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INGRESS

Plandarstellungen sind grundsétzlich nach Norden ausgerichtet.

Projektentwicklung | Architektur ~ Daniel Cavelti Architektur AG, Rosenbergstrasse 42, 9000 St.Gallen
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1 AUSGANGSLAGE

1.1 PLANGEBIET

Das Plangebiet des zu erarbeitenden Sondernutzungsplans befindet sich im nordéstlichen Teil der Stadt Gossau
im idyllischen Familienquartier Larchensteig, welches sich nur ca. 100 Meter Ostlich des Kindergartens und der
Primarschule Othmar befindet. Der Perimeter des Sondernutzungsplans umfasst die Parzellen 5663 und 4549, die
eine Gesamtflache von rund 4'800 m? aufweisen. Beide Parzellen sind im Besitz der gleichen privaten Grundeigen-
timerschaft. Sie sind unbebaut, wobei die Parzelle 5663 der Parzelle 5462 als erweiterte Gartenanlage dient, wel-
che der gleichen Grundeigentiimerschaft gehort. Die Parzelle 4549 wurde bis ins Jahr 2022 als Hundeauslauf fiir
die sich heute nicht mehr in Betrieb befindliche Hundezucht genutzt. Heute handelt es sich um eine brachliegende
Freiflache. Der Perimeter des Sondernutzungsplans beansprucht einen geringfiigigen Teil der Parzelle 5462, wes-
halb eine geringfiigige Grenzbereinigung vorgenommen wird.

Abb. 1: Orthofoto Plangebiet rot umrandet Abb. 2: Orthofoto mit AV weiss, Plangebiet rot umrandet
Quelle: geoportal.ch | Dezember 2024 Quelle: geoportal.ch | Dezember 2024

1.2 ANLASS DER PLANUNG

Die Parzellen im Plangebiet befinden sich seit dem Eigentumsiibergang an die heutigen Eigentiimerinnen in Pla-
nung. Die Stadt Gossau ist seit 2022 iiber die geplante Uberbauung informiert. Das Gebaude auf der Parzelle 5462
wurde bereits 2022/23 vollstandig saniert und ist daher nicht Bestandteil des Plangebiets. Der Sondernutzungsplan
soll ein Projekt von hoher Qualitat sichern, welches die Parzellen optimal ausniitzt. Es sollen drei neue Mehrfamili-
enhauser entstehen, die mit einer hdheren Dichte die Innenentwicklung férdern, aber auch durch ihre hohe Qualitat
die Idylle des Quartiers sichern und erhalten. Die Stadt Gossau begriisst das Projekt ausdriicklich.

1.3 VORGESEHENER VERFAHRENSABLAUF

Der Zeitplan zur planungsrechtlichen Umsetzung sieht vor:

Freigabe Entwurf durch Stadtrat 28. August 2025

Kantonale Vorpriifung (mind. 3 Monate) September bis November 2025
Information und Mitwirkung (30 Tage) November 2025
Verabschiedung Stadtrat anschliessend

Offentliche Auflage (30 Tage) anschliessend
Einspracheverfahren anschliessend

Erlass Stadtparlament anschliessend

Fakultatives Referendum anschliessend
Genehmigungsverfahren anschliessend

Rekursfrist (14 Tage) anschliessend

Invollzugsetzung durch Stadtrat anschliessend
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1.4 ZIELSETZUNG UND AUFGABENSTELLUNG

Der Sondernutzungsplan Larchensteig verfolgt das Ziel, eine qualitativ hochwertige Wohnnutzung zu erméglichen,
wobei die Uibergeordneten Ziele von Bund, Kanton und Stadt Gossau beriicksichtigt und nachfolgend unter Bezug-
nahme auf die jeweiligen kommunalen Rechtsgrundlagen beschrieben werden. Die Abweichung von der Regelbau-
weise zielt darauf ab, die Siedlungsentwicklung nach innen zu férdern. Die Planung tragt dazu bei, eine Bebauung
der Parzellen mit Einfamilienhdusern zu verhindern, welche den Standards der verdichteten Bauweise nicht mehr
gerecht werden. Das Ziel besteht somit in der Ermdglichung einer nachhaltigen Entwicklung innerhalb der Stadt
Gossau, die eine hohe Wohnqualitat gewahrleistet.

