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1 Einleitung

1.1 Gegenstand und Zweck der Ausschreibung

Die Stadt Gossau will das in ihrem Besitz befindliche Grundstiick Parzellen Nr. 3335 im Baurecht einer Baurechts-
nehmerin abgeben. Auf der heutigen ungenutzten Parzelle von rund 5'400 m? soll eine WohnUberbauung mit
Gewerbeanteil entstehen. Mittels einem Baurecht erteilt die Stadt der Baurechtsnehmerin das Recht, wahrend
mehreren Jahrzenten auf ihrem Grundstlck Bauten und Anlagen zu erstellen und zu betreiben. Durch eine ak-
tive Bodenpolitik will die 6ffentliche Hand ohne weitergehendes finanzielles Engagement starker gestaltend und
mitbestimmend wirken, sei es aus planerischen, sozialpolitischen oder wirtschaftspolitischen Uberlegungen. Zur
Steigerung der Standortqualitdt und um eine Inwertsetzung der stadteigenen Parzelle zu ermdglichen, beabsich-
tigt die Stadt Gossau das heutige brache Bauland zu entwickeln.

Aus einer baukulturellen Verantwortung heraus ist es der Stadt Gossau ein Anliegen, qualitativ hochwertige Ar-
chitektur und vorbildlichen Stadte- und Siedlungsbau zu férdern, weshalb sie ein qualitatssicherndes Verfahren
in Form eines Investorenwettbewerbes durchflhrt. Ziel des vorliegenden Investorenwettbewerbes ist es, die Sied-
lungsentwicklung in Gossau zu lenken und Einfluss auf die Nutzung und die stadtebauliche Grundausrichtung
der Bebauung des Grundstlcks zu nehmen.

Gesucht wird eine attraktive und innovative Losung fur eine zuktnftige Grundstticksnutzung, welche das Quar-
tier starkt und bereichert und ein Wohnungsangebot im mittleren und hdheren Preissegment anbietet. Dabei
werden zukunftsfahige Konzepte fir eine verdichtete Uberbauung mit qualitativ hochwertigen Aussenraumen
erwartet.

1.2 Stadtebauliche Vision

Klimawandel und sinkende Biodiversitat werden in Zukunft auch kleinere Stadte wie z.B. Gossau vermehrt tan-
gieren und vor neue Herausforderungen stellen. Deshalb kénnen Siedlungen nicht mehr nur allein aus der Ge-
baudetypologie entwickelt werden, sondern erfordern eine umfassende Sichtweise auf die Wirkung von Drinnen
und Draussen. Den Aussenrdumen kommt dabei eine zentrale Rolle zu. Sie vor allem generieren das Klima, das
sich positiv oder negativ auf Geist und Koérper der Menschen auswirken. Der Aussenraum wird in dieser Sicht-
weise nicht nur als «Funktionaler Raum», sondern als gemeinsamer Lebensraum wahrgenommen.

Wohnungen Uber einen privaten Garten erschliessen (Darbourne & Dark, London), urbane Siedlungen mit gros-
ser Dichte und differenziert gestalteten Aussenrdumen und maximaler Privatheit (Atelier 5, Bern), begriinte Fas-
saden und Dachterrassen, vertikale Garten oder der Bosco Verticale in Mailand sind mégliche Antworten und
Konzeptansatze fir zukiinftige Uberbauungen mit hohen Lebensqualitaten.

Im Bewusstsein, dass einige der oben genannten Referenzen in Grossstadten liegen oder sich in einem anderen
stadtebaulichen Umfeld befinden, sind Bebauungskonzepte fur eine differenzierte und lebensnahe Wohnsied-
lung mit griner Aussenraumgestaltung auf die Massstablichkeit und den stadtebaulichen Kontext der Stadt
Gossau zu entwickeln, auszuloten und umzusetzen.
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1.3 Eckdaten Planungsparzelle und baurechtliche Hinweise

Adresse Bischofzellerstrasse / Nelkenstrasse

Parzelle Nr. 3335

Eigentlmer Stadt Gossau

Dienstbarkeiten keine

Landflache 5'407 m?

Zonierung Wohn- und Gewerbezone WG3

Bauliche Ausnitzung Ausnitzungsziffer 0.65

Bauvorschriften Genauere Informationen sind im Baureglement der Stadt Gossau
zu finden.

Abb. Ausschnitt Zonenplan, Parzelle orange eingerahmt, Quelle: Geoportal SG, erganzt Stadtentwicklung

Auf dem Grundstlck gibt es keine Uberlagernden Bestimmungen wie Sondernutzungsplane oder Strassenbauli-
nien.

