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Motion Aufhebung Ausnutzungsziffer
4. Nachtrag zum Baureglement

1. Motion

Ernst Ziegler (SVP) hat am 1. Juli 2014 die Motion "Aufhebung Ausnitzungsziffer" eingereicht. Die Motion wur-
de von 24 Parlamentsmitgliedern unterzeichnet. Das Stadtparlament hat die Motion grossmehrheitlich am 2.
September 2014 erheblich erklart. Damit ist der Stadtrat beauftragt, dem Parlament Bericht und Antrag zur An-
derung des Baureglements vorzulegen, um die darin enthaltenen Bestimmungen zur AusnUtzungsziffer aufzu-
heben. Damit soll kiinftig in den Bauzonen der Gemeinde Gossau keine Ausnitzungsziffer gelten.

2. Ausgangslage
Das Baureglement der Stadt Gossau stammt aus dem Jahre 1994 und wurde mit Nachtrédgen im Jahr 1998, 2008
und 2011 geandert. Es hat sich in seinen Grundzligen bis heute mehrheitlich bewahrt.

Im Februar 2016 findet die Abstimmung zur Gemeindevereinigung mit Andwil statt. Sollte die BUrgerschaft die-
ser Absicht zustimmen, wird es notwendig sein, innerhalb von drei Jahren die Baureglemente der Gemeinden
Andwil und Gossau zusammenzufihren.

Seit Jahren befasst sich der Kanton mit der Uberarbeitung des kantonalen Baugesetzes. Es ist davon auszugehen,
dass das neue Baugesetz per 2018 vorliegen wird. Als Folge davon missen im ganzen Kanton die kommunalen
Baureglemente total revidiert werden.

Ebenfalls in der Revision sind das Gossauer Stadtentwicklungskonzept und der Richtplan. Ergebnisse dazu wer-
den 2016 (Stadtentwicklungskonzept) beziehungsweise 2018 (Richtplan) erwartet.

3. Generelles zur Ausniitzungsziffer
Die Ausnitzungsziffer ist die Verhaltniszahl der Summe aller anrechenbaren Geschossflachen zur anrechenbaren
Parzellenflache (Art. 61 Kant. Baugesetz).

Das kantonale Baugesetz regelt die Ausnitzung fur Bauten, welche vor der Einfihrung einer Ausnitzungsziffer
erstellt wurden. Es durften Dach- und Untergeschosse mit anrechenbaren Geschossflachen belegt werden, auch
wenn dadurch die Ausnutzungsziffer Gberschritten wiirde (Art. 77ter).

Die Ausnitzungsziffer erscheint im Baureglement von Gossau erstmals 1965.

Gemaéss aktuellem Baureglement kommen in der Wohn- / Gewerbezone unterschiedliche Ausnltzungsziffern
(AZ) zur Anwendung. Zum Beispiel gilt in der Wohn- / Gewerbezone 3 eine AZ von 0.65 wenn keine Gewerbe-
flachen angeboten werden. Eine erhohte AZ von 0.8 gilt, sofern der Gewerbeflachenanteil mindestens 25% der
anrechenbaren Geschossflache ausmacht. Mit dieser Unterscheidung sollte der Anreiz geschaffen werden, mehr
Gewerbeflache - an Stelle von reiner Wohnflache - zu schaffen. Die Praxis zeigt, dass verschiedentlich Baugesu-
che mit Gewerbeflachen und dadurch einer héheren Ausnutzung zur Bewilligung eingereicht wurden, infolge
der mangelnden Nachfrage nach Gewerbeflachen im Nachgang jedoch ein Gesuch fur die Umnutzung dieser
Flachen in Wohnraum gestellt wurde.
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In Gossau enthalten 59 Uberbauungs- und Gestaltungspléane - das sind rund 30 % aller geltenden Sondernut-
zungsplane - Vorschriften zur Ausniitzungsziffer. Die in diesen Pldnen enthaltenen Festlegungen der Ausniitzung
bleiben unverdndert weiter bestehen, auch wenn die Ausnitzungsziffer aufgehoben wirde. Um auch in diesen
Planungsinstrumenten die AusnUtzungsziffer aufzuheben, musste fur jeden Sondernutzungsplan ein formelles
Anderungsverfahren durchgefiihrt werden.

4. Erfahrungen mit der Ausniitzungsziffer

In der Vergangenheit bereitete die Ausnitzungsziffer bei der Beurteilung von Baugesuchen selten Probleme. Dies
ist wohl darauf zurlckzufthren, dass die in Gossau definierte Ausniitzung in den jeweiligen Zonen als angemes-
sen und massvoll bezeichnet werden kann.