1.5 AUSARBEITUNG RICHTPROJEKT

Das Richtprojekt Architektur wurde vom Architekten Daniel Cavelti entworfen (Beilage B1 sowie Kapitel 4). Es er-
folgt eine harmonische Integration der Gebaude in die angrenzend bestehende Bausubstanz und bildet ein in sich
stimmiges Gesamtensemble mit gemeinsamem Hof. Die siedlungsinterne Erschliessung ist durch eine Vereinigung
der Parzellen 5663 und 4549 vorgesehen. Die Umgebungsgestaltung wurde von der Parbat Landschaftsarchitektur
GmbH erarbeitet und ist als Richtprojekt Landschaftsarchitektur der Beilage B2 zu entnehmen.

Abb. 3: Situation Richtprojekt
Quelle: Daniel Cavelti Architektur AG | August 2026



2 UBERGEORDNETE PLANUNG

2.1 RELEVANTE UBERGEORDNETE PLANUNGEN

In nachfolgender Tabelle ist dargestellt, welche libergeordneten Planungen spezifischen Vorschriften / Qualitats-

anspriiche mit Relevanz fiir das Plangebiet beinhalten:

Tab. 1: Relevante iibergeordnete Planungen

UBERGEORDNETE PLANUNGEN

RELEVANT

Sachpléane und Konzepte des Bundes

Bundesinventare

Agglomerationsprogramm

Kantonale Richtplanung

>

Regionale Spezialfille

Kommunale Strategien und Konzepte

Kommunale Richtplanung

Kommunale Zonenplanung

Kommunale Schutzverordnung und Inventare

X [ X[ X | X

Bestehender Sondernutzungsplan

Die tangierten Planungen werden in den nachfolgenden Abschnitten erlautert.

2.2 KANTONALE RICHTPLANUNG

Das Kleinzentrum Gossau fungiert als Ergdnzung zum Regional- und Hauptzentrum hinsichtlich seiner funktionalen
Ausstattung und ermdglicht somit die regionale polyzentrische Siedlungsstruktur.

>

Siedlungsgebiet Wohnnutzung
Siedlungsgebiet Arbeitsnutzung

Abb. 4: Richtplankarte Kt. St.Gallen
Quelle: geoportal.ch | Juni 2026

Siedlungsgebiet Sonstige Nutzung
~~ Gemeinde mit definitivem Siedlungsgebiet
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Gemass dem kantonalen Richtplan befindet sich das Plangebiet in diesem Raum und ist dem Siedlungsgebiet fiir
Wohnnutzung zugewiesen. Fir den urbanen Verdichtungsraum wurden insgesamt fiinf strategische Kernaussagen
getroffen:

e Qualitativ hochstehende Siedlungsentwicklung durch verdichtete Wohn- und Mischquartiere ermdglichen;
e Potenziale des Hochhausbaus stéarker nutzen;

o Attraktive Flachen fir wettbewerbsfahige Wirtschaftszweige bereitstellen;

e S-Bahn-Netz und stadtischen Nahverkehr verdichten und Anbindung an den Fernverkehr optimieren;

o Veloroutennetz ausbauen und stadtische Freiflachen fir den Fussverkehr aufwerten.

Die Kernaussagen liber die Siedlungsentwicklung des Richtplans werden durch das Vorhaben der Eigentiimerschaft
erfillt. Die Lage im urbanen Verdichtungsraum in der Nahe einer Bildungseinrichtung weist auf eine besondere
Eignung des Plangebiets zur zielfiihrenden Umsetzung der erstgenannten Kernaussage hin. Fiir das betreffende
Gebiet wurden keine weiteren Inhalte im Richtplan festgelegt.

23 AGGLOMERATIONSPROGRAMM

Die Stadt Gossau ist geméass Agglomerationsprogramm Region St.Gallen - Bodensee der 4. Generation eines der
insgesamt sieben Nebenzentren der Agglomeration. Diese Nebenzentren verfiigen iiber wichtige regionale Zent-
rumsfunktionen. Die Nebenzentren sollen zusammen mit dem Agglomerationskern den Hauptteil des zukiinftigen
Einwohner- und Arbeitswachstums aufnehmen. Verschiedene Handlungsschwerpunkte, welche vor allem die Star-
kung der Stadtachsen und die Entwicklung in Bahnhofsnahe vorantreiben sollen, wurden bereits im Agglomerati-
onsprogramm der 3. Generation in die B-Liste aufgenommen.
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Abb. 5: Strukturbild der Gesamtagglomeration
Quelle: AP St.Gallen — Bodensee / 4. Generation | Mai 2020
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24 KOMMUNALE STRATEGIEN UND KONZEPTE

2.4.1 STADTENTWICKLUNGSKONZEPT (STEK)
» s e |

Abb. 6: Ausschnitt Strategiekarte Stadtentwicklungskonzept
Quelle: Ernst Basler + Partner Zirich | November 2016