Weitere, erganzende Grundlagen sind auf nachstehenden Webseiten zu finden:

—  Planungs- und Baugesetz Kanton St. Gallen
https://www.gesetzessammlung.sg.ch/app/de/texts_of_law/731.1/versions/2999

- Baureglement Gossau
https://secure.i-web.ch/gemweb/gossau/de/verwaltung/reglemente/?pubid=1183&action=info

—  Geoportal Stadt Gossau
https://www.geoportal.ch/gossau_sg


https://www.gesetzessammlung.sg.ch/app/de/texts_of_law/731.1/versions/2999
https://secure.i-web.ch/gemweb/gossau/de/verwaltung/reglemente/?pubid=1183&action=info
https://www.geoportal.ch/gossau_sg
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1.4 Revision kommunaler Richtplan

Der Stadtrat hat im Sommer 2021 die Gesamtrevision des kommunalen Richtplans verabschiedet. Darin soll der
westliche Teil des Perimeters einer Wohn-Gewerbenutzug mittlerer Dicht und der &stliche Teil einer reinen
Wohnnutzung mittlerer Dichte zugeordnet werden.
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Abb. Gesamtrevision kommunaler Richtplan, Ausschnitt, Parzelle orange eingerahmt, Juni 2021, Quelle: Stadt
Gossau

1.5 Perimeter

Das Grundstuck liegt in einer Wohn- und Gewerbezone an der Bischofszellerstrasse im nérdlichen Stadtgebiet
der Stadt Gossau. Es wird im Osten durch die Bischofzellerstrasse und im Stden durch die Nelkenstrasse be-
grenzt. Die Parzelle stosst ostlich an ein Wohngebiet. Im Stiden setzt sich die Wohn- und Gewerbezone fort.

it

L

x

Abb. Ausschnitt Katasterplan, Perimeter rot eingerahmt, Quelle: Geoportal SG, eingefarbt Stadtentwicklung
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2 Organisation und Verfahren

2.1 Veranstalterin
Der Investorenwettbewerb wird von der Stadt Gossau, Abteilung Stadtentwicklung, organisiert und begleitet.

Stadtentwicklung Gossau
Bahnhofstrasse 25

9200 Gossau SG

Tel.: +41 71 388 43 22

E-Mail: rene.haefeli@stadtgossau.ch

2.2 Verfahrensart

Der Investorenwettbewerb wird im zweistufigen, selektiven nicht anonymen Verfahren durchgefihrt. Ziel des
Verfahrens ist es die Erlangung von hochwertigen Projektstudien, damit die vorgesehene Nutzungsidee sowie die
stadtebauliche Haltung beurteilt werden kann.

Die Sprache des Verfahrens ist Deutsch.

Das Baurecht soll an den Entwickler gemass Empfehlung des Beurteilungsgremiums tbertragen werden. Vorbe-
halten bleibt die Zustimmung des Stadtparlamentes.

2.3 Teilnahmeberechtigung und Teambildung

Zur Teilnahme am Investorenwettbewerb kénnen sich Entwickler, die eine Bietergemeinschaft mit Planenden der
Fachrichtung Architektur und Landschaftsarchitektur bilden, bewerben. Die Architekturschaffenden verfligen
Uber die Fahigkeit, eine qualitativ hochwertige Entwicklungs- und Projektstudie zu erarbeiten, welche auch wirt-
schaftlich tragfahig ist und damit eine gute Basis fUr ein attraktives Baurechtsangebot des Entwicklers bildet.

Der Entwickler verfligt seinerseits Uber die personellen und finanziellen Ressourcen und Uber ein ausgewiesenes
Qualitatsmanagement, welche die Bebauung des Grundstlckes sowie den Betrieb gemass den Vorstellungen der
Stadt Gossau gewahrleistet.

Das Hinzuziehen von weiteren Fachplanern und Spezialisten steht den Teams frei.

2.4 Befangenheit und Ausstandsgriinde

Das Beurteilungsgremium ist ein unabhangiges Gremium. Sollte sich jedoch wahrend der Praqualifikationsphase
herausstellen, dass bei einem Jurymitglied eine Befangenheit besteht, wird das betreffende Jurymitglied von sich
aus in den Ausstand treten. Die Bewerbenden sind angehalten, eine allfallige Befangenheit bei der Bewerbung

zu deklarieren, damit fir sie kein Nachteil resultiert und das Beurteilungsgremium entsprechend reagieren kann.

2.5 Entschadigung

Fur die Bewerbung und die Einreichung der geforderten Unterlagen werden keine Entschadigung entrichtet, da
das Ziel des Verfahrens die Erlangung von Projektstudien ist und die Stadt Gossau nach der Baurechtsvergabe
nicht als Auftraggeberin/Bauherrin auftreten wird.

Die eingereichten Unterlagen gehen in das Eigentum der Veranstalterin Gber und werden nicht zurlickgegeben.

2.6 Offentliches Beschaffungswesen

Die Abgabe von Grundstlicken des stadtischen Finanzvermégens untersteht als Desinvestition nicht dem &ffentli-
chen Beschaffungsrecht. Um ein faires Verfahren zu gewahrleisten, werden, wo moglich und sinnvoll, die Ver-
fahrensgrundsatze des 6ffentlichen Beschaffungsrechts herbeigezogen. Rechtsanspriiche kénnen hieraus jedoch
nicht abgeleitet werden.
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2.7 Verfahrensabbruch

Die Veranstalterin kann das Verfahren bis zur Unterzeichnung des Baurechtsvertrages jederzeit abbrechen oder
wiederholen, bei Bedarf auch mit gednderten Bedingungen.

2.8 Urheberrecht und Rechtsschutz

Mit der Abgabe der Bewerbung anerkennen die Entwickler die Programmbestimmungen sowie die Entscheide
des Beurteilungsgremiums sowie des Stadtrates in Ermessensfragen.

