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1  Vorgéangige Planungen (Teilzonenplan Happypark)

Zur Umnutzung des Areals Happypark wurden vorgangig verschiedene Planungen getatigt, Ziele
und Zwecke einer neuen Uberbauung definiert und verschiedene Abklarungen getroffen. Als Vo-
raussetzung zur Umnutzung des Areals wurde ein Teilzonenplan (Umzonung des Areals von der
Gewerbe-Industriezone in die Wohn-Gewerbezone) erarbeitet. Im Rahmen dieses Teilzonenplanes
sind verschiedene Abklarungen betreffend Hochwasser, Altlasten, Grundwasserverhéltnisse, etc.
erfolgt. Sémtliche Ergebnisse sind den Unterlagen des Teilzonenplanes Happypark beigelegt (Teilzo-
nenplan Happypark, 06. Mai 2011).

Um firr das Areal eine vorziigliche Uberbauung zu eruieren, wurde durch die Grundeigentimerin
- unter Mitarbeit der Stadt Gossau - ein privater Studienauftrag durchgefuhrt. Als Sieger ging das
Projekt ,square Il” der Sigrist Architekten AG hervor. Der vorliegende Gestaltungsplan basiert auf
diesem Projekt.

Das Areal (blau umrandet) liegt sehr zentral gelegen und grenzt an die Kernzone der Stadt Gossau.
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Abb. 1

2  Planungsablauf

Die Verfahren des Teilzonenplanes und des Gestaltungsplanes werden soweit méglich und sinnvoll

koordiniert. Der Gestaltungsplan wird spatestens nach Ablauf der Referendumsfrist des Teilzonen-

planes 6ffentlich aufgelegt. Fir das Areal Happypark muss die Genehmigung fur den Teilzonenplan
und den Gestaltungsplan gleichzeitig erfolgen.
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3  Vorhaben, Projekt

3.1 Architektur

Das Areal mit der alten Schifflistickereifabrik an der Fabrikstrasse ist aufgrund seiner zentralen
Lage in unmittelbarer Néhe zu den wichtigsten 6ffentlichen Bauten von grosser Bedeutung. Das
zur Fabrikstrasse orientierte historische Firmengebaude pragt die stadtebauliche Situation. Die ge-
plante WohnUberbauung orientiert sich an dieser vorhandenen wertvollen Struktur und fuhrt sie
in angemessener Form weiter. In diesem Sinne bilden zwei neue Hauptbauten zusammen mit dem
historischen Altbau ein markantes architektonisches Ensemble.

Die Verdichtung der Baumassen ergibt grosszigige Aussenrdaume und ermdglicht eine attraktive
Parkanlage. Dieser Park findet im Westen seine Begrenzung in einem Solitdrgebaude, welches als
Tor zwischen Westzugang und Wohnpark dient. Die erhdhten Gebaudeteile in den Langh&usern
wirken in ihrer Zeichenhaftigkeit Uber das Areal hinaus und erhéhen gleichzeitig die Urbanitat des
Ortes. Der Neubau an der Kirchstrasse nimmt in seiner Gestaltung mit Giebeldach die Massstablich-
keit und Gebadudetypologie der angrenzenden Bebauung auf und integriert sich in das Strassenbild
entlang der Kirchstrasse.

|

| 3

Abb. 2 Ansicht Stdost
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Abb. 3 Ansicht West (Solitdrgebaude)

Unter Bertcksichtigung der heute vorhandenen Strukturen entsteht die gewtinschte Urbanitat

und gleichzeitig auch ein neues Quartier das zwischen der bestehenden Industriezone im Stden
und dem Wohnquartier nérdlich es Areals vermittelnd wirken kann. Das politische Ziel der Stadt
Gossau, an diesem Ort - ,Mit neuen, innovativen Formen der Nutzung und des Zusammenlebens
einen positiven Impuls zum urbanen Leben in Gossau zu schaffen” - wird mit einem stadtebaulich
markanten Bebauungskonzept umgesetzt, das dem ganzen Quartier einen unverwechselbaren und
identitatsstiftenden Ausdruck verleihen soll.

Die Wohnungen sind mehrheitlich nach Stden orientiert. Innenhéfe zwischen Wohn- und
Schlafbereich optimieren die nattrliche Belichtung im Zentrum der Wohnungen. Diese Lichthofe
schaffen eine zusatzliche raumliche Dimension innerhalb der Wohnungen. Die Neubauten erhalten
grosszuigig gedeckte Erschliessungszonen im Erdgeschoss, welche auch als Spielbereich und fiir
gemeinschaftliche Aktivitaten genutzt werden kénnen. Loggien mit flexiblen Wintergartenvergla-
sungen und Terrassen bilden den Ubergang zwischen Wohn-und Aussenbereich. Die kompakten
Baukorper sind eine wichtige Voraussetzung fir eine 6kologische und 6konomische Bauweise. Im
historischen Fabrikgebaude sind gewerbliche und &ffentliche Nutzungen geplant.

23. November 2011 ERR Raumplaner FSU SIA
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3.2 Umgebungsgestaltung

Die zwei langgezogenen Gebaudeeinheiten bilden zusammen mit dem Punktbau und dem histori-
schen Fabrikgebaude einen spannungsvollen, weiten Innenhof. Dieser Hof soll als offenes Ganzes
lesbar bleiben, er wird jedoch durch eine differenzierte Gestaltung vielseitig erleb- und nutzbar.