Das Stadtentwicklungskonzept vom 08. November 2016 demonstriert auf hoher Flugebene die Entwicklungsrich-
tung der politischen Gemeinde. Die Strategiekarte veranschaulicht, dass das Plangebiet dem "Wo1" Gebiet (gelb)
zugeordnet wird, wobei die spezifischen Qualitdten der Quartiere in diesem Kontext gestarkt und weiterentwickelt
werden sollen. Das Plangebiet befindet sich in einem idyllischen Wohnquartier mit hoher Qualitat. Von Relevanz fiir
das Plangebiet ist die Forderung der folgenden, sich aus dem STEK ergebenden grundlegenden Qualitaten:

STARKUNG UND WEITERENTWICKLUNG SPEZIFISCHER QUALITATEN (STEK, SEITE 24)

Auf dem Plangebiet sollen die Weiterentwicklung nach innen und die gewiinschte héhere Dichte durch Ausnutzung
bestehender Entwicklungsreserven realisiert werden, wahrend auf der Nachbarparzelle 5462 der Erhalt der wertvol-
len baulichen (stattliches Landhaus) und 6kologischen Substanz (Gartenanlage) favorisiert wird

HOHE WOHNUMFELDQUALITAT | STARKUNG DER AUFENTHALTSQUALITAT | NUTZUNGSMOGLICHKEITEN DURCH
PUNKTUELLE, SANFTE FREIRAUMGESTALTUNG (STEK, SEITE 24, 33)

Im Plangebiet sollen die bestehenden attraktiven Freiraume mit ihrer hohen Aufenthaltsqualitat auch kiinftig erhal-
ten und weiter ausgebaut werden. Dabei soll einer bestmoglichen Barrierefreiheit Rechnung getragen werden.
FORDERUNG VIELFALTIGER BEGEGNUNGSMOGLICHKEITEN (STEK, SEITE 24)

Die Wohnumfeldgestaltung des Plangebiets soll zur generationeniibergreifenden Vernetzung und zu sozial geprag-
tem nachbarschaftlichen Verhalten einladen, indem die Begegnungsrdume bedarfsgerecht gestaltet werden.

DICHTES FUSSWEGNETZ UND VERBESSERTE ZUGANGLICHKEIT DER QUARTIERE (STEK. SEITE 28, 32)

Die im Plangebiet vorgesehene interne Fusswegfiihrung vom Larchensteig querend Richtung Arvenstrasse soll an
einer zentralen Baumgruppe, flankiert von raumprédgenden Griinelementen vorbeifiihren. Im Plangebiet anzustreben
ist eine klare Adressbildung mit bewusster Gestaltung der Ein- und Ausgange.
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SICHERUNG EINER HOHEN AUFENTHALTSQUALITAT IN DER LANDSCHAFT (STEK, SEITE 32)

Im Plangebiet soll einerseits eine besonders hochwertige Forderung okologischer Qualitaten stattfinden, zugleich
auch Wert auf gute Sichtbeziige innerhalb der Bebauung sowie zur Umgebung gelegt werden. Es soll eine einfache
und logische Wegfiihrung realisiert werden, deren klare Ordnung schnell ablesbar und nachvollziehbar ist.

INTEGRATION DER SCHULSTANDORTE IN DIE QUARTIERSENTWICKLUNG (STEK, SEITE 25)

Im Plangebiet soll, namentlich im Hinblick auf das Spielangebot fiir Kinder im Vorschul- und im jungen Primarschul-
alter, die raumliche Nahe zum Schulhaus Otmar mitberiicksichtigt werden: Das Schulhaus lockt fiir flaichenintensive
Spielmdglichkeiten, die ein ebenes Gelénde erfordern (z. B. Ballspiele), wahrend im Plangebiet ein naturbelassener
Bewegungsraum zu favorisieren ist, in dem Kinder aller Altersklassen spielerisch mit diversen Materialien und Ele-
menten in Interaktion treten konnen (Neugier, Erforschungs- und Bewegungslust).