Die Teilnehmenden bleiben Inhaber der Urheberrechte, Ubertragen jedoch die Verwendungsrechte, insbesondere
zu Publikationszwecken unter Wahrung des Namennennungs- und Vervielféltigungsrechts, soweit es der Zweck
des Verfahrens erfordert.

2.9 Erfullungsgarantie und Qualitatssicherung

Mit dem Abschluss des Baurechtsvertrages verpflichtet sich die Baurechtsnehmerin einen qualitativen Beitrag zur
Forderung der Baukultur zu leisten. Die Qualitatssicherung ist zu gewahrleisten und kann bei Bedarf, zusatzlich
nach Abschluss des Investorenwettbewerbes, durch das Beurteilungsgremium mittels einem Konkurrenzverfah-
ren eingefordert werden.

Mit dem Ziel ein Projekt zu realisieren, welches den erhéhten Anforderungen an Einordnung und Gestaltung ge-
nlgt, sorgt die Baurechtsnehmerin daflr, dass das Siegerprojekt aus dem qualitatssichernden Auswahlverfahren
mit den entsprechenden Empfehlungen des Beurteilungsgremiums realisiert wird. Die Baurechtsnehmerin ge-
wahrt der Stadt Gossau die Einflussnahme fir qualitdtssichernde Massnahmen bis zum Abschluss der Baubewilli-
gungsverfahren. Der Entwickler unterbreitet in seinem Angebot die entsprechenden Massnahmen zur Wahrung
der geforderten Qualitatssicherung (Kapitel 5.4).

Werden die vorgenannten Bedingungen nicht eingehalten, kann die Baurechtsgeberin unter Schadloshaltung
und ohne Ruckvergltung bereits geleisteter Zinsen sowie ohne Entschddigung an den Vertragsnehmer vom
Vergabeentscheid zurlicktreten und die Léschung der Rechte zu Lasten des Vertragsnehmers erwirken.

Die Veranstalterin behalt sich das Recht vor, in einem solchen Fall auf das zweitbeste Angebot aus diesem Ver-
fahren zurlckzugreifen.

Weiter verpflichtet sich die Baurechtsnehmerin mit der Projektumsetzung zeitnah zu beginnen.

2.10 Vertraulichkeitserklarung

Das Beurteilungsgremium und die teilnehmenden Entwickler verpflichten sich, alle erhaltenen Informationen und
Unterlagen vertraulich zu behandeln und weder unbeteiligten Drittpersonen zuganglich machen noch ohne vor-
herige Zustimmung seitens Veranstalterin dartiber zu berichten.

2.11 Beurteilungsgremium

Personen mit Stimmrecht

-  Wolfgang Giella, Stadtprasident, Departementsvorsteher Inneres Finanzen Kultur (Vorsitz)

—  Oya Atalay, Architektin, Direktorin ZHAW Zurcher Hochschule fur Angewandte Wissenschaften
—  Werner Binotto, Architekt, Altstatten

—  Yvo Lehner, Leiter Hochbauamt

—  René Haefeli, Leiter Stadtentwicklung

Personen ohne Stimmrecht (beratende Stimme)

—  Heinz Loretini, Leiter Finanzamt
—  Projektleitung, Stadtentwicklung
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Ersatzperson Beurteilungsgremium

Bei einem Ausfall oder einer Abwesenheit einer Person mit Stimmrecht wird die Projektleitung der Stadtentwick-
lung als Ersatz mit Stimmrecht bestimmt.

Das Beurteilungsgremium kann weitere Experten mit beratender Stimme beiziehen.
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3 Verfahrensablauf
3.1 Termine

Praqualifikation — Phase 1
Publikation Ausschreibung
Anmeldung
Bezug der digitalen Unterlagen
Eingabe Bewerbungsunterlagen
Beurteilung Beurteilungsgremium
Entscheid Stadtrat

Mitteilung Vergabeentscheid (Einladung 2. Phase)

Auswahl - Phase 2

Start der Vertiefungsarbeiten / Ausgabe zusatzlicher Unterlagen fur An-
gebot Baurecht (vgl. Kapitel 5)

Endtermin Einreichung Fragen
Schriftliche Fragenbeantwortung
Zwischenbesprechung

Abgabe

Vorprifung

Beurteilung

Entscheid Stadtrat
Unterzeichnung Baurechtsvertrag
Mitteilung Vergabeergebnis
Entscheid Stadtparlament (Baurechtsvertrag)
Mitteilung Parlamentsentscheid

Grundbucheintrag

3.2 Anmeldung und Bezug Unterlagen

Ab 30. August 2021

Bis 24. September 2021
27. September 2021
26. November 2021
KW 2 2022

KW 4

31. Januar 2022

7. Februar 2022

18. Februar 2022
4. Marz 2022

6. April 2022

3. Juni 2022

Bis 24. Juni 2022
29. Juni 2022
KW 35

KW 36

KW 37

KW 45

KW 46

Ab KW 46

Aus organisatorischen Grinden hat eine Anmeldung seitens der Entwickler bis spatestens am Freitag, 24. Sep-
tember 2021 per Mail an die Stadtentwicklung zu erfolgen (rene.haefeli@stadtgossau.ch). Die Anmeldung hat
mit dem Formular «Teilnahmebestatigung» zur erfolgen. Das Formular kann zusammen mit dieser Ausschrei-

bung heruntergeladen werden.