Im Bereich der Wohnbauten entsteht ein Park mit grosszigigen, leicht modellierten Rasenflachen
durch die geschwungene Wege fihren. Dieses Wegnetz weitet sich im nérdlichen Bereich vom
historischen Fabrikgebdude mit seiner gewerblichen Nutzung zu einem Platz aus, welcher durch
Bauminseln gegliedert wird. Platz und Park fliessen so nahtlos ineinander tber, differenziert durch
ihre jeweiligen Anteile an Belags- bzw. Grinflachen. Im Wohnpark wirken mehrstammige, licht-
durchlassige Laubbdume raumbildend, wie auch die auf dem Platz mit Hochstéammen bepflanzten
Bauminseln.

Integriert in diesen offenen Innenhof ist auch der westlich gelegene Spielpark. Dieser Aufenthalts-
bereich mit Sitz- und Spielmdglichkeiten ist gestalterisch Teil des Gesamtkonzeptes und Gbernimmt
dessen formale Sprache.

Die Versickerungsmulden vor den beiden langgezogenen Gebauden dienen der Regenwasserreten-
tion von Belags- und Dachflachen. Sie bilden mit standortgerechter Bepflanzung einen feinen Filter
vor den privaten Terrassen. So entsteht eine gewisse Abgrenzung gegentber dem 6ffentlichen bzw.
halboffentlichen Raum; die Sichtbeziehungen zum Dorfbach bzw. zum Innenhof bleiben jedoch
bestehen.

Der sudlich gelegene Vorplatz und der Vorgarten beim historischen Fabrikgebaude bilden neben
der Besucherparkierung einen grossziigigen Eingangsbereich mit Sitzgelegenheiten. Die Symmetrie

der Gebaudestruktur bleibt mit diesen kleinen Eingriffen auch im Aussenraum erhalten.

Abb. 4 Ansicht Park
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4

Wichtige thematische Aspekte

Im Rahmen des Teilzonenplanes (TZP) wurden verschiedene Abklarungen getatigt. Die entspre-

chenden Ergebnisse sind in die Projektierung des Architekturprojektes und Erarbeitung des

Gestaltungsplanes eingeflossen (siehe Anhang Bericht TZP):

Verkehrszahlungen (03.09.2008, 29.05.2008)

Geotechnischer und Hydrologischer Bericht (02.02.2011)

Grundlagen Versickerung / Retention (03.02.2011)

Historische Altlastenuntersuchung (04.02.2011)

Punktuelle Gefahrenbeurteilung Hochwasser (26.08.2010, 17.01.2011)

Zusatzliche, vertiefte Abklarungen wurden im Rahmen des Gestaltungsplanes getroffen und sind in

den folgenden Kapiteln erldutert.

23. November 2011
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4.1 Knoten St.Galler-/ Hirschenstrasse

Das Ingenieurbiiro Nagel+Steiner GmbH untersuchte die Auswirkungen der Uberbauung Hap-
pypark auf die Erschliessungsqualitat des Knotens St.Galler-/ Hirschenstrasse nérdlich des Areals
(siehe Anhang). Die Untersuchung zeigt, dass die Erschliessungsqualitat am Knoten St.Galler-/ Hir-
schenstrasse auch mit der neuen Uberbauung und dem entstehenden Mehrverkehr als gentigend
einzustufen ist.

Das kantonale Strasseninspektorat verlangt, dass wartende Linksabbieger (LA) auf der Haupt-
achse (warten infolge Gegenverkehr) die in derselben Richtung verkehrenden Fahrzeuge

nicht Gbermassig behindern. Die heute bestehenden Verkehrsmengen erfordern gemass
Richtlinien des Strassenkreisinspektorat bereits heute eine separate Linksabbiegespur oder

ein Uberbreiter Geradeaus-Links-Fahrstreifen. Eine erste Skizze zeigt, dass aufgrund der

ortlichen Strassenbreiten sowie dem Verkehrsregime (zwei Fahrspuren und ein Linksabbie-
gestreifen Richtung Migros-Markt) ein Linksabbiegestreifen in die Hirschenstrasse moglich

ist. Der neue Linksabbieger wiirde eine Ladnge von ca. 24 m und eine Breite von ca. 2.75 m
aufweisen. Die beiden Fahrstreifen (Richtung St.Gallen bzw. Richtung Stadtkern Gossau)
kédnnten mit ca. 3.0 m Breite realisiert werden. Bauliche Massnahmen sind voraussicht-

lich nicht nétig. Einzig missten Anpassungen an Markierungen der Fahrstreifen erfolgen.
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Abb. 5 Skizze Linksabbieger (LA) Hirschenstrasse, Nagel+Steiner GmbH / ERR Raumplaner
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4.2 Teilstrassenplan Hirschenstrasse (Gemeindestrasse 1. Klasse)

Entlang der Hirschenstrasse sind neue Parkplatze (Langsparkierung) geplant. Dadurch kann der
Gehbereich fir den Langsamverkehr zwischen die Wohngebaude und den Langsparkplatzen - weg
von der Strasse - verlegt werden. Fur den Gehbereich bzw. Parkierung ist im Bereich der neuen
Uberbauung eine Breite von 1.5 Meter (Gehbereich) bzw. 2.5 Meter (Parkierung) festgelegt. Die
Fahrbahnbreite der Hirschenstrasse erfahrt durch die Verlegung des Gehbereichs und der Anord-

nung der Langsparkierung keine Veranderung.