24.2 RAUMKONZEPT
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Abb. 7: Raumkonzept Syntheseplan Abb. 8: Vereinfachter Entwurf Strassenraume
Quelle: strittmatter.partner.ag | Mai 2018 Quelle: strittmatter.partner.ag | Mai 2018

Das Raumkonzept schlédgt eine Briicke zwischen STEK und Richtplan. Es wurde im Rahmen der Ortsplanungsrevi-
sion erarbeitet, ist Bestandteil des kommunalen Richtplans und setzt die wichtigsten strategischen Aussagen des
STEK in einen rdumlichen Bezug. Das Raumkonzept bezeichnet die Schwerpunkte fiir die Innenentwicklung, Orts-
bilder und Freirdume, die erhalten oder aufgewertet werden sollen. Im Syntheseplan des Raumkonzepts und im
Entwurf Strassenrdume wird hinsichtlich des Plangebiets festgestellt, dass dieses einerseits in einem Siedlungs-
landschaftsgebiet (braun) sowie andererseits im Niedrigtempogebiet (blau) liegt. Von Relevanz fiir das Plangebiet
ist die Forderung der nachfolgenden, sich aus dem Raumkonzept ergebenden grundlegenden fiinf Qualitaten
(Quelle: Begleitbroschiire zum Mitwirkungsverfahren zum Raumkonzept, 23. Mai 2018)

¢ Ausrichtung der Siedlungsentwicklung auf kurze Wege und die Bediirfnisse des Langsamverkehrs (Seite 6);
¢ Ruhige Quartiere, tiefe Geschwindigkeiten als Schliissel zu einem ortsvertraglichen Verkehr (Seite 6);

e Fokussierung auf den Schutz der Naturwerte, Aktivieren, Vernetzung und Aufwertung desselben (Seite 7);

e Forderung von Quartieren, die hochwertig gestaltet und attraktiv zum Verweilen sind (Seite 7);

o Fokussierung der Siedlungsentwicklung auf die Innenentwicklung (Seite 10).

Diesen Qualitaten tragt das Projekt vorbehaltlos Rechnung: Denn im Plangebiet soll die Flache, die der Natur insge-
samt zur Verfligung steht, weiterhin gross bleiben (quantitativer Aspekt). Dariiber hinaus soll die bestehende aus-
gewogene Mischung aus Laub-, Nadelbaumen und beerentragenden Gehélzen sowie aufwachsenden Wiesen auch
kunftig gesichert sein (qualitativer Aspekt). Bei der Sanierung des Landhauses auf Parzelle 5462 wurde zudem der
benachbarte SNP-Perimeter grundstiickiibergreifend mitgedacht, um die Freiraumgestaltung des Plangebiets zum
sanierten Landhaus samt hochwertiger Gartenanlage in einen engen kontextuellen Bezug zu bringen.
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2.5 KOMMUNALER RICHTPLAN

EVAN G ——————
Abb. 9: Ausschnitt Richtplankarte Nutzung und Gestaltung | Teil Siid
Quelle: raum.manufaktur.ag | Mérz 2024

Der kommunale Richtplan zeigt, wie sich die Gemeinde entwickeln und mit welchen Massnahmen dies geschehen
soll. Der Richtplan ist behdrdenverbindlich. Er wurde vom Stadtparlament am 19. Marz 2024 erlassen. Gemass der
Zuordnung im Richtplan ist das Plangebiet einem Wohngebiet mit niedriger Dichte zugewiesen. Zudem wird durch
die schwarze Schraffur veranschaulicht, dass in diesem Gebiet die Innenentwicklung erganzt werden soll.

Abb. 10: Ausschnitt Richtplankarte, Schutz | Teil Siid
Quelle: raum.manufaktur.ag | Marz 2024

Gemadss der Richtplankarte "Schutz" sind Baumreihen, Hecken-, Feld- und Ufergehdlze als Sofortmassnahme zu
schiitzen (SN 5). Der Richtplan ist behordenverbindlich. Fiir Die Eigentiimerschaft werden diese Schutzinteressen
erst in der Schutzverordnung verbindlich (vgl. Kap.2.9). Von besonderer Relevanz fiir das Plangebiet ist die Forde-
rung der folgenden, sich aus dem kommunalen Richtplan ergebenden grundlegenden Qualitdten und Beschliisse
(Quelle: Richtplantext vom 19. Mérz 2024, aktuelle behérdenverbindliche Version):



SICHERUNG PARKANLAGEN MITTELS FESTLEGUNG VON FREIHALTEGEBIETEN (SEITE 34)

Das Plangebiet Larchensteig grenzt unmittelbar an das geplante Freihaltegebiet «Im Park» (privat), dessen Bewirt-
schaftung erfordert, dass nétige Zufahrten einerseits moglichst naturnah belassen, dennoch unkompliziert gewahr-
leistet sind. Die Entwicklung auf dem Plangebiet wird unter sorgfaltiger Mitberiicksichtigung der bewirtschaftungs-
bezogenen Erfordernisse auf der Nachbarparzelle «im Park» (Parzelle 5348) erfolgen.

SICHERUNG BESONDERER QUALITATEN DURCH SONDERNUTZUNGSPLANE (SEITE 42)

Es wird Wert auf eine zweckmassige und hinreichende Erschliessung gelegt sowie auf die Schaffung wohnlicher
Siedlungen und deren Anbindung an die Naherholungsgebiete.