Diese Anmeldung berechtigt zum Bezug der digitalen Unterlagen. Die Unterlagen werden den angemeldeten

Entwickler am 27. September 2021 digital (Link) zugestellt.

3.3 Begehung

Es findet keine Begehung statt. Das Grundstick ist 6ffentlich zuganglich und kann frei besichtigt werden.
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4 Praqualifikation — Phase 1

Die Publikation der Ausschreibung erfolgt ab dem 30. August 2021 in folgenden Medien: online Publikation in
simap, baublatt, Konkurado, Espazium, Medienmitteilung Stadt Gossau.

Fur die Bewerbung erarbeiten die Entwickler eine grobe Nutzungsidee. Diese ist zusammen mit weiteren Unterla-
gen abzugeben. Zusatzlich ist die Leistungsfahigkeit und die Selbstdeklaration des Entwicklers aufzuzeigen sowie
Referenzen einzureichen. Die detaillierten einzureichenden Unterlagen sind im Kapitel 4.2 aufgefihrt.

Aufgrund der unter Kapitel 4.5 genannten Kriterien werden durch das Beurteilungsgremium unter den fristge-
rechten und vollstandig eingereichten Bewerbungen Entwicklerteams fir die Phase 2 ausgewahlt.

4.1 Abgegebene Unterlagen Phase 1 - Praqualifikation
Nach Erhalt der Anmeldung werden den Entwickler folgende Grundlagen digital zur Verfligung gestellt:

—  Investorenausschreibung (PDF), 21. Juli 2021
—  Daten der amtlichen Vermessung (DXF/DWG)
—  Bewerbungsformular (Formular 1.1)

—  Teamblatt (Formular 1.2)

4.2 Einzureichende Unterlagen

Alle Unterlagen sind einseitig bedruckt, nicht geheftet und nicht gebunden zweifach abzugeben. Zuséatzlich sind
alle Dokumente auf einem Datentrager einzureichen (pdf-Dateien auf USB Stick).
Nachfolgende Unterlagen sind einzureichen:
a.  Nutzungsidee fur die Parzelle 3335 auf einem DIN-AO-Blatt, gerollt, vereinfachte schematische Darstel-
lung/Skizzenform:
- stadtebauliche, architektonische und freirdumliche Volumensetzung, Situationsplan M 1:500
- Bezug zum raumlichen Umfeld
- Grobe Verkehrserschliessung
- Mégliche Nutzungen
- kurzer textlicher Erlauterungsbeschrieb

b. Bewerbungsformular inkl. Selbstdeklaration, rechtsgltig unterzeichnet und mit Stempel (Formular 1.1)

c.  Drei Referenzen auf jeweils einem DIN-A3-Blatt
Es sind Referenzobjekte realisierter Projekte vergleichbarer Komplexitat und Grésse mit nahem Bezug zur
Aufgabe auszuwahlen, die nicht alter als 10 Jahre sind.

d. Organigramm, Angaben zur Firma, auf maximal einem DIN-A4-Blatt

e. Teamblatt, rechtsgiltig unterzeichnet und mit Stempel (Formular 1.2)

Nicht korrekt oder unvollstandig ausgefillte Dokumente und/oder verspatet eingereichte Bewerbungsunterlagen
werden vom Verfahren ausgeschlossen.

4.3 Eingabe der Bewerbungsunterlagen

Die Bewerbungsdokumente missen rechtsgliltig unterzeichnet bis spatestens:
Freitag, 26. November 2021, 15 Uhr

eingereicht werden an:

Stadtentwicklung Gossau

«Investorenwahlverfahren Parzelle 3335»

Bahnhofstrasse 25

9200 Gossau SG
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Das Risiko der rechtzeitigen Angebotszustellung in analoger Form liegt beim Entwickler. Das Datum des Post-
stempels ist nicht massgebend.

Samtliche Bewerbungsunterlagen sind bis zum selben Termin zusatzlich digital einzureichen; auf einem Datentra-
ger oder mittels digitaler Datentbermittlung (z.B. E-Mail oder WeTransfer an rene.haefeli@stadtgossau.ch). Die
Einreichung der digitalen Submissionsunterlagen ist fur die Fristwahrung nicht massgebend.

Der unterzeichnende Entwickler bestatigt die Richtigkeit der im beiliegenden Angebot gemachten Angaben und
erklart ausdrucklich sein Einverstandnis mit den Submissionsbedingungen.

4.4 Beurteilung und Auswahl der Teams
Samtliche eingereichten Unterlagen werden von der Beurteilung einer allgemeinen Vorprifung unterzogen.

Die Bewerbungen werden auf Grund der eingereichten Unterlagen nach den Kriterien gemass Kapitel 4.6 durch
das Beurteilungsgremium beurteilt. Fir die Auswahl — Phase 2 werden geeignete Entwicklerteams ausgewahlt.