Festlegung

- Gemeindestrasse 1. Klasse neu

Hinweise

- Gemeindestrasse 1. Klasse bestehend

l:l Gemeindestrasse 2. Klasse bestehend

l:l Gemeindeweg 1. Klasse bestehend
\_" Gewdasser

Abb. 6  Ausschnitt Teilzonenplan Hirschenstrasse inkl. Legende (verkleinert)
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4.3 Erschliessung Langsamverkehr (6ffentliche Nutzungen)

Die Langsamverkehrserschliessung der 6ffentlichen Nutzungen im historischen Fabrikgebaude
wurde optimiert. Fussganger konnen nun die 6ffentlichen Nutzungen Uber das Grundstick der Mu-
sikschule erreichen. Der Langsamverkehr und der motorisierte Individualverkehr sind voneinander

weitestgehend getrennt.
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Abb. 7 Zugang flr Langsamverkehr (verkleinert) -> Grafik wird noch geringfiigig angepasst

4.4  Larm-Immissionsgrenzwerte Happypark

Das Larmgutachten der Firma Broder Partner AG zeigt, dass bereits die Planungswerte fir larmemp-
findliche Raume im Happyareal entlang der Hirschenstrasse eingehalten sind und keine baulichen
Massnahmen am Gebdaude erforderlich sind (siehe Anhang, Larmgutachten Immissionsbelastung
Verkehrsgutachten, 09.05.2011). Die Ubrigen Strassen um das Areal weisen ein tieferes Verkehrs-
aufkommen auf und/oder grenzen nicht unmittelbar an die Neutiberbauung an.

4.5 Larm-Immissionsgrenzwerte Tiefgarage bzw. Nachbarliegenschaften

Die Larmemissionen der Tiefgaragenausfahrten bzw. die Immissionen auf die Nachbarliegenschaf-
ten wurden ebenfalls untersucht (siehe Anhang). Mittels schallabsorbierenden Verkleidungen der
Wande und Decken der Tiefgaragenrampen kénnen die Immissionsgrenzwerte auf die Nachbar-
liegenschaften eingehalten werden. Die schalltechnisch bedingten Verkleidungen der Wande und
Decken werden in den besonderen Vorschriften zum Gestaltungsplan festgehalten.
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4.6 Mobilfunkantenne

Auf dem historischen Fabrikgebaude befindet sich eine Mobilfunkantenne der Firma Orange
Communications SA. Diese wird im Zusammenhang mit dem abzubrechenden Turm ebenfalls
abgebrochen. In einem Gutachten (Schaffner EMV AG, Ecosens AG, Bruniger+Co. , 21.11.2002,
sieche Anhang) wurden an verschiedenen Messpunkten in der ndheren Umgebung Strahlenwerte
erhoben. Diese zeigen, dass die Anlagengrenzwerte fir Orte mit empfindlicher Nutzung (OMEN) an
allen Messpunkten eingehalten sind. Die Distanzen zwischen den Messpunkten im Gutachten und
der nun geplanten Uberbauung sind vergleichbar und geringer. Daher kann davon ausgegangen
werden, dass die Anlagengrenzwerte auch bei der geplanten Uberbauung eingehalten sind, auch
wenn die Mobilfunkantenne nicht abgebrochen wiirde.

4.7  Beschattung der Nachbarliegenschaften

Die Bauten A und C sind gegentber den heutigen Fabrikgebauden markant nach Stden ver-
schoben. Damit entstehen bedeutend grossere Gebaudeabstande zu den Gebduden entlang der
Kirchstrasse. Durch die Verschiebung nach Stiden kann die Beschattungssituation der nordlichen
Liegenschaften verbessert werden.

Die Neubauten entlang der Hirschenstrasse sind gegentiber der Strasse ebenfalls zuriick versetzt.
Einzig Gebaude B ragt punktuell ndher zur Strasse als das bestehende Gebaude. Von Osten her be-
trachtet, offnet sich die Bebauungsdichte gegentber der heutigen Situation bedeutend. Dies fuhrt
zu zusatzlicher Besonnung bzw. geringerer Beschattung der Nachbarliegenschaften.

4.8 Gewasserschutzverordnung

Der Bundesrat hat im Mai 2011 Anderungen in der Gewdascherschutzverordnung (GSchV) beschlos-
sen und diese auf den 1. Juni 2011 in Kraft gesetzt. Die Kantone haben demnach bis Ende 2018
Zeit, die Gewasserraume grundeigenttimerverbindlich festzulegen. Ist der Gewasserraum noch
nicht festgelegt, gelten Ubergangsbestimmungen. Die Ubergangsbestimmungen sind so definiert,
dass bei einer Gerinnesohlenbreite von unter 12.0 m beidseitig ein Gewasserabstand von 8.0 m
plus die Breite der bestehenden Gerinnesohle eingehalten werden muss.

In vorliegendem Fall ist ab dem Dorfbach ein Gewasserabstand von 11.5 m ab dem Gewasser
einzuhalten. Da die tibergeordneten Ubergangsbestimmungen bereits in Kraft gesetzt sind, ist die
Gewasserabstandslinie im Gestaltungsplan als Hinweise aufgefuhrt. Der definitive Gewasserraum ist
im Zuge einer moglichen Strassen- und Bachverbreiterung (Kapitel 5.4) festzulegen. Innerhalb des
im Plan bezeichneten Gewasserabstandbereiches sind keine neuen Bauten und Anlagen vorgese-
hen. Im stdwestlichen Teil des Plangebietes (Vorplatzbereich) befindet sich einzig eine bestehende
Einfriedung, welche in engem Zusammenhang mit dem historischen Fabrikgebdude steht.

23. November 2011 ERR Raumplaner FSU SIA
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4.9  Uberbauungsplan Kirchstrasse

Die sudliche Seite der Kirchstrasse (Parzellen Nr. 496, 497, 498, 1681, 1682, 1683) ist gepragt
durch eine architektonisch einheitliche Bebauung. Zur Fortfihrung dieser Qualitat und um eine in-
nere Verdichtung zu ermdglichen, soll fir diese Parzellen ein seperater Uberbauungsplan erarbeitet
werden.

5 Sondernutzungsplan

Im folgenden Kapitel werden die wichtigsten Bestimmungen der besonderen Vorschriften des Ge-
staltungsplanes erlautert.

5.1  Allgemeines

Der Gestaltungsplan soll eine Neuliberbauung des Areals ermdglichen, die in Bezug auf die Nut-
zung, die Erschliessung und Gestaltung (Architektur und Aussenraum) die angestrebte Entwicklung
des Areals positiv unterstitzt. Festgelegt werden ein solides Grundkonzept und die stadtebaulich
relevanten Parameter wie Hohen und Lage der Bauvolumen, die Arkadensituationen und die er-
hohten Anforderungen an die Gestaltung der Bauten sowie an die Umgebungsgestaltung. Die
Beilagenplane spiegeln den heutigen Stand der Planung wieder. Sie gelten als Massstab, sind je-
doch noch konsequent weiterzuentwickeln. Ohne Details zu regeln, legt der Gestaltungsplan die
wesentlichen Eckpunkte fest.

5.2  Erschliessung / Parkierung

Erschliessung:

Die Haupterschliessung der Wohnuberbauung erfolgt ab der Hirschenstrasse in zwei getrennte Tief-
garagen. Die Einfahrtsrampen sind Uberdacht. Die Erschliessung der Gebdude an der Kirchstrasse
erfolgt Uber eine ungedeckte Rampe in eine dritte, getrennte Tiefgarage. Die Anlieferung des histo-
rischen Fabrikgebdudes erfolgt riickwartig ab der Santisstrasse.

Parkplatze fur Besucher der Wohniberbauung sind oberirdisch und hauptsachlich entlang der
Hirschenstrasse vorgesehen. Zu diesem Zweck wird der Trottoirbereich Richtung Uberbauung
verschoben, um eine Randparkierung zu erméglichen. Dies bedingt eine geringe Grundstticks-
bereinigung entlang der Hirschenstrasse. Parkplatze fir Besucher / Kunden des historischen
Fabrikgebaudes sind oberirdisch, stdlich und nérdlich des Gebdudes vorgesehen.

Veloabstellplatze fur die Wohniberbauung sind innerhalb der Grundflachen Hauptbauten anzuord-
nen. Fir Personal und Besucher / Kunden des historischen Fabrikgebdudes sind Veloabstellplatze
auf der Ruckseite des Gebdudes vorgesehen.

23. November 2011 ERR Raumplaner FSU SIA
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Die fusslaufige Erschliessung wird Uber die Erschliessungsbereiche fir den motorisierten Individual-
verkehr (MIV) und den Langsamverkehr (LV) sowie Uber den Park- und Vorplatzbereich erméglicht.
Offentliche Wegverbindungen durch das Areal werden mittels Richtungspunkten fiir Fussweg-
verbindungen festgelegt und gewahrleistet. Entlang der Hirschenstrasse sind zur Erhéhung der
Verkehrssicherheit bei den Zu- und Wegfahrten der Tiefgarage Trottoiriberfahrten zu realisieren.

Das Fahrwegrecht zwischen Parzelle Nr. 484 und 486 (Beleg Nr. 475) wird mittels Festlegung im
Gestaltungsplan gesichert.

Es ist denkbar, dass die Liegenschaften entlang der Kirchstrasse (Parzellen Nr. 496, 497, 498,
1681, 1682, 1683) zu einem spateren Zeitpunkt mit einem einheitlichen Bebauungskonzept und
Sondernutzungsplan umstrukturiert werden kénnten. Die Erschliessung kénnte tber die nérdliche
Tiefgarage des Projektes Happyparkt erfolgen. Die besonderen Vorschriften des Gestaltungsplanes
Happypark sehen diese Moglichkeit vor.

Parkierung:

Die Mindestanzahl der Parkplatze fr Bewohner der Wohniberbauung richtet sich nach Art.

44 Abs. 1 des Baureglementes. Die genaue Parkplatzanzahl ist im Baubewilligungsverfahren
festzusetzen. Mindestens 10 % der festgesetzten Parkplatze sind zusatzlich als oberirdische Besu-
cherparkplatze zu erstellen.

Die Parkierung fur BenUtzer des Fabrikgebdudes (Personal, Kunden, Besucher) ist mittels Parkplatz-
nachweis im Baubewilligungsverfahren festzusetzen. Die Parkplatze fur Personal bzw. Bewohner
des Fabrikgeb&udes ist unterirdisch, diejenigen der Kunden sind oberirdisch anzuordnen. Aufgrund
der Nahe zum Bahnhof und dessen hohe Erschliessungsqualitat ist zur Berechnung der Parkplatzan-
zahl ein Reduktionsfaktor festzusetzen. Dieser Reduktionsfaktor wird im Baubewilligungsverfahren
festgesetzt und betrégt voraussichtlich 50 %.

Fur leichte Zweiradfahrzeuge sind pro realisiertem Zimmer 0.8 Veloabstellplatze vorzusehen.
Diese sind ober- und unterirdisch innerhalb der Grundflachen Hauptbauten vorzusehen. Fur Kin-
derwagen, Spielgerate und dergleichen sind gentigend Abstellflachen von 2.0 m? pro Wohnung

vorzusehen.

23. November 2011
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5.3  Baubestimmungen

Nutzung:

Die Ausnutzungsziffer wird durch die maximal zuldssigen Gebaudevolumen definiert. In den Ge-
bauden A-F sind Wohnnutzungen vorgesehen. Im Erdgeschoss der Gebaude A, B, D und E sind im
Erdgeschoss bei Bedarf gewerbliche Nutzungen (z.B. Atelier) moglich. Das gesamte Erdgeschoss
von Gebdude C ist fur Dienstleistungsnutzungen bestimmt. Das historische Fabrikgebdude ist fir
offentliche und gewerbliche resp. Dienstleistungsnutzung vorgesehen. Zusatzliche Wohnungen
(z.B. Atelierwohnungen) im Sinne einer zweckmassigen Nutzung der bestehenden Bausubstanz als
Kulturobjekt sind erlaubt.

Architektonische Gestaltung:

An die architektonische Gestaltung werden hohe Ansprlche gestellt und diese in den besonderen
Vorschriften festgehalten. So sind z.B. Neubauten - exkl. Gebdude F - mit Flachdachern zu ver-
sehen, Terrassen auf den Gebauden A-C sind keine erlaubt und nicht begehbare Fldchen sind zu
begrinen. Zur Konkretisierung der besonderen Vorschriften ist im Baubewilligungsverfahren ein
Material- und Farbkonzept fur die Fassaden vorzulegen. Allfallige Solaranlagen sind nur auf den Da-
chern der Gebdude A - C denkbar und sind ebenfalls im Baubewilligungsverfahren zu behandeln.

Grundflache Hauptbauten:

Die Grundflachen fur Hauptbauten regeln die maximale horizontale Ausdehnung der Hauptbauten.
Die Hohenausdehnungen werden mittels Geschosszahl und maximalen Gebdude- sowie Firsthéhen
(Attikas) definiert. Die maximalen horizontalen Ausdehnungen und Héhenbeschrénkungen durfen
nicht Gberschritten werden. Unterschreitungen der Grundflachen, welche sich in der laufenden Pro-
jektierung ergeben koénnen, sind zulassig, sofern die fur die stadtebauliche Qualitdt massgebenden
Proportionen sowie das Verhaltnis der Hauptbauten zueinander gewahrt bleiben.

Baubereiche:

Die besonderen Vorschriften der Baubereiche regeln die Bestimmungen der verschiedenen Bauten
und Anlagen (z.B. Vorbauten im Erdgeschoss, Anbauten, oder Uberdeckte Tiefgaragenrampen),
welche nicht zu den Hauptbauten gezahlt werden.

Bestehende Baute:

Die Bestehende Baute in der Parzelle Nr. 493 wird oberirdisch nicht verandert und es gelten die
Bestimmungen der Regelbauweise gemadss Baureglement. Unterirdisch ist eine Erweiterung der La-
ger- und Gewerbemdglichkeiten des jetzigen Elektro-Geschéfts vorgesehen. Mit der vorgesehenen
unterirdischen Erweiterung wird sich die Ausntzungsziffer dieser Parzelle auf ca. 1.3 erhéhen.

Zu erhaltende Baute G (historisches Fabrikgebdude):

Das historische Fabrikgebaude (Fabrikstrasse 1) soll in seinem Erscheinungsbild, seiner Grundstruk-
tur und seiner Umgebung erhalten bleiben. Um dies zu gewahrleisten, sind bei baulichen Eingriffen,
Renovationen oder dergleichen vorgéngig das kantonale Amt fir Denkmalpflege zu kontaktieren.
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Abzubrechende Bauteile (Turm):

Der nachtraglich erbaute Turm (Sichtbeton) stort das Erscheinungsbild des historischen Fa-
brikgebdudes und wird nicht mehr benétigt. Daher soll dieser im Zuge der Umnutzung des
Fabrikgebaudes riickgebaut werden.

Unterirdische Bauten / Grundwasserstrom:

Das Eindringen der unterirdischen Bauten in den Grundwasserstrom wird auf das nétigste horizon-
tale wie auch vertikale Mass begrenzt. Zu diesem Zweck sind Hohen in Meter Gber Meer (M.0G.M.)
definiert, welche von den unterirdischen Bauten nicht unterschritten werden dirfen. Die Durch-
flusskapazitat des Grundwasserstromes wird durch die unterirdischen Bauten vermindert. Diese
Verminderung der Durchflusskapazitét ist mit entsprechenden Kompensationsmassnahmen (Siehe
Geotechnischer und hydrologischer Bericht, 02.02.2011) zu kompensieren.

Die Nutzung des Grundwasserstromes zur Energiegewinnung (Beheizung der Uberbauung) ist nicht
zuldssig, da der Grundwasserspiegel aufgrund der Wasserentnahme absinken kann. Energiegewin-
nungen mittels Erdwarme (z.B. Erdwarmesonden) sind zulassig, sofern sie den Grundwasserstrom

nicht negativ beeinflussen.

54 Umgebung

Die Umgebungsgestaltung richtet sich nach einem gesamtheitlichen Umgebungsgestaltungs-
konzept. Zur Konkretisierung der Umgebungsgestaltung ist im Rahmen der Baubewilligung ein
detaillierter Umgebungsgestaltungsplan einzureichen.

Umgebungsbereiche:
Die Umgebung ist, je nach Nutzung, Zweck oder baulichen Mdéglichkeiten in verschiedene Bereiche
unterteilt und mit entsprechenden Bestimmungen versehen.

Kinderspielplatz:

Fur die Kinder der Wohniberbauung ist an der im Plan bezeichneten Stelle ein Spielplatz zu er-
stellen. Die Anlagen des Spielplatzes sollen maglichst allen Kinder-Altersstufen gerecht werden.
Zusatzliche Spielflachen sind im Erschliessungsbereich fir Langsamverkehr und im Parkbereich
maoglich. Bei einer Bruttogeschossflache von rund 16’000 m2 fir reines Wohnen sind gemass Bau-
reglement rund 2700 m2 fur Spielflachen vorzusehen (1/6 der BGF). Durch die multifunktionale
Nutzung der Umgebungsflachen, insbesondere des Parkbereiches, kann die verlangte Fléache ausrei-
chend in der Umgebungsgestaltung zur Verfigung gestellt werden.
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Notzufahrt:

Die Umgebungsgestaltung ist so auszufthren, dass Notfahrzeuge (insbesondere Feuerwehrfahr-
zeuge) die rettungsrelevanten Gebadudeteile erreichen kénnen. Die Zufahrt ist von der Hirschen-,
Santis- und Fabrikstrasse vorgesehen.

Abb. 8 Feuerwehrzufahrten (F)

Korridor fiir Strassen- und Bachverbreiterungen:

Die Fabrikstrasse hat heute fur den motorisierten Individualverkehr an Bedeutung verloren. Dies gab
der Stadt Gossau Anlass, Uberlegungen bezlglich einer Umgestaltung der Fabrikstrasse zu machen.
In gleichem Zusammenhang ist eine Umgestaltung des Dorfbaches anzudenken. Die Umgestaltung
wird sowohl zur Gefahrenminderung des Hochwassers angestrebt, als auch um diesen Abschnitt
des Dorfbaches naturlicher und attraktiver zu gestalten. Da zum heutigen Zeitpunkt noch kein kon-
kretes Projekt vorliegt, wird fur eine mogliche Strassen- und Bachverbreiterung im Gestaltungsplan
ein 2.0 m breiter Korridor ausgeschieden, welcher von neuen Bauten und Anlagen freizuhalten ist.

5.5 Allgemeines

Energie:

Es wird beabsichtigt, die Neubauten nach Minergie-Standard oder einem gleichwertigen Energie-
standard zu bauen. Fur das Bauvorhaben ist im Rahmen der Baubewilligung ein Energiekonzept
einzureichen welches sich nach dem Energiekonzept der Stadt Gossau vom 07.10.2010 richtet.
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Retention:

Far bauliche Retentionsmassnahmen (voraussichtlich Sickermulden) sind im Plan Flachen von rund
700m2 vorgesehen. Diese Flache reicht aus, um die anfallenden Wassermengen - bei einer Einstau-
hohe von 35 cm - auf dem Areal versickern lassen zu kénnen. Die genauen Retentionsmassnahmen
sind im Rahmen der Baubewilligung aufzuzeigen.

Hochwasserschutz:

Zur Sicherung der Gebdude vor Hochwasserschaden, wird fur die Neubauten eine Mindest-Erd-
geschosskote festgesetzt. Zusatzlich sind samtliche Gebaudedffnungen wie Zufahrten, Zugénge,
Lichtschachte etc. mit baulichen Massnahmen vor Hochwasserschaden zu schitzen (Objektschutz).
Bei der Umgebungsgestaltung ist darauf zu achten, dass das neu gestaltete Terrain den Hochwas-
serschutz unterstttzt und keine Umlagerung der Hochwassergefahr erfolgt.

Ersatz bestehender Plane:

Fur das Areal gelten zwei Uberbauungsplénen aus den Jahren 1912 bzw. 1911. Die letzten Ande-
rungen dieser Plane datieren vom Jahr 1956 bzw. 1964. Mit Inkrafttreten des Gestaltungsplanes
werden die Uberbauungsplane - innerhalb des Plangebietes des Gestaltungsplanes - ersetzt.
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6 Interessenabwdégung, libergeordnete Planungen und Gesetze

6.1  Abweichungen gegeniiber der Regelbauweise

Die Volumen der Hauptbauten werden im Gestaltungsplan klar definiert. Im Vergleich zu den Re-
gelbauvorschriften der vorgesehenen viergeschossigen Wohn-Gewerbezone ergeben sich durch
die festgelegten Hohenbestimmungen folgende Abweichungen gegeniber des Baureglementes
(BauR):

Bestimmung BauR Projekt Abweichung
Grundflache
Hauptbauten
Anz. Vollgeschosse 4 A 7 +3
B 6 +2
C 5 +1
D 4 keine
E 3 keine
3 F* 3 keine
AZ 1.0%* 1.13 +0.13
(innerhalb Plangebiet, exkl. Haus
Parz. Nr. 493)
Grosser Grenzabstand 12.0m mind. 12.0 m keine
(A, B, D, E)
12.0m 6.0 m -6.0m
(C, Westfassade)
10.0m 5.56 m (F) -4.44 m
Kleiner Grenzabstand 6.0m mind. 6.0 m (A-E) keine
5.0m(F) 4.50 m (Westfassade) -0.50m
Ausbau des Untergeschosses beschrankt nur in Hauptbaute F keine
Gebaudehdhe max. 14.0 m** A 21.67m +7.67m
B 19.15m +5.15m
C 15.86 m +1.86m
D 13.86m keine
E 11.45m keine
11.2m F 9.75m keine
Gebaudeldnge max. 45.0 m A+D 98.5m +53.5m
B+E 69.5m +245m
C 26.55m keine
45.0 m F 20.45m keine
Gebdaudetiefe max. 20.0m A+D 23.75m +3.75m
B+E 23.75m +3.75m
C 24.15m +4.15m
20.0m F 15.75m keine

* Da sich das Gebdude F in der dreigeschossigen Wohn-Gewerbezone befindet, gelten teilweise andere
Bestimmungen als in der viergeschossigen \Wohn-Gewerbezone.

** Es wird davon ausgegangen, dass mind. 25 % Gewerbe- bzw. Dienstleistungsnutzung realisiert wird.
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Anzahl Vollgeschosse:

Die Anzahl Vollgeschosse weichen bei drei Gebadudeteilen (A - C) von den Bestimmungen des Bau-
reglementes ab. Es sind eins bis drei Geschosse mehr geplant, als die Regelbauweise vorsieht. Die
zusatzlichen Geschosse treten in Bezug auf die Gesamtiberbauung nur punktuell auf. So ist bei
den beiden grossen Baukorpern A+D (Haus Nord) bzw. B+E (Haus Std) nur kopfseitig eine Mehrho-
he vorgesehen. Durch die punktuelle Hohenorientierung der Baukorper entstehen sehr grosszligige
Umgebungsfléachen, die mit dem vorliegenden Gestaltungsplan freigehalten werden und den Be-
wohnern als Aufenthaltsflache und insbesondere Kindern als Spielflache dienen kénnen.

AusnUtzungsziffer:
Die anrechenbaren Bruttogeschossflachen setzen sich geméss Projekt folgendermassen zusammen:

Wohnen Dienstleistung (Gewerbe)
Haus Nord (A+D, Parz. 484) 8'244 m2 44 m2
Haus Sud (B+E, Parz. 484) 4'662 m2 44 m2
Haus West (C, Parz. 484) 2'080 m2 290 m2
Haus Kirchstrasse (F, Parz. 494/495) 750 m2 -
Historisches Fabrikgebaude (G) 1"170 m2 (Bibliothek / Ludothek)

- 2'000 m2 (Buro)
270 m2 (Showroom)
2'500 m2 (Gewerbe im UG)

Total 15'736 m2 | 6’318 m2
Total Wohnen und Dienstleistung 22'054 m2
AusnUtzungsziffer (22'054 m2 / 19'596 m2) 1.13

Die Ausnutzungsziffer kann gemadss BauR bei einem Gewerbeanteil von mehr als 25% in der
Wohn-Gewerbezone auf 1.0 erhoht werden. Die Abweichung des Projektes zum BauR betragt
somit 0.13 bzw. 2’458 m? und ist unter dem Aspekt der inneren Verdichtung vertretbar. Um die
Nutzung des historischen Fabrikgebdudes als Kulturobjekt sicherstellen zu kénnen, sieht der vorlie-
gende Gestaltungsplan eine gewisse Flexibilitat bezlglich Nutzungsverteilung im Gebaude vor.

Grenzabstdnde / Gebdudeabstande:

Der grosse Grenzabstand ist bei Neubauten A+D, B+E eingehalten. Das Haus West (C) weist gegen
Westen einen verminderten Grenzabstand auf. Aufgrund der ldngeren Hauptwohnseite ist der
grosse Grenzabstand auf der Westseite festzulegen. Der kleine Grenzabstand von Haus West ist
jedoch eingehalten. Der grosse Grenzabstand von Haus Kirchstrasse (F) ist auf rund 5.5 m verrin-
gert. Aufgrund des grossen Gebaudeabstandes zu Haus Nord (A+D) von Uber 23.0 m (gemass BauR
16.0 m erforderlich) sind keine wohnhygienischen Anforderungen tangiert. Der Gebaudeabstand
zwischen dem historischen Fabrikgebaude und dem Haus Std (E) ist zwischen den Hauptbauten auf
8.25 m reduziert. Zwischen den Anbauten dieser Hauptbauten besteht eine Durchgangsbreite von
mind. 6.0 m. Feuerpolizeiliche Anforderungen ist somit ausreichend Rechnung getragen. Wohn-
hygienische Aspekte sind nicht tangiert, da sich im Erdgeschoss auf der Westseite keine Wohnung
befindet und im Obergeschoss die Grundrisseinteilung gentigend Besonnung der Hauptwohnréaume
erlaubt. In den oberen Geschossen sind die wohnhygienischen Aspekte aufgrund der héheren Lage
gegentber dem historischen Fabrikgebdude nicht tangiert.
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Der kleine Grenzabstand von Haus Kirchstrasse (F) zur Westseite (4.5 m) sowie der Gebaudeab-
stand zur bestehenden Baute (6.25 m) ist reduziert. Mittels privatrechtlichem Vertrag zwischen
den Grundeigentimern von Parzelle Nr. 493 und der 3 F Immo AG wird beabsichtigt, diese ver-
minderten Abstande zu regeln. Offentlich-rechtliche Anforderungen werden zwischen dem Haus
Kirchstrasse (F) und der bestehenden Baute nicht tangiert.

Gebaude- und Firsthéhen:

Die Abweichungen der Gebdudehohen ergeben sich aus den vorgesehenen zusatzlichen Vollge-
schossen der einzelnen Gebaudeteile A - C. Die Firsthdhen sind bei samtlichen Gebaude, welche
Uber keine zusatzlichen Geschosse verfligen, eingehalten. Durch das Festlegen von Flachdachern,
konnen Satteldacher - welche aufgrund des Firstes eine gréssere Beeintrachtigung der Nachbarlie-
genschaften zur Folge haben kénnten - vermieden werden.

Gebaudelange:

Die Gebdudeldnge ist bei Haus Nord (A+D) und Haus Sud (B+E) Uberschritten. Aufgrund des be-
stehenden historischen Fabrikgebdudes, mit einer ebenfalls betrachtlichen Gebaudelange, gliedern
sich die langlichen Neubauten stadtebaulich vorziiglich in das Areal ein.

Gebaudetiefe:

Die Gebaudetiefe ist bei den Gebauden A - F um 3.75 m - 4.15 m Uberschritten. Die geschickt an-
geordneten Wohnungsgrundrisse erlauben diese Gebaudetiefen, da mit den geplanten Lichthéfen
die Wohnungen ausreichend belichtet werden kénnen.

Strassenabstand:

Die Strassenabstande sind - mit Ausnahme von Geb&dude Nord (Grundflache D) entlang der
Hirschenstrasse - eingehalten. Das Gebdude Nord ragt geringfuigig (ca. 0.25 m) in den Strassenab-
stand. Gegendber der jetzigen Situation bedeutet dies jedoch eine deutliche Verbesserung, da das
bestehenden Industriegebaude direkt an der Strasse befindet.

6.2 Interessenabwdgung
Unter dem Aspekt der inneren Verdichtung, dem gleichzeitigen Freihalten grossztigiger Umge-
bungsflachen und durch den Erhalt des historischen Fabrikgebaudes als Kulturobjekt sind die

erwdhnten Abweichungen gegenlber den Bestimmungen des Baureglementes vertretbar bzw. ist
eine Mehrausnitzung aus Sicht des haushalterischen Umgangs mit dem Boden zu empfehlen.
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6.3 Nachbarschaftliche Interessen

Nachbarschaftliche Interessen wurden bei der gesamten Planung bericksichtigt und sind in vorlie-
gendem Gestaltungsplan eingeflossen. So wurden z.B. Abklarungen bezlglich der La&rmemissionen
der Tiefgarageneinfahrten getatigt und das Resultat (Schallabsorbierende Wand- und Deckenver-
kleidungen) in den besonderen Vorschriften festgesetzt. Zudem entstehen durch die Festlegung der
Lage und Hohen der Gebaude wesentlich weniger Beschattungsverhéltnisse als bei einer Uberbau-
ung nach Regelbauweise maglich waren.

7 Information der Bevolkerung

Die Grundeigentimer der Nachbargrundstticke wurden am 09. Juni 2011 durch die Stadt Gossau
Uber die Absichten im Happy-Areal informiert. Es wurde Uber den Stand der Planung, das Projekt
und Uber das weitere Vorgehen informiert sowie Fragen beantwortet.

8  Vorpriifung

Der Gestaltungsplan wurde dem Amt fur Raumentwicklung und Geoinformation (AREG) zur kanto-
nalen Vorprufung eingereicht.

Die daraus resultierenden Ergebnisse wurden in den Gestaltungsplan eingearbeitet.

9 Verfahren

Offentliche Auflage bzw. vereinfachtes Verfahren

Kurzabriss von Einsprachen / Rekursen und deren Ergebnissen
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Anhang

- Anhang 1
Modellfotos der geplanten Uberbauung

- Anhang 2
Verkehrstechnischer Kurzbericht zur Erschliessungsqualitat am Knoten St.Galler- / Hirschenstras-
se Nagel+Steiner GmbH, 09.05.2011

- Anhang 3
Larmgutachten Immissionsbelastung Verkehrslarm, Broder Partner AG, 09.05.2011

- Anhang 4
Schalltechnische Prufung Tiefgaragenausfahrten, Broder Partner AG, 19.04.2011

- Anhang 5
Messung nichtionisierender Strahlung, Arbeitsgemeinschaft Schaffner EMV AG, Ecosens AG,
Briniger + Co. 21.11.2002
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