INNENENTWICKLUNG (SEITE 43)

Das Plangebiet fallt unter die Innenentwicklungsstrategie ,GS 2.3 Ergénzen (Weiterentwickeln)”. Die entsprechende
Strategieumsetzung erfolgt nach Vorgabe der kantonalen Broschiire «Siedlungsentwicklung nach Innen». Das Plan-
gebiet verfligt lber ein hohes Potenzial und (ber eine geeignete Parzellen- respektive Eigentiimerstruktur, denn
auch die angrenzenden Parzellen 5462 und 5640 gehoren derselben Eigentiimerschaft. Diese giinstige Konstella-
tion erlaubt es, gegebene vorteilhafte Strukturen grundstiickiibergreifend zu erhalten und zu optimieren.

NUTZUNG DER ERHEBLICHEN RESERVEN ENTLANG DES LARCHENSTEIG (SEITE 53)

Unter dem Titel ,GS 2.3.6 Im Park” wird auf die private Parkanlage mit historischer und geschiitzter Villa samt
Baumbestand und erhaltenswerter Griinflaiche verwiesen. Erwdhnt werden zugleich weitere Landh&user entlang
des Larchensteigs mit (Zitat) ,grossziigigen und gut gepflegten Gartenanlagen”. Damit ist fraglos in erster Linie das
herrschaftliche Haus mit Gartenanlage auf Parzelle 5462 angesprochen. Die auf diesen ,Landhausparzellen” fest-
gestellten erheblichen Nutzungsreserven lassen auch vor diesem Hintergrund auf ein anerkanntes 6ffentliches In-
teresse schliessen, wonach das ,grosse Ganze" im Auge behalten werden soll.

NATUROBJEKTE (SEITE 123)

Einzelbdume, Baumreihen, Hecken-, Feld- und Ufergehdlze sind mit der bisherigen Schutzverordnung von 1982 be-
reits zahlreich unter Schutz gestellt. Mit der Erarbeitung des Naturinventars 2017/18 wurden diese tberpriift und
neue Objekte aufgenommen. Es wird Wert darauf gelegt, dass die angestrebte Entwicklung auf dem Plangebiet die
Schutzinteressen hoch genug gewichtet.

2.6 MOBILITATSSTRATEGIE

Die Mobilitatsstrategie (Bericht Gesamtverkehrskonzept, Teil Mobilitatsstrategie, vom 18. Januar 2023) ist seit dem
Beschluss des Stadtparlaments vom 04. Juli 2023 ein fiir die Exekutive und die Verwaltung verbindliches Instru-
ment. Samtliche Beschliisse, Entscheide und Tatigkeiten sind von allen Beteiligten der Verwaltung somit kongruent
mit den Zielsetzungen der Mobilitdtsstrategie zu vollziehen (vgl. Bericht Gesamtverkehrskonzept, Teil Mobilitéts-
strategie, vom 18. Januar 2023, Seite 77). Von Relevanz fiir das Plangebiet sind die folgenden Aspekte:

SIEDLUNGSENTWICKLUNG (SEITE 12, 48)

Das Plangebiet gehort zur Kategorie der Gebiete mit Erganzung / Weiterentwicklung sowie zum Quartier Hofegg.

GESTALTUNG UND AUFWERTUNG STRASSENRAUME (SEITE 71)

Der Larchensteig liegt in der Tempo-30-Zone. Er wird gemass VSS-Norm 40 045 selbst nach Vollendung der Wohn-
liberbauung weiterhin als Zufahrtsstrasse gelten. Dem entsprechend sind am Larchensteig ausschliesslich solche
Massnahmen angezeigt, die der Temporeduktion dienen, wahrend umgekehrt alles zu vermeiden ist, was erfah-
rungsgemass zur Tempoerhdhung animiert.



AUSBAU UND VERBESSERUNG DER FUSSVERKEHRSINFRASTRUKTUR (SEITE 63)

Die Durchwegung der Quartiere wird gefordert. Zur Qualitat der Fussverkehrsinfrastruktur gehort auch ein zuverlas-
siger, moglichst flachendeckender Winterdienst.

FUSSWEGE (SEITE 25)

Das Gebiet ostseitig des Larchensteig, somit auch der SNP-Perimeter, gilt als Gebiet mit Weiterentwicklung.