4.5 Kriterien
Das Beurteilungsgremium nimmt unter Abwagung der nachfolgenden Kriterien eine Bewertung vor.
Nutzungsidee

- Okologische Nachhaltigkeit im stadtebaulichen Kontext

— Innovationsgehalt

—  Sozialrdumliche Aspekte: Nutzungsvielfalt, Begegnungs- und Aufenthaltsqualitat
—  Qualitat des Gesamtkonzeptes im ortsbaulichen Kontext

—  Darstellung und Qualitat der Nutzungsidee

—  Bezug zum raumlichen und wirtschaftlichen Umfeld

Qualitat der Referenzen
—  Erfahrung mit der Ausfihrung von Objekten mit vergleichbarer Grosse
—  Vergleichbarkeit der Bausumme

—  Vergleichbarkeit der im Gebaude integrierten Nutzungen

Leistungsfahigkeit
- Personalbestand
—  Organisationsstruktur

—  Angaben zur Firma

4.6 Benachrichtigung

Nach der Bestatigung der Entwicklerteams durch den Stadtrat erfolgt die schriftliche Bekanntgabe Uber die je-
weilige Teilnahme- oder Nichtteilnahmeberechtigung der Phase 2.
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5 Auswahl - Phase 2

In der Phase 2 erhalten die ausgewahlten Entwickler die Mdglichkeit ihre Nutzungsidee zu einer Projektstudie zu
verfeinern. Dabei ist die Typologie, Aussenraumgestaltung und die Erschliessung zu vertiefen und mégliche Nut-
zungen aufzuzeigen.

5.1 Fragenbeantwortung

Projektrelevante Fragen sind per E-Mail einzureichen (rene.haefeli@stadtgossau.ch). Die Antworten werden, im
Sinne der Gleichbehandlung, an alle Entwickler des Vergabeverfahrens gleichzeitig versandt. Die Frage ist des-
halb so zu formulieren, dass keine Rickschlisse auf den Fragesteller moglich sind. Samtliche Fragen sind bis am
Freitag, 18. Februar 2022 einzureichen. Die Antworten werden bis 4. Marz 2022 zugestellt.

Die Fragenbeantwortung ist Bestandteil der Ausschreibungsunterlagen.

5.2 Zwischenbesprechung und Riickmeldung

Die Teams prasentieren getrennt ihre Bebauungskonzepte und die in Betracht gezogenen Strategien und An-
satze. Das Beurteilungsgremium diskutiert mit dem jeweiligen Team deren Bebauungskonzept. Diese Diskussio-
nen ermdglichen dem Beurteilungsgremium die Potenziale und Risiken der Projekte einzuschatzen und
Richtungsentscheide zu fallen. Dabei werden generelle und projektspezifische Folgerungen fir die Weiterbear-
beitung formuliert und den Teilnehmenden in Form eines Protokolls zugestellt.

Das Bebauungskonzept ist als Arbeitsmodell auf der abgegebenen Grundlage (Modelleinsatz fir Stadtmodell) an
die Zwischenbesprechung mitzubringen. Das Stadtmodell wird an der Prasentation fir die Modelleinsatze vor-
handen sein.

Fur die Zwischenbesprechung ist der Bearbeitungsstand in geeigneten Formaten darzustellen und zu erlautern.

Pro Team stehen total 1 Stunde zur Verfligung, je 30 Minuten fir Prasentation inkl. Aufbau und Diskussion im
Plenum. Die Art der Prasentation ist frei. Es stehen Beamer und Stellwande zur Verfigung.

5.3 Abgegebene Unterlagen Phase 2

Nach Abschluss der Praqualifikationsphase werden die weiteren Unterlagen gemadss der nachfolgenden Aufzah-
lung fir den Investorenwettbewerb abgegeben.

Dokumente und Tabellen

—  Entwurf Baurechtsvertrag inkl. Angabe zu Landwert und Baurechtszins (Dokument 01)
— Verfassernachweis (Formular 02)

— Darstellung Finanzierungskonzept (Formular 03)

— Nachweis Wirtschaftlichkeit (Formular 04)

— Nachhaltigkeitsnachweis (Formular 05)

—  Modelleinsatz fur Stadtmodell, M 1:500

5.4 Einzureichende Unterlagen

Alle Unterlagen sind einseitig bedruckt, nicht geheftet und nicht gebunden zweifach abzugeben. Zusatzlich sind
alle Dokumente auf einem Datentrager einzureichen (pdf-Dateien auf USB Stick).

Nachfolgende Unterlagen sind einzureichen:

a. Projektidee fiir die Planungsparzelle 3335, auf maximal zwei DIN-AOQ, einseitig bedruckt, gerollt, verein-
fachte schematische Darstellung/Skizzenform

—  Situationsplan mit Umgebungsgestaltung und Verkehrsflachen, Massstab 1:500
—  Schemagrundrisse, -fassaden, -schnitte, Massstab 1:200

—  Fassadengestaltung, Materialisierung
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—  Erlauterungsbeschrieb zur Projektstudie
—  Massnahmen zur Wahrung der geforderten Qualitatssicherung

—  Visualisierung aus der Vogelperspektive, einfache kubische Darstellung, Foto Arbeitsmodell. Keine aufwan-
dige Renderings.

—  Modelleinsatz fur Stadtmodell, M 1:500

a. Formale Angaben und Konditionen
—  Vollstandig ausgefulltes Formular 02 «Verfassernachweis»

—  Vollstandig ausgefulltes Formular 03 «Darstellung Finanzierungskonzept»
Darstellung eines Finanzierungskonzeptes (mutmasslicher Investitionsbedarf mit Finanzierungsmodell) sowie
eines Finanzierungsnachweises (Eigenkapital und/oder Fremdkapital mit Absichtserkldrung des Kaptialge-
bers)

—  Vollstandig ausgefullte Formular 04 «Nachweis Wirtschaftlichkeit»
Darlegung einer nachvollziehbaren Berechnungsgrundlage (Baukosten, Rendite, Mieten, BGF).
Vollstandig ausgefilltes Formular nach Standard Unternehmer, mit Kennzahlen und Mietsatze.

—  Vollstandig ausgefilltes Formular 05 «Nachhaltigkeitsnachweis»
Angabe der Kennzahlen zu Energiebezugsflache und Gebaudehdille zur Errechnung der Kompaktheit. Stich-
wortartige Aussage zu den im Formular aufgefhrten Punkten.

Nicht korrekt oder unvollstandig ausgefilite Dokumente und/oder verspatet eingereichte Bewerbungsunterlagen
werden vom Verfahren ausgeschlossen.

5.5 Eingabe der Bewerbung
Die Bewerbungsdokumente missen rechtsgdltig unterzeichnet bis spatestens:
Freitag, 3. Juni 2022, 15 Uhr

eingereicht werden an:

Stadtentwicklung Gossau
«Investorenauswohlverfahren Parzelle 3335»
Bahnhofstrasse 25

9200 Gossau SG

Das Risiko der rechtzeitigen Angebotszustellung in analoger Form liegt beim Entwickler. Das Datum des Post-
stempels ist nicht massgebend.

Samtliche Bewerbungsunterlagen sind bis zum selben Termin zusatzlich digital einzureichen; auf einem Datentra-
ger oder mittels digitaler Datentbermittlung (z.B. E-Mail oder WeTransfer an rene.haefeli@stadtgossau.ch). Die
Einreichung der digitalen Submissionsunterlagen ist fir die Fristwahrung nicht massgebend.

Der unterzeichnende Entwickler bestatigt die Richtigkeit der im beiliegenden Angebot gemachten Angaben und
erklart ausdrucklich sein Einverstandnis mit den Submissionsbedingungen.

5.6 Prasentation und Beurteilung

Die erarbeiteten Unterlagen sind gemass Kapitel 5.4 einzureichen. Samtliche eingereichten Unterlagen werden
von der Beurteilung einer allgemeinen Vorprifung unterzogen.

Die Beitrdge sind am Tag der Jurierung dem Beurteilungsgremium durch die Projektverfasser vorzustellen. Den
Entwickler stehen 30 Minuten fir die Présentation zur Verfligung. Anschliessend hat das Beurteilungsgremium
30 Minuten Zeit Fragen zu stellen. An der Prasentation soll ein Handout der Présentation digital sowie in 7-fa-

cher Ausgabe abgegeben werden. Beamer, Stellwdnde werden zur Verfliigung gestellt. Der detaillierte Ablauf

wird den Teilnehmenden zu einem spéateren Zeitpunkt bekannt gegeben.
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Das Team mit dem besten Beurteilungsergebnis bekommt den Zuschlag.

5.7 Bewertungskriterien
Das Beurteilungsgremium nimmt unter Abwagung der nachfolgenden Kriterien eine Bewertung vor.

Beurteilung Projektstudie

Einfigung und 6kologische Nachhaltigkeit im stadtebaulichen Kontext, Raum- und Adressbildung, architek-
tonische Qualitat

— Innovationsgehalt

—  Qualitatsvolle und vielfaltig nutzbare, teils naturnahe, teils urbane, private und gemeinschaftsférdernde
Aussenraume

—  Gewabhrleistung der haushalterischen Nutzung der verfligbaren Flachen, insbesondere durch eine effiziente
Feinerschliessung

—  Fortschrittliches Energiekonzept mit méglichst hohem Anteil erneuerbarer Energietrager

—  Sozialrdumliche Aspekte: Nutzungsvielfalt, Begegnungs- und Aufenthaltsqualitat. Hindernisfreie Gestaltung
der Wohnbauten und Aussenrdaume

5.8 Baurechtsvergabe

Das Baurecht soll an den Entwickler geméass Empfehlung des Beurteilungsgremiums Ubertragen werden. Vorbe-
halten bleibt die privatrechtliche Einigung Uber den Baurechtsvertrag sowie die Zustimmung des Stadtparlamen-
tes.

Der Landwert und Baurechtszins sind durch die Stadt Gossau im Baurechtsvertrag festgelegt (vgl. Kap. 5.3.
Durch diese bewusste Haltung legt die Stadt Gossau den Fokus auf die stadtebauliche und architektonische Dis-
kussion und ermdéglicht so eine qualitdtsvolle Grundsticksentwicklung.

5.9 Benachrichtigung

Nach der Bestatigung des Vergabeentscheides durch den Stadtrat werden alle Entwickler schriftlich Gber die
Vergabe, unter Vorbehalt des Entscheides des Stadtparlamentes, benachrichtigt.



Arealentwicklung Bischofzellerstrasse/ Nelkenstrasse, Grundstlick 3335 13

6 Rahmenbedingungen

6.1 Makroanalyse

Gossau liegt zwischen Bodensee und Alpstein, westlich der Stadt St. Gallen und ist mit rund 18'000 Einwohnern
und annahernd 10'000 Arbeitsstellen die viertgrésste Gemeinde im Kanton St. Gallen. Sie besteht aus der Stadt
Gossau und dem Dorf Arnegg.

Gossau ist familien- und wirtschaftsfreundlich und zeichnet sich aus durch ein breites Bildungsangebot. Gossau
unternimmt verschiedene Anstrengungen, um Einwohnern und Gasten unvergessliche Erlebnisse zu bereiten.

Mit seiner guten Verkehrsanbindung ist Gossau ein Wirtschaftsstandort von regionaler Bedeutung. Gossau zeich-
net sich aus durch ein grosses und breites Angebot an Arbeitsplatzen, davon knapp 40 % in Handwerk und In-
dustrie und Uber die Halfte im Dienstleistungssektor. Pragend sind die Lebensmittelbetriebe (Jowa, Suttero,
Schlachthof) und die Verteilzentralen der Grossverteilern (Migros, Coop, Spar, Aligro) im Osten der Stadt.
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Abb. Situationsplan, Quelle: Geoportal SG

6.2 Mikrolage

Das Grundstuck liegt in einer Wohn- und Gewerbezone an der Bischofszellerstrasse im nérdlichen Stadtgebiet
der Stadt Gossau. Das sich in Realisierung befindliche Gewerbe- und Industriegebiet Sommerau befindet sich im
Nordwesten in unmittelbarer Nahe. Die Parzelle grenzt dstlich an ein Wohngebiet. Im Stden setzt sich die Wohn-
und Gewerbezone fort.

Ein umfangreiches Angebot von Laden und Dienstleistern sowie Gastronomielokale befindet sich im Zentrum
von Gossau und kann in 10 Minuten zu Fuss erreicht werden.

In unmittelbarer Nahe befindet sich der Kindergarten Bischofzellerstrasse. Die Primarschule Haldenblel und das
Oberstufenzentrum Rosenau sind in 850 m bzw. 650 m Gehdistanzen Uber Quartierstrassen erreichbar.

6.3 Verkehrserschliessung und OV-Anbindung
In nachster Nahe zur Planungsparzelle befindet sich der Autobahnanschluss A1 mit dem Zubringer Gossau.

Die OV-Erschliessung erfolgt tber die Bushaltestelle «Gossau Watt» mit dem Regiobus der Linie 159 (30-Minu-
ten Takt). Diese Bushaltestelle grenzt unmittelbar an das Grundstick. Die momentan OV-Erschliessung des
Grundstiicks ist der Guteklasse D zugeteilt, was eine geringe OV-Erschliessung bedeutet.
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Nationalstrasse (Bund)
Kantonsstrasse (Kanton)
Gemeindestrasse 1. Klasse
Gemeindestrasse 2. Klasse
Gemeindestrasse 3. Klasse
Weg 1. Klasse

Weg 2. Klasse

CEEER0ON

Weg 3. Klasse

Abb. Strassenklassierung, Grundsttck Parzellen Nr. 3335 schwarz markiert, Quelle: Geoportal SG

Das Grundsttick wird im Osten durch die Bischofzellerstrasse und im Stden durch die Nelkenstrasse begrenzt. Bei
der Bischofszellerstrasse handelt es sich um eine Kantonsstrasse bei der Nelkenstrasse um eine Gemeindestrasse.
Der durchschnittliche Tagesverkehr auf der Bischofzellerstrasse, gemessen auf der Hohe von Langfeld, entspricht
7'500 Fahrten pro Tag und ist bei der Positionierung der Bauten beziiglich Larmwerte zu beachten.

Die Erschliessung der Parzelle 3335 soll ausschliesslich Gber die Nelkenstrasse erfolgen. Heute sind die benach-
barten Grundstlcke, Parzellen Nr. 754, 755 und 3653, Uber einen Fuss- und Fahrweg von 5.0 m Breite stdlich
der Parzelle 1613 erschlossen. Die Ein- und Ausfahrt dieser Grundstlicke erfolgt Uber die Bischofzellerstrasse, ist
nicht optimal und gefahrlich. Im Rahmen der Arealentwicklung der Parzelle Nr. 3335 soll fur die Erschliessung
der Parzellen Nr. 754, 755 und 3653 eine zweckmadssige und gute stadtebauliche Losung aufgezeigt werden.
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7 Aufgabenstellung

7.1 Zielsetzung

Die eingereichten Projekte sollen durch eine gute stadtebauliche Einordnung und ein vielféltiges Wohnungsange-
bot die Identitat des Ortes starken und beleben. Auf eine innovative und zukunftsweisende Aussenraumgestal-
tung, eine 6kologische und soziale Nachhaltigkeit sowie eine ressourcenschonende Bewirtschaftung werden
besonderen Wert gelegt. Das Uberbauungskonzept soll einen attraktiven Lebens- und Arbeitsraum und eine be-
lebte Siedlung gewahrleisten.

Es ist eine optimierte Verkehrserschliessung fir die Parzelle 3335 und die nérdlichen benachbarten Grundsticke
Nr. 754, 755. 1613 und 3653 aufzuzeigen (siehe Kapitel 6.3).

7.2 Aufgabe

Auf der heutigen ungenutzten Parzelle von rund 5'400 m2 im Nordwesten der Stadt Gossau sollen neuer Wohn-
raum sowie Flachen fur Gewerbe entstehen. Bei der Arealentwicklung handelt es sich um eine stadtische Sied-
lungserweiterung und- verdichtung. Aus dem Investorenwahlverfahren soll eine Gesamtiiberbauung mit
Uberregionaler Vorbildfunktion und einer Gberzeugenden Idee, zukunftsfahigen Siedlungs- und Freiraumqualitat
sowie zeitgemasser Architektur hervorgehen. Dabei werden innovative und visionare Konzepte flr eine verdich-
tete Uberbauung mit qualitativ hochwertigen und differenzierten Aussenraumen erwartet. Das Grundstiick ge-
hort der Stadt Gossau und wird im Baurecht abgegeben.

Grundsatzlich wird von einer Uberbauung in Regelweise geméss giiltigem Zonenplan und Baureglement ausge-
gangen. Eine Uberbauung nach Sondernutzungsplanung wird nicht ausgeschlossen, bedarf jedoch einer qualita-
tiv hochwertigen und differenzierten Aussenraumgestaltung.

7.3 Erwiinschte Nutzung

Es ist festgestellt worden, dass in der Stadt Gossau ein Mangel an Wohnungsangebote fir das mittlere und hé-
here Preissegment besteht. Seitens Standortférderung besteht deshalb das Bestreben weiterhin auch hochwerti-
gen Wohnraum im mittleren und héheren Wohnungspreissegment anzubieten.

Es sollen flexible Gebaude- und Grundrisstypologien gewahlt werden, welche Nutzungsanpassungen und auch
zukunftige Bedurfnisdanderungen zulassen. Alle Gebdude sollen so konstruiert und strukturiert werden, dass sie
auf Grund des Tragwerks, der Raumproportionen und der Raumgestaltung eine hohe Nutzungsvielfalt zulassen.

Die Entwicklungsideen sind in einer Projektstudie aufzuzeigen. Kunden- und verkehrsintensive Nutzungen sind
nicht erwiinscht.

7.4 Erschliessung und Anforderung an die Parkierung

Fur die Parkierung ist eine Tiefgarage vorzusehen. Oberirdisch sind ausschliesslich Umschlagsplatze und Besu-
cher-/Kundenparkplatze zulassig. Die Tiefgarage ist unter den oberirdischen Volumen anzuordnen. Der unbe-
baute Aussenraum ist grundsatzlich ohne unterirdische Bauwerke anzulegen, um darauf eine Bepflanzung von
mittelgrossen bis grossen Baume zu ermdglichen.

Die Feinerschliessung hat unter den Aspekten der Rahmenbedingungen gemass Kapitel 6.3 zu erfolgen.

7.5 Freiraum- und Aussenraumgestaltung

Der Projektvorschlag soll Gber hohe aussenrdumliche Qualitaten verfiigen und eine gute Einbindung an das be-
stehende Quartier gewahrleisten. Die siedlungsbezogenen Aussenraume mit strukturierten und unterschiedli-
chen Aufenthaltsqualitaten sind strassenabgewandt zu platzieren und hochwertig zu bepflanzen.

Die Aussenraume haben gute klimatische und akustische Bedingungen aufzuweisen. Entsprechend sind Lage
und Proportionen der Aufenthaltsbereiche im Aussenraum auf die zu erwartenden Windverhéltnisse und Larm-
belastungen abzustimmen. Gut durchliftete Hofe und Platze unterstitzen die natlrliche Be- und Entltftung der
Uberbauung. Um eine hohe Biodiversitat zu gewahrleisten, sind méglichst grosse Griinflachen zu schaffen und
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versiegelte Beldge zu vermeiden. Fur eine Beschattung und ein angenehmes Klima sind mittelgrosse bis grosse
Baume zu pflanzen. Zudem sind Flachdacher zwingend zu begriinen.

Wesentlicher Bestandteil der Wohnqualitat ist ein attraktiver privater Aussenraum. Pro Wohnung ist ein privater
Balkon oder eine Terrasse vorzusehen.

7.6 Umwelt

Gesucht sind 6kologisch vorbildliche Projekte, die eine ausgeglichene CO2-Bilanz fir die Erstellung und den Be-
trieb der Gebdude anstreben, die Behaglichkeit der Innenrdume mit architektonischen Mitteln gewahrleisten und
die baudkologisch einwandfreie Konstruktionssysteme und Materialisierung einsetzen.

Je weniger gebaut werden muss, umso geringer sind die Umweltbelastungen, der Ressourcenverbrauch und die
Kosten. Deshalb werden eine hohe Nutzungsdichte und Nutzungsintensitat angestrebt. Die Gebaudestruktur soll
eine effiziente innere Organisation (wenig Verkehrs-, Funktions- und Konstruktionsflachen) aufweisen.

8 Weiteres Vorgehen

—  Abschluss Baurechtsvertrag

—  Vorlage Stadtparlament

—  Genehmigung Baurechtsvertrag durch das Stadtparlament

—  Planung und Ausfiihrung durch Entwickler

9 Genehmigung
Die vorliegende Ausschreibung wurde vom Beurteilungsgremium und dem Stadtrat im Februar 2021 genehmigt.