Dieser Umstand wird von der These gestiitzt, dass die Ausnltzungsziffer als Instrument zur Steuerung der Ge-
baudeausdehnung nur bedingt ausschlaggebend ist. Vielmehr ist fiir die Definition eines moglichen Bauvolu-
mens auf einem Grundstiick die Gebaudeldnge, -tiefe, -héhe und Geschossigkeit sowie die Grenz- und Gebau-
deabstande inklusive Mehrlangenzuschlag relevant.

5. Totalrevision oder Teilrevision?

Aufgrund der Totalrevision des kantonalen Baugesetzes sowie der mdglichen Gemeindevereinigung mit Andwil
will der Stadtrat im heutigen Zeitpunkt von einer Totalrevision des Baureglementes absehen. Dies auch, weil die
notwendigen ortsplanerischen und stadtebaulichen Zielvorgaben aus der Revision des Stadtentwicklungskonzep-
tes sowie des Richtplanes ebenfalls noch nicht vorliegen.

Somit beschrankt sich der Stadtrat auf die in der Motion beantragte Aufhebung der Ausnitzungsziffer mit einer
Teilrevision des Baureglements. Als Resultat aus dem Motionsauftrag unterbreitet er in Beilage den 4. Nachtrag
zum Baureglement. Zum Verfahren wird auf Ziffer 8 verwiesen.

6. Vorprifung 4. Nachtrag
Das Amt fur Raumentwicklung und Geoinformation des Kantons hat das Anliegen der Stadt Gossau geprift und
am 12. Marz 2015 wie folgt Stellung genommen:

- Eine Einzelanpassung ohne konzeptionell abgestimmte Gesamtrevision der Ortsplanung beziehungsweise
des Baureglementes wird als problematisch erachtet.

- Die Gemeinde ist nicht verpflichtet, eine Ausnitzungsziffer anzuwenden. Aus rein rechtlicher Sicht erfallt
das Baureglement auch nach der Aufhebung der Ausnitzungsziffer die Mindestanforderungen des Bauge-
setzes.

- Aus fachlicher Sicht ist die Ausnitzungsziffer noch immer ein zweckmassiges Nutzungsmass.

- Mit der Aufhebung sind massivste Verdanderungen der heute charakteristischen Siedlungsstrukturen zu er-
warten.

- Gegen eine Verdichtung an sich sei nichts einzuwenden. Jedoch erhéhe sich damit die Herausforderung an
eine qualitativ gute Entwicklung.

- Grundsatzlich stellt sich die Frage, ob eine erhebliche Lockerung der Bauvorschriften zum jetzigen Zeitpunkt
angebracht ist, da mit der Einfiihrung des neuen Planungs- und Baugesetzes mit grosser Wahrscheinlichkeit
eine erneute Anpassung des kommunalen Baureglementes notwendig sein wird.

Zusammenfassend erachtet das Amt eine Aufhebung der Ausnitzungsziffer zum jetzigen Zeitpunkt als nicht
ideal und empfiehlt, dies nochmals zu prifen.
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7. Haltung des Stadtrates

Die Stellungnahme des Amtes fir Raumentwicklung und Geoinformation bringt keine neuen Erkenntnisse. Der
Stadtrat hat die vorgebrachten Bedenken bereits in seinem Antrag auf Nichterheblicherklarung vom 13. August
2014 thematisiert. Einige wesentliche Punkte seien hier wiederholt:

— Das Baureglement der Stadt Gossau basiert auf dem Baugesetz des Kantons St.Gallen aus dem Jahre 1972.
Dieses Baugesetz befindet sich derzeit in einer Totalrevision.

— Nachdem das neue kantonale Baugesetz vorliegt, missen gegebenenfalls die Gemeinden ihre kommunalen
Reglemente anpassen. In Gossau durfte dies zu einer Totalrevision des Baureglementes fiihren. Es scheint
nicht zweckmassig, diese Revision zu beginnen, bevor die Leitplanken des Kantons vorliegen.

— Mit der Gemeinde Andwil sind Abklarungen fur eine Gemeindevereinigung in Arbeit. Kommt eine Vereini-
gung zustande — wortber Anfangs 2016 abgestimmt wird - sind die Bestimmungen der Baureglemente von
Andwil und von Gossau in einem neuen Reglement zu vereinen. Eine Zustimmung zur Vereinigung l6st so-
mit eine (weitere) Totalrevision des Gossauer Baureglements aus.

Entgegen der ablehnenden Haltung des Rates hat das Stadtparlament die Motion erheblich erklart.

Um die Auswirkungen einer Aufhebung der Ausniitzungsziffer konkreter zu prifen, liess der Stadtrat drei Projek-
te diesbezlglich untersuchen. Arbeitshypothese war, eine maximale Bruttogeschossflache zu generieren, ohne
dabei auf qualitative (z.B. ortsbauliche) oder funktionale (z.B. Erschliessung) Anspriiche Ricksicht zu nehmen. Als
Ergebnis konnte festgehalten werden, dass die Anzahl der untersuchten Projekte wohl zu gering war, um ein ab-
schliessendes Fazit zu formulieren.

Eine Tendenz konnte dennoch festgestellt werden. Der Verzicht auf die AusnUtzungsziffer lasst im Grundsatz
mehr Volumen oder Flache zu. Wie viel grosser diese jedoch effektiv sind, konnte nur auf einer sehr theoreti-
schen Basis ermittelt werden (ca. +5% bis +35%). Die Untersuchung hat weiter gezeigt, dass tendenziell die
Ausnutzungsziffer vor allem bei kleineren Parzellen von Bedeutung ist. Je grésser jedoch ein Grundstiick ist, um-
so relevanter werden andere Rahmenbedingungen fur die maximale Bebauungsstruktur.

Seit der Erheblicherkldrung der Motion haben sich in diesem Thema weitere Entwicklungen ergeben. So hat im
Frahjahr 2015 der Kanton Glarus beschlossen, die Ausnitzungsziffer beizubehalten. Und im Rahmen der Ver-
nehmlassung zum Entwurf Baugesetz St. Gallen hat die Vereinigung der St.Galler Gemeindeprasidenten im Mai
2015 beantragt, weiterhin eine Ausnitzungsziffer zu ermoglichen.

Aus Sicht des Stadtrates bestehen gute Griinde, die AusnUtzungsziffer mindestens vorlaufig beizubehalten. Der
Stadtrat halt deshalb an seiner Auffassung fest, dass derzeit auf eine Abschaffung der Ausnitzungsziffer zu ver-
zichten sei.

8. Verfahren
Fur die allféllige Aufhebung der Ausnitzungsziffer und der damit verbundenen Anpassung des Baureglementes
waren folgende Schritte nétig:

- Vorschlag fur 4. Nachtrag zum Baureglement durch Stadt

- Offentliche Auflage mit Einsprachemaglichkeit (Art. 29 Baugesetz)
- Falls Einsprachen: Einspracheentscheide durch Stadtrat

- Erlass des 4. Nachtrags durch Parlament

- Referendumsverfahren

- Rekursverfahren (sofern Einsprachen eingegangen sind)

- Genehmigung durch Baudepartement
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Weil der 4. Nachtrag zum Baureglement das Ergebnis einer Motion ist, wird der Text bereits vor dem formellen
Verfahren dem Stadtparlament zur Kenntnis vorgelegt.

Stadtrat

Beilage
4. Nachtrag zum Baureglement (Vorschlag Stadtrat vom 20. Mai 2015)



Inhalt des 4. Nachtrages zum Baureglement (Aufhebung Ausniitzungsziffer)

Baureglement vom 30. Mai 1994

Vorschlag Stadtrat 20. Mai 2015 fiir 4. Nachtrag

Begriindung Stadtrat

Art. 7
Mehrausniitzung'+?

Die Mehrausnutzung wird gewahrt, wenn ein besseres
Projekt als nach zonengemaésser Uberbauung verwirk-
licht wird.

Die Hohe der Mehrausniitzung ist-abhangig von der
Siedlungs- und Projektqualitat sowie der Grésse, Form
und Lage des beigezogenen Gebiets.

Die Mehrausniitzung kann fur einen Uberbauungsplan
bis 20% und fur einen Gestaltungsplan auch mehr als
20% betragen.

Art. 7
Mehrausniitzung™*Abweichung von der Regel-

bauweise

Bie-Mehrausnttzang-wird-Abweichungen von der Re-
gelbauweise kénnen gewahrt werden, wenn ein besse-
res Projekt als nach zonengemasser Uberbauung ver-
wirklicht wird.

Die Héhe-derMehrausnitzung-istmoglichen Abwei-
chungen sind abhangig von der Siedlungs- und Pro-

jektqualitat sowie der Grésse, Form und Lage des bei-
gezogenen Gebiets.

oo e o
20% betragen-

Abs. 4 bleibt unverdndert bestehen.

Wo vorher Abweichungen von der Ausnltzungsziffer
maoglich waren, sollen jetzt Abweichungen der Regel-
bauweise moglich werden.

Art. 22
Tabelle der Grundmasse

Ausnutzungsziffer, hochstens

Art. 22
Tabelle der Grundmasse

N iFer_ha

In der Tabelle Grundmasse wird die ganze Zeile mit der
AusnUtzungsziffer ersatzlos gestrichen.

Fussnoten zur Tabelle der Grundmasse mit Bezug auf
Ausnltzungsziffer:

3) 'anrechenbarer Gewerbeanteil mindestens 25 %
9) 2die Ausnitzung ist nicht beschrankt, sofern der
standige Gewerbeanteil mindestens 25 % und maxi-
mal 75 % der anrechenbaren Geschossflache betragt

Fussnoten zur Tabelle der Grundmasse mit Bezug auf
Ausnltzungsziffer:

9)-*elie-Aushiltzung-ist richt beschrankt-soferr der
Fandige Gewerbeantell mindestens = o tnd maximal

Zusatzlich werden die Fussnoten 3 und 9 gestrichen.




Art. 23
Wohn-Gewerbe-Zone

Absatz 3:

Die Ausnutzungsziffer fir gewerbliche Nutzung durch
An- und Nebenbauten darf um hochstens 0,15 Uber-
schritten werden.

Art. 23
Wohn-Gewerbe-Zone

Absatz 3:
: l 9 ? i 0 ; .
schritten-werden-

Bestimmungen zur Ausnltzungsziffer gestrichen.

Art. 55
Baugesuch

b) Berechnung der AusnUtzungsziffer mit Schema

Art. 55
Baugesuch

b)-Berechnung-der-Ausnitzungsziffermit-Schema-Be-

rechnung der Abstellflachen geméass Art. 44 Bauregle-

ment

Die Berechnung der Ausnitzungsziffer muss nicht
mehr mit dem Baugesuch eingereicht werden. Jedoch
muss weiterhin die Zahl der Parkplatze berechnet wer-
den, somit muss auch kinftig eine Berechnung einge-
reicht werden.

Ubergangsbestimmungen

Art. 61bis
Offentlich rechtliche Eigentumsbeschrankungen
(neu)

Die im Grundbuch angemerkten &ffentlich-rechtlichen

Eigentumsbeschrankungen beziglich der Ausniit-
zungsziffer nach Art. 62 und Art. 63 BauG werden
durch den 4. Nachtrag des Baureglements gegen-
standslos.

Die Anmerkungen im Grundbuch werden auf Anmel-
dung des Hochbauamtes innert zwei Jahren nach In-
kraftsetzung des 4. Nachtrags geldscht.

Im Grundbuch befinden sich zahlreiche Anmerkungen,
welche auf Art. 62 und 63 Baugesetz beruhen. Wenn
die Ausnutzungsziffer aufgehoben wird, werden diese
Anmerkungen gegenstandslos und kénnen geldscht
werden.

Art. 62°

Anderung bisherigen Rechts
(neu)

Art. 54 Abwasserreglement
Art. 66 Abwasserreglement

Abs. 2

Im Abwasserreglement der Stadt Gossau ist in zwei Ar-
tikeln ein Hinweis auf die Ausnitzungsziffer enthalten.
Weil diese aufgehoben wird, ist die Formulierung an-
zupassen. Materiell wird durch die Anpassung nichts
gedndert.




FUr Grundstticke in der Griinzone, der Intensiverho-
lungszone sowie ausserhalb der Bauzone wird die bei-
tragspflichtige Flache nach der-Ausnitzungsziffer dem
Ansatz von Abs. 1 berechnet, der in einer vergleich-
baren Bauzone fur die fragliche Baute anzuwenden
ware. Es wird hochstens die Grundstickflache berech-
net.

Art. 64ter
In-Kraft-Treten 4. Nachtrag
Der Stadtrat bestimmt das In-Kraft-Treten des 4. Nach-

trags.

4. Nachtrag
Gossau, 20. Mai 2015

Stadtrat Gossau

Alex Bruhwiler
Stadtprasident

Toni Inauen
Stadtschreiber

Vom Stadtparlament zusammen mit der Motionsant-
wort , Aufhebung der Ausnitzungsziffer” behandelt
am XY

Offentliche Auflage vom XY bis XY




Vom Stadtparlament erlassen am XY

Stadtparlament

Ruth Schéfler
Prasidentin

Toni Inauen
Stadtschreiber

Dem fakultativen Referendum unterstellt vom XY bis
XY

Vom Amt fir Raumentwicklung und Geoinformation
genehmigt am XY

Der Stadtrat hat den 4. Nachtrag auf XY in Kraft ge-
setzt.
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