KEINE UNMITTELBARE BERUHRUNG ZUM VELOVERKEHRSNETZ (SEITE 26 ,63)

Weder der Larchensteig noch eine andere, in unmittelbarer Nahe liegende Verbindung ist Bestandteil des in der
Mobilitdtsstrategie abgebildeten Velowegnetzes. Die SNP-internen Verbindungswege werden daher auf den zu ent-
wickelnden Fussverkehr beschrankt, es wird aber darauf geachtet, dass die neue Uberbauung trotz ihrer erhdhten
topografischen Lage zur Nutzung des Velos einladt.

2.7 GESAMTVERKEHRSKONZEPT

Das Gesamtverkehrskonzept wurde am 5. Mai 2026 durch das Stadtparlament erlassen und ist behdrdenverbind-
lich. Die folgenden Aspekte sind hinsichtlich des Plangebiets relevant:

ABSTIMMUNG SIEDLUNG UND VERKEHR (ZIFFER 2)

Bei neuen Arealentwicklungen und Bauvorhaben soll die Mobilitat und der daraus entstehende Verkehr von Beginn
weg mitgeplant und auf den OV und den Fuss-/Veloverkehr ausgerichtet werden (vgl. Massnahmenblatt 2.1).

FUSSVERKEHR (ZIFFER 3)

Das Fusswegnetz soll weiterentwickelt, ergénzt und attraktiver werden (vgl. Massnahmenblatter 3.1 und 3.2).
Der geplante Fussweg durch das Plangebiet vermag einen Beitrag in diese Richtung zu leisten.

VELOVERKEHR (ZIFFER 4)

Dem Veloverkehr wird ein grosses Wachstumspotenzial beigemessen. Zu bertiicksichtigen sind auch Spezialvelos
und deren Zubehor. Im Entwurf des Baureglements sind Vorgaben zur Veloparkierung vorgesehen.

OFFENTLICHER VERKEHR (ZIFFER 5)

Fir die bessere Erschliessung derjenigen Quartiere, die nicht durch Hauptkorridore abgedeckt sind, werden zu-
satzliche Angebote entwickelt (vgl. Massnahmenblatter 5.1 und 5.2).

MOTORISIERTER INDIVIDUALVERKEHR (ZIFFER 6)

Innerhalb des Siedlungsgebiets wird einerseits auf die Biindelung und Lenkung des MIV auf die Hauptachsen und
deren gesamtheitliche Gestaltung fokussiert Zum anderen sind verkehrsberuhigte Quartierkammern wichtig fiir ei-
nen hohe Wohnqualitét (vgl. Massnahmenblatt 6.1). Innerhalb der Quartierkammern gilt flichendeckend das Prin-
zip der Niedriggeschwindigkeit.

MOBILITATSMANAGEMENT (ZIFFER 8)

Ziel ist eine moglichst nachhaltige Mobilitét. Insbesondere an den Quartierdrehscheiben (Gesamtverkehrskonzept
vom 27. Mérz 2025, Kapitel 2.2.4) sollen neue Carsharing-Standorte entstehen. Auch das Angebot von Bike- und
Scootersharing sowie von Cargobikesharing soll ausgebaut werden. Der vorliegende SNP basiert auf einer grund-
satzlich offenen Haltung gegeniiber Sharing-Angeboten, sofern ein Bedarf tatsdchlich ausgewiesen ist. Da die Stadt
Gossau hinsichtlich der Umsetzung ihrer geplanten Quartierdrehscheiben erst am Anfang steht (vgl. Massnahmen-
blatter 2.2 und 8.2), werden aktuell im Rahmen des SNP Léarchensteig noch keine Vorentscheidungen getroffen.
Bedarfsgerechtigkeit wird dahingehend verstanden, als Carsharing dann gepriift wird, wenn sich die Parkplatzan-
zahl in der Tiefgarage und das Sharing-Angebot der Quartierdrehscheibe als zu gering erweisen sollten.
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2.8 RAHMENNUTZUNGSPLANUNG

2.8.1 RAHMENNUTZUNGSPLANUNG, RECHTSKRAFTIG

Gemadss dem rechtskraftigen Zonenplan vom 25. Februar 1980 ist das Plangebiet zum Teil der Wohnzone WE und
zum Teil der Wohnzone W2 zugeordnet. Das Quartier entlang sowie am Ende des Larchensteigs besteht aus quali-
tativ hochwertigen Einfamilienhdusern, welche stadtebaulich sinnvoll positioniert sind und ausschliesslich zu
Wohnzwecken genutzt werden.
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[ Wohnzone W2 I Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen

Abb. 11: Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Zonenplan
Quelle: geoportal.ch | Mai 2026

Wohnzone Wohrzone Wohnzone Wohrzone ~ Wohn-Gewerbe  Wohn-Gewerbe

Zone Zone

WE w2 w3 w4 WG2 WG3
Zahl der Vollge- 2 2 3 a 2 3
schosse, hachstens
Ausnitzungsziffer, 0.4 0.5 0.65 0.8 0.5 0.65
héchstens 0,69 0.8
Grosser Grenzab- 8.0m 9,0m 10,0m 12,0m 9,0m 10,0 m
stand, mindestens
Kleiner Grenzab- 4,0m 45m 50m 6,0m 45m 50m
stand, mindestens
Ausbau des Unterge-  peschrankt’  beschrankt”  beschrankt®  beschrankt? beschrankt® beschrénkt®
schosses
qebéudehﬁhe ma- 65m 7.5m 102 m 13.0m 75m 10.2m
el 8,5 m* 11,2m?
F""“,hﬁhle- 9,0m 11,0m 14,2 m 17,0m 11,0m 14,2m
mexime 12,0 m¥ 15,2 m?
Gu’eb_éudelél'lger 380m 38,0m 45,0 m 45,0 m 38.0m 45.0 m
maximal
Gatlixletivte, 140m™  140m'®  140m'™  140m'®  200m'®  200m"
maximal

14'0 mIStlﬁl 14‘0 m15116:|

Abb. 12: Auszug aus Regelbaumasstabelle (Baureglement Art. 22)
Quelle: stadtgossau.ch | Juni 2026
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2.8.2 RAHMENNUTZUNGSPLANUNG, REVISION

Der Entwurf (Stand Mitwirkung 2024) zeigt, dass fiir das Plangebiet in Verbindung mit einem Teil der Nachbarpar-
zelle Im Park eine Sondernutzungsplanpflicht vorgesehen wird.
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Wohnzone 11.2a == Wohnzone 14.8
Wohnzone 11.2b - Freihaltezone «Natur- und Heimatschutz, Im Park»

Abb. 13: Zonenplan
Quelle: Auflage Ortsplanungsrevision Stadt Gossau | Juni 2026
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W 11.2b Wohnzone 11.2b 4.5/9.0 11.2100 741 9.2 45 1/3 22.0 12.0 I

Abb. 14: Ausschnitt Grundmasstabelle
Quelle: Auflage Ortsplanungsrevision Stadt Gossau | Juni 2026
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29 KOMMUNALE SCHUTZVERORDNUNG

2.9.1 GELTENDE SCHUTZVERORDNUNG | KOORDINATIONSBEDARF

Gemadss Art. 12 Schutzverordnung diirfen bezeichnete Naturobjekte, Einzelbdume, Baumgruppen, Alleen, Hecken,
Feld- und Ufergehdlze nicht beseitigt werden. Das Fallen von altersschwachen oder kranken Baumen ist bewilli-
gungspflichtig. Solche Baume sind friihzeitig durch Jungpflanzen der gleichen oder einer gleichwertigen Baumart
zu ersetzen. In besonderen Féllen kann eine Ausnahme von der Ersatzpflanzung bewilligt werden.

00000 Geschiitzte Hecke, Feld- und Ufergehdlz

Abb. 15: Ubersicht Karte Schutzverordnung rechtskriftig | Kommunale Darstellung
Quelle: Stadt Gossau | Mai 2026



Stadt Gossau | SNP Larchensteig | Planungsbericht Seite 17 von 70

Im Zusammenhang mit dem Larchensteig erwdhnenswert sind einerseits der unterbruchlos abgebildete Hecken-
schutz (HFUG 66) sowie andererseits ein urspriinglich falsch ausgeschiedener Heckenbogen (HFUG 67). Von letz-
terem geht, da es sich um einen urspriinglichen und inhaltlich schweren Mangel handelt, keine Rechtswirkung aus.
In beiden Féllen ist jedoch eine entsprechende Korrektur noch unter geltendem Recht notig, welche koordiniert mit
der Genehmigung des vorliegenden Sondernutzungsplans vom Parlament beschlossen werden soll (vgl. Kapitel 6).

2.9.2 PROJEKTIERTE SCHUTZVERORDNUNG | VERFAHRENSSTAND

Die Schutzverordnung vom 9. Dezember 1982 befindet sich in Revision. Die revidierte Version wurde vom 30. Mai
bis 28. Juni 2024 &ffentlich aufgelegt. Aktuell (August 2026) ist die Parlamentsvorlage in Erarbeitung. Nach der
Beschlussfassung durch das Stadtparlament wird die Genehmigung des Kantons eingeholt. Mit der anschliessen-
den Invollzugsetzung wird die heute rechtskraftige Schutzverordnung von 1982 aufgehoben.

/ k 67
Geschlitzte Hecke, Feld- und Ufergehdlz, rechtskrafti — === Stand Auflage === projektiert (Stand Einspracheverfahren)

Abb. 16: Karte Schutzverordnung Rechtskriftig | Revision
Quelle: Stadt Gossau | August 2026



3 WEITERE PLANUNGSRELEVANTE ASPEKTE

3.1 UBERSICHT

Die folgenden als tangiert bezeichneten Themen werden in den nachfolgenden Abschnitten erldutert:

Tab. 2: Wichtige thematische Aspekte

WICHTIGE THEMATISCHE ASPEKTE TANGIERT
Verfligbarkeit Land

Strassenklassierung

Ruhender Verkehr (Parkierung Auto und Velo)

Erschliessung durch den 6ffentlichen Verkehr

Erschliessung MIV sowie Fuss- und Veloverkehr

Erschliessung Werkleitungen

XXX |X|X|X|X

Naturgefahren / Oberflachenabfluss

Gewdssernetz und Gewadsserraum

Gewadsserschutz

Grundwasserschutz

Entwésserung / 6ffentliche Kanalisation

Wasserversorgung inkl. Léschwasserversorgung / Feuerwehrzufahrt X

Elektrizitatsversorgung inkl. Strassenbeleuchtung
Wald

Kataster der belasteten Standorte X

Larm

Nicht ionisierende Strahlung

Grunddienstbarkeiten

Bauerliches Bodenrecht

3.2 VERFUGBARKEIT LAND

Im Plangebiet sind Eigentimer- und Auftraggeberschaft identisch. Diese Konstellation gewéhrleistet, dass hinsicht-
lich der Verfiigbarkeit des Landes keine Herausforderungen zu erwarten sind, da in diesem Kontext keine weiteren
Verhandlungen mit anderen Grundeigentiimerschaften erforderlich sind.

3.3 ERSCHLIESSUNGSSITUATION

Das gesamte Plangebiet wird tiber den Larchensteig erschlossen (Gemeindestrasse dritter Klasse geméass Gemein-
destrassenplan, Stand bisher sowie Ortsplanung Auflage Juni 2026). Der Larchensteig bleibt auch nach Projektre-
alisierung betreffend Anzahl Wohneinheiten von untergeordneter Bedeutung. Er gehort jedoch zum Fuss-, Wander
und Velowegnetzplan der Stadt Gossau. Unter Heranziehung der einschlagigen VSS-Normen resultiert nach wie vor
eine Klassierung als Zufahrtsstrasse. Die zuldssige Belastbarkeit wére bei 100 Fahrzeugen pro Stunde, was selbst
unter Annahme einer maximal moglichen Verdichtung nie erreicht wird. Unter Berlicksichtigung des geringen Ver-
kehrsaufkommens und weil Entsorgungen durch den Zweckverband Abfallverwertung Bazenheid (ZAB) am Lér-
chensteig (da Sackgasse und Steigung 14 %) auch kiinftig entfallen, werden reduzierte Ausbaugréssen mit Misch-
verkehr fir Fussganger empfohlen (Bericht asa AG vom 13.01.2025). Ausgeldst durch das Projekt werden kiinftig
jedoch mehr als 10 Wohneinheiten via Larchensteig erschlossen (vgl. Kapitel 4.2 Erschliessungskonzept).
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3.4 RUHENDER VERKEHR | PARKIERUNG AUTO UND VELO

Da es sich entlang des Larchensteigs um Einfamilienhduser mit ausreichend privatem Platz fiir Besucherparkplatze
handelt, sind 6ffentliche Parkierungsmaoglichkeiten lediglich entlang der Otmar-, auf der Friedhofstrasse und bei der
nahegelegenen Pauluskirche, dort jedoch in grossziigiger Anzahl vorhanden.

3.5 ERSCHLIESSUNG DURCH DEN OFFENTLICHEN VERKEHR

Das Plangebiet befindet sich in der OV-Giiteklasse C (mittelméssige Erschliessung), wobei im nahen Umfeld die
Glteklasse B erreicht wird. Von den innert weniger Gehminuten entfernten Bushaltestellen «Gossau SG, Friedhof»
oder «Gossau SG, Lerchenstrasse», kann der Walter Zoo oder in andere Richtung der Bahnhof Gossau erreicht wer-
den, welcher gute Umsteigemdglichkeiten Richtung Zirich und St.Gallen aufweist. Des Weiteren befindet sich in
einer Entfernung von ca. 300 Metern Luftlinie zum Plangebiet die St. Gallerstrasse, welche von zusétzlichen attrak-
tiven Buