur die Erstellung von Autoabstellflachen und Kinderspielplatze” erforderlich.

Die gesamte Sudseite ist als Grunbereich geplant. Im Grinbereich ist der Boden ausserhalb von
befestigten Sitzplatzen unversiegelt zu belassen. Dabei darf der Anteil von befestigten Sitzplatzen
maximal 1/4 der Gesamtflache des Griinbereiches betragen. Die Dachfléache des Anlieferungsge-
baudes ist ebenfalls zu begriinen. Befestigte Sitzpldtze durfen hier maximal 1/3 der Gesamtflache
der Dachflache umfassen. Auf der gut einsehbaren Dachflache ist ein intensive Bepflanzung ge-
plant. Als visuelle Griinoase leistet der Bereich einen Beitrag zur hohen Wohnqualitat samtlicher
Anstosser.

3.5 Weitere Aspekte

3.5.1 Larm

Fur das vorliegende Projekt wurde ein Larmschutzgutachten erstellt. Wie das Gutachten zeigt, sind
die vorgegebenen Immisionsgrenzwerte bei den gewerblichen Rdumen eingehalten. Im Bereich
der Wohnnutzung werden die vorgeschriebenen Grenzwerte mit Ausnahme von einem Zimmertyp
ebenfalls Gberall eingehalten. Es ist geplant, den besagten Zimmertyp Uber eine innenliegende
Ankleide mit Schiebetlren zu entltften. Die Ubrigen strassenzugewandten Zimmer kénnen seitlich
Uber eine Loggia oder die Seitenfassade entltftet werden. Die baulichen und organisatorischen
Larmschutzmassnahmen sind ausgeschopft. Gemass Larmschutzverordnung ist fur Bereiche, in
denen die Immissionsgrenzwerte Uberschritten werden, eine kantonale Zustimmung gemass Art.
31 Abs. 2 LSV einzuholen. Das Amt fur Umwelt und Energie des Kantons St.Gallen hat fur den ge-
nannten Zimmertyp eine ensprechende Zustimmung in Aussicht gestellt.

3.5.2 Gewasserschutz

Das Bauvorhaben befindet sich im unmittelbaren Randbereich eines Grundwasserstroms. Um zu
vermeiden, dass die Durchflusskapazitat des Grundwasserstroms zu stark beeintrachtigt wird, sind
innerhalb des Plangebiets nur eingeschossige unterirdische Bauten erlaubt. Gemass Grundwasser-
schutzverordnung darf die Durchflusskapazitat des Grundwasserleiters im Gewasserschutzbereich
A, durch Einbauten unter dem massgebenden mittleren Grundwasserspiegel um hdchstens 10%
reduziert werden. Zur Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben der Gewdsserschutzverordnung sind
gemass geotechnischem Gutachten bauliche Kompensationsmassnahmen (Sickergerélistrang) erfor-
derlich (siehe geotechnisch-hydrogeologischer Bericht im Anhang). Die gesetzlich vorgeschriebenen
Nachweise sind im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens zu erbringen.
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3.5.3 Oberdorfbach-Kanal

Der erforderliche Zugangsraum fur kinftige Unterhalts- und Ausbauarbeiten am Oberdorfbachka-
nal wird im Abschnitt des Gestaltungsplanes mit einer Abstandsvorschrift von 5 m fir Bauten und
Anlagen planungsrechtlich gesichert. Innerhalb des Gewasserraumes sind nur Bauten und Anla-
gen zulassig, die gemass Strassengesetz erlaubt sind oder dem Verkehr und der Abfallentsorgung
dienen (z.B. Velostander, Buswarteunterstand, Unterflurbehélter etc.). Im Perimeter des Uberbau-
ungsplan sind rechtskraftige Baulinien ausgeschieden. Die Baulinie und die bestehenden Bauten
unterschreiten 6rtlich ein Abstand von 5m zum Oberdorfbach-Kanal. Der Gewasserunterhalt wird
dadurch aber nicht massgeblich beeintrachtigt. Fur eine Anpassung der rechtskraftigen Baulinie be-
steht somit kein Anlass.

3.5.4 Entwasserung

Die Versickerungsmaoglichkeit innerhalb des Planungsgebiets variieren ¢rtlich stark. Wahrend die
Versickerung nordseitig entlang der Poststrasse als gut beurteilt werden, fehlt in den Gbrigen
Bereichen ausreichend durchladssige Untergrundschichten. Es ist geplant, das Meteorwasser der
Dach- und Platzflachen Uber ein dem Sickerstrang vorgelagertes Retentionsbecken in den ein-
gedolten Oberdorfbach in der Poststrasse abzuleiten. Fir die Einleitung in den Vorfluter wurde
eine kantonale / kommunale Bewilligung in Aussicht gestellt. Das Meterowasser der Grinflachen
Uber der Tiefgarage und der begrtinten Dachflachen wird Uber eine Versickerungsanlage in den
Untergrund versickert. Das Retentionsbecken und die Versickerungsanlage sind etwa mittig auf
der Nordseite des Gebdudes im Bereich zwischen dem Sickergang und der Gewasserabstandsli-
nie geplant. Das Retentionsbecken ist innerhalb des klassierten Strassenraumes geplant. Fur das
Bauwerk ist eine 6ffentliche Konzession zugesichert. Aufgrund der Hanglage ist dem oberfléchlich
zufliessenden Wasser bei starken Niederschlagen ebenfalls angemessen Beachtung zu schenken.
Zur Vermeidung ortlicher Druckanstiege im Untergrund (Grundwassers), sind die Gelandegestal-
tung sowie die Zugange zum Gebaude und zur Tiefgarage so auszufthren, dass oberflachlich das
Gebaude anstrémendes Wasser auch oberflachlich um das Gebaude herumfliessen kann und nicht
unterirdisch abgefihrt werden muss.

3.5.5 Hochwasserschutz

Die Gefahrenkarte zeigt fur Teilbereiche des Gestaltungsplangebiet eine geringe bis mittlere Hoch-
wassergefahr. Die bestehende Senke im stdlichen Bereich des Areals, wo auch mit grésseren
Uberschwemmunagstiefen zu rechnen ist (bis 50 cm), wird durch die Neulberbauung beseitigt.
Aufgrund der Lage der Tiefgaragenzufahrt besteht die Gefahr, dass bereits bei einem haufigen
Ereignis geringer Intensitat (bis 25 cm) Wasser von der Poststrasse Uber die Tiefgaragenrampe in
das Untergeschoss der Uberbauung gelangt. Eine Uberschwemmung der Erdgeschosse ist ebenfalls
nicht auszuschliessen. In den gefahrdeten Bereichen sind zwingend Objektschutzmassnahmen er-
forderlich. Diese sind im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens aufzuzeigen.




Gossau | Uberbauungs- und Gestaltungsplan Poststrasse | Planungsbericht

3.6  Abweichungen von der Regelbauweise

Das Bebauungskonzept weicht in folgenden Teilen von den Bestimmungen der Regelbauweise ge-

mass Baureglement der Stadt Gossau ab (Vergleich erfolgt auf Basis der geplanten Kernzone):

Bauordnung Neu Planungsvorhaben
(Kernzone) Gestaltungplan Abweichung
Geschosszahl 3 5/6 +1/+2
4y
Ausniitzungsziffer, 0.9? 1.65 AZ nicht beschrankt,
hochstens keine Abweichung bei
geplanter Nutzung
Grenzabstand, 4.0m W: Parzellengrenze Gemeinschaftliche
allseitig Uberbaut TG-Zufahrt
S: 1.5 m (EG Westteil) -25m
8.2 m (EG Ostteil) keine
O: Strassenabstand keine
Ausbau des Unter- beschrankt® keine Wohnnutzung im | keine
geschosses Untergeschoss
Geb&udehohe, 13.0m" 18.6m/22.0m +56m/+9.0m
maximal
Firsthohe, 17.0m" 19.8m/23.2m +2.8m/+6.2m
maximal
Gebaudelange, 45.0 m 123.2m +782m
maximal
Gebaudetiefe, 20.0 m*?/14.0 m** 38.3 m (EG-West) 18.3m
maximal 20.0 m (EG Ost) keine
Gebaudeabstand Summe der Grenzab- W:10.9m keine
stande einschliessliche S: 9.8 m (EG Westteil) -47m
Mehrldngenzuschlage 20.8 m (EG Ostteil) keine
O: 146m keine
Strassenabstand nach
Neuklassierung
Poststrasse 40m 25m -1.5m
Dorfmuihlestrasse 3.0m 33m keine

" vorbehalten Art. 25 Abs. 1 und 2 BauR:

Art. 25 Abs. 1

Bauten haben sich bezuglich Stellung, Gebaude- und Firsthéhe, Geschosszahl, Dachform und Fassadengestaltung besonders gut in die Umgebung

einzuordnen.

Art. 25 Abs. 2

Neue Hauptbauten durfen vier Vollgeschosse und ein zusatzliches Dachgeschoss aufweisen, sowie die zuldssige Gebdudelédnge und -tiefe
Uberschreiten, sofern eine solche Baute zu einer Verbesserung des Gesamtbildes beitragt.

2 die Ausnutzung ist nicht beschrankt, sofern der standige Gewerbeanteil mindestens 25 % und maximal 75 % der anrechenbaren Geschossflache

betragt

3) Ausbau der ganzen Untergeschossflache zuléssig, jedoch nur fur gewerbliche Zwecke

4) grossere Gebaudetiefe fur architektonisch und grundrisslich besonders sorgféltig gestaltete Bauten, wenn zudem die landschaftliche und bauliche
Umgebung nicht beeintrachtigt wird

5) bei reinen Wohnbauten

Seite 13
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Geschossigkeit, Gebdude- und Firsthéhe:

Gemass Art. 25 des Baureglements haben sich Bauten bezlglich Stellung, Gebdude- und Firsthéhe,
Geschosszahl, Dachform und Fassadengestaltung gut in die Umgebung einzuordnen. Aufgrund von
Gebaudehohe und Geschossigkeit ist der geplante Neubau gemaéss kantonalem Baugesetz (Art. 68)
als héheres Haus zu definieren. Hohere Hauser sind in andern als Industriezonen nur gestutzt auf
Uberbauungs- oder Gestaltungsplane zuléssig. Die erhéhten Anforderungen an die architektonische
und stadtebauliche Ausgestaltung sollen im vorliegenden Fall mittels Gestaltungsplan sichergestellt
werden.

Gegenlber dem 6-geschossigen Westtrakt weist der 6stliche Gebaudeteil in seiner 5-Geschossig-
keit entsprechend geringere Abweichungen gegenuber der Regelbauweise auf. Gegentiber den
stdlich gelegenen Bauten tritt der Neubau aufgrund des Geldndeverlaufs jedoch lediglich als 5-ge-
schossiges Gebaude in Erscheinung. In den Wintermonaten tritt durch den Neubau eine zeitweilige
Beschattung der Gebaude nordlich der Poststrasse auf. Am mittleren Sommertag besteht keine
Beschattung der besagten Bauten (siehe Anhang).

Gebaudeldnge:

Die zuldssige Gebdudeldnge wird mit rund 122 m deutlich Uberschritten. Gemass Art. 25 des Bau-
reglements der Stadt Gossau dirfen neue Hauptbauten die zuldssige Gebdudelange und -tiefe
Uberschreiten, sofern eine solche Baute zur Verbesserung des Gesamtbildes beitragt. Das vorliegen-
de Bebauungskonzept sieht entlang der Poststrasse mit der vorgeschlagenen Randbebauung eine
stadtische Bebauungstypologie mit hoher Dichte vor. Im Hinblick auf die Verdichtungsabsichten
sowie die Neuentwicklung des Stadtteils erweist sich die gewadhlte Bebauungstypologie als sinnvolle
Bebauungsform.

Gebaudetiefe:

Die maximal zuldssige Gebdudetiefe wird im eingeschossigen Bereich um 18.4 m Uberschritten. Zur
Reduktion der Larmimmissionen erweist sich eine Uberdeckung des Anlieferungsbereichs als zweck-
massig. Angesichts der geringen Héhenausdehnung ist von einer geringen Beeintrachtigung der
Nachbarschaft durch die Bauten auszugehen. Im 6stlichen Teil des Erdgeschosses und im Bereich
der Obergeschosse werden die Vorgaben des Baureglements eingehalten.

Grenz- und Gebaudeabstand:

Die erforderlichen Grenzabstande werden gegenlber den stdlichen Nachbarparzelle unterschrit-
ten. Die Gebaudeabstande sind sowohl gegen Westen als auch gegen Osten eingehalten. Der
stdliche Gebdudeabstand wird durch die 1-geschossige Hauptbaute um rund 4.3 m unterschritten.
Aufgrund des bestehenden Gelandeverlaufs tritt das Gebaude nur geringfuigig in Erscheinung
(Hangfuss). Mittels Dachbegriindung soll die Beeintrachtigung der Nachbarschaft weiter minimiert
werden. Im 6stlichen Bereich weist der Neubau mit 20.8 m einen deutlich grésseren Abstand zu
den sudlichen Nachbarbauten auf als erforderlich.
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Strassenabstand:

In Bezug auf die neue Strassenklassierung bestehen oberirdisch Strassenabstandsunterschreitungen
von bis zu 1.5 m. Unterirdische Bauteile ragen naher an die Strassengrenze. Angesichts des gross-
zUgigen Vorbereichs der Baute sind keine Beeintrachtigungen des Strassenbetriebs zu erwarten.

4  Uberbauungsplan

41 Uberbauung

Mit der geplanten Neutiberbauung von Post und Akris wird ein neuer, urbaner Kontext an der
Verbindungsachse zwischen Bahnhof und Altstadt geschafften. Fr das westliche und 6stliche Teil-
gebiet liegen bislang noch keine abschliessenden Bebauungsstudien vor. Im Zusammenhang mit der
Neugestaltung des Ortszentrums kommt der Entwicklung der besagten Teilgebiete jedoch ebenfalls
besondere Bedeutung zu. Die bestehenden Baulinien werden in Anbetracht noch ausstehender
Studien zur Bebauung beibehalten. Im Rahmen nachgelagerter Planungen sind diese erneut zu
prufen und im Bedarfsfall anzupassen. Die Uberbauungspléne weisen keine Abweichungen von der
Regelbauweise auf. Innerhalb des Perimeters des Uberbauungsplanes sind Neu-, Um- und Erweite-
rungsbauten nach Regelbauweise oder geméss bestehenden oder neuen Sondernutzungsplanen
zulassig.

4.2  Nutzung

In den Uberbauungspldnen sind keine Nutzungsbestimmungen vorgesehen. Es kommen die Be-
stimmungen des Baureglements zur Anwendung. Das Baureglement der Stadt Gossau sieht in der
Kernzone bei einer gemischten Nutzung mit einem Gewerbeanteil zwischen 25 und 75% keine
Beschrankung der Ausnltzung vor. In den Ubrigen Fallen gilt eine Ausniitzung von 0.9. Mit der be-
stehenden Regelung besteht demnach ein Anreiz, das Gebiet auch kinftig mit einer Mischnutzung
zu beplanen.

4.3  Erschliessung und Parkierung

In Bezug auf die Erschliessung und Parkierung im Plangebiet bedarf es einer sinnvollen Abstimmung
mit dem Bauvorhaben von Post und Akris. Die verkehrlichen Fragen stellen daher einen zentralen
Regelungspunkt des Uberbauungsplans dar.

Die Erschliessung des westlichen Plangebiets soll auch kinftig von der Herisauer- und der Poststras-
se moglich sein. Die Grundstiicke Nr. 2894 und 2908 werden heute vom Lindenplatz erschlossen.
Bei einer gemeinsamen Neulberbauung soll kiinftig nur noch die seitliche Erschliessung Uber die
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Dorfmiihlestrasse maglich sein. Bei einer separaten Uberbauung sind weiterhin zwei seitliche Zu-
fahrten denkbar. Der Fussgangerbereich soll dem Langsamverkehr vorbehalten sein. Eine frontale
Erschliessung ist kiinftig nicht mehr méglich. Die Zufahrt zum Grundsttick Nr. 2914 wird im Uber-
bauungsplan ebenfalls sichergestellt.

4.4  Weitere Aspekte

Die Schaffung einer attraktiven Wegverbindung entlang der Poststrasse wird auch im Bereich der
Uberbauungsplane als langfristiges Ziel erachtet. Die Gestaltung des Strassenraums hat sich auch
hier nach den vorgegebenen Randbedingungen des Betriebs- und Gestaltungskonzepts Poststrasse
/ Bundplatz zu richten. Mit den bestehenden Baulinien ist der erforderliche Raum fur die geplanten
Strassenanpassungen ausreichend gesichert.

Auf dem Grundstlck Nr. 2908 befindet sich heute eine chemische Reinigung. Im Zuge der
geologischen Untersuchungen fir das Bauvorhaben im Gestaltungsplanperimeter wurden Grund-
wasserproben auf dem Nachbargrundstick (Parz. Nr. 2922) entnommen. Dabei konnten Spuren
von organischen Stoffen identifiziert werden. Vorausgesetzt diese Grundwasserbelastungen stam-
men tatsachlich aus dem nachbarlichen KbS-Standort, so ist dort mit einer mittleren, allenfalls
sogar sanierungsbedurftigen CKW-Belastung zu rechnen. Bei einem Bauvorhaben oder im Zuge
einer Nutzungsanderung ist fur das Grundsttick Nr. 2908 zwingend eine Altlastenabklarungen
durch ein altlastenkundiges Fachburo vorzunehmen. Die detaillierte Standortabklarung hat spates-
tens im Rahmen eines allfalligen Baubewilligungsverfahrens zu erfolgen. Fir das Bauvorhaben im
Gestaltungsplanperimeter ist davon auszugehen, dass im Rahmen der im Grundwasser getatigten
Bauarbeiten zumindest leicht belastetes Grundwasser abgepumpt werden muss. Bei den gemesse-
nen Konzentrationen ist eine Einleitung ins Oberflachengewasser nach Gewasserschutzverordnung
noch moglich. Der Konzentrationsverlauf bei anhaltendem Pumpbetrieb lassen sich aber nicht ge-
nau prognostizieren. Im Rahmen der Bauarbeiten sind entsprechende Sicherheitsvorkehrungen zu
treffen und die Schadstoffbelastung kontinuierlich zu prifen.

Aufgrund des heutigen Verkehrsaufkommen ist zudem mit Uberschreitungen der Larmgrenzwerte
zu rechnen. Die erforderlichen Larmnachweise sind im Baubewilligungsverfahren oder im Rahmen
von erganzenden Sondernutzungsplanungen zu erbringen.
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5 Interessenabwagung

5.1  Zentrumsbildung und Verdichtung

Mit dem Bau- und Planungsvorhaben wird die Neugestaltung sowie die Zentrumsbildung in der
.Neustadt” unterstitzt. Die Vorschriften fir die Erdgeschossnutzung und die Strassenraumge-
staltung schaffen einen neuen, attraktiven 6ffentlichen Raum in Gossau. Mit der Umzonung wird
zudem die bauliche Verdichtung an zentraler Lage mit ausgezeichneter OV-Erschliessung unter-
stutzt.

5.2  Verkehrliche Auswirkungen

Mit den Parkierungsvorschriften (Anwendung von Reduktionsfaktoren, Anreize zur Erstellung

von Mobilitdtskonzepten) eine nachhaltige Mobilitat untersttitzt. Durch ein reduziertes Parkplatz-
angebot wird eine effiziente Nutzung der bestehenden 6ffentlichen Parkplatze im Umfeld des
Plangebiets ermdglicht. Mit Hilfe einer attraktiven ausgestalteten Fusswegverbindung und durch
dezentral angeordnete Abstellpldtze fur Fahrrader wird fur den Langsamverkehr ein attraktives Um-
feld geschaffen.

5.3 Fazit

Die vorliegende Planung steht ganz im Sinne der Ubergeordneten Planungen. Unter dem Aspekt
der baulichen Verdichtung, der Neukonzeption des Stadtteils sowie dem Schaffen von attrakti-
vem 6ffentlichen Raum sind die erwahnten Abweichungen gegentber den Bestimmungen des
Baureglements vertretbar. Die nachbarschaftlichen Interessen wurden im Rahmen der Planung wei-
testmaglich berlcksichtigt und sind in den vorliegenden Gestaltungsplan eingeflossen.

6 Information der Bevolkerung

Die Planungsinstrumente wurden in Zusammenarbeit mit den interessierten Grundeigentimern
erarbeitet. Die Nachbarschaft des Gestaltungsplangebiets wurde zudem im Juni 2013 durch die
Stadt Gossau und die Bauherrschaft im Rahmen einer Informationsveranstaltung Uber das geplan-
te Projekt informiert. Die Anstdsser erhielten dabei die Gelegenheit, Fragen an die Beteiligten zu
stellen. Wahrend der kantonalen Vorprifung wurden mit den betroffenen Grundeigentiimer und
Anstdssern Einzelgesprache gefuhrt. Mit der 6ffentlichen Auflage der Planungsinstrumente wird
eine 6ffentliche Orientierungsveranstaltung durchgefthrt werden.
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7  Vorpriifung

Uberbauungs- und Gestaltungsplan wurde dem Amt fiir Raumentwicklung und Geoinformation
(AREG) zur kantonalen Vorprifung eingereicht. Im Anschluss an die Vorprifung wurden insbeson-
dere folgende Anderungen und Ergénzungen vorgenommen:

- Ausarbeitung eines kombinierten Planungsinstrumentes

- Erarbeitung eines Betriebs- und Gestaltungskonzepts fur die Neugestaltung der Poststrasse

- Erarbeitung eines Umgebungs- und Strassenaumkonzeptes im Perimeter des Gestaltungsplanes
- Optimierung der Grundrissanordnung in Hinblick auf die bestehende Larmsituation

- Redimensionierung des Erdgeschosses und geringfligige Erweiterung der Obergeschosse zu-
gunsten grosszlgigerer Freirdume

- Uberarbeitung des Larmgutachtens
- Planung eines Spielplatzes im Perimeter des Gestaltungsplanes

- Erarbeitung eines Teilstrassenplanes fur die Poststrasse und den Erschliessungsbereich im 6stli-
chen Teil des Planungsgebiets

- Klarung der offenen Fragen zur Geologie und Entwasserung (Gutachten erstellt)

- Sicherstellung des Zugangs zum Oberdorfbach-Kanal

8 Verfahren

Das Rechtsverfahren ist noch ausstehend.

Anhang

Betriebs- und Gestaltungskonzept Poststrasse / Bundplatz vom 07. Juli 2014
Visualisierungen vom 15. Mai 2013

Schattenstudie vom 30. Marz 2016

Larmgutachten vom 16. Juni 2015

Geotechnisch-hydrogeologischer Bericht vom 09. Oktober 2014

Machbarkeitsstudie Retention und Versickerung Meteorwasser vom 29. Juni 2015
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Betriebs- und Gestaltungskonzept Poststrasse / Bundplatz vom
07. Juli 2014
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Visualisierungen vom 15. Mai 2013
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Schattenstudie vom 30. Marz 2016

Mittlerer Wintertag (2. November / 9. Februar)
Schattenwurf 8.00 Uhr
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Schattenwurf 10.00 Uhr
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Schattenwurf 13.00 Uhr
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Schattenwurf 15.00 Uhr
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Mittlerer Sommertag (30. April / 13. August)

Schattenwurf 14.00 Uhr

Schattenwurf 15.00 Uhr

Schattenwurf 16.00 Uhr
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Schattenwurf 17.00 Uhr

Schattenwurf 18.00 Uhr

Schattenwurf 19.00 Uhr
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Dauerschatten mittlerer Sommertag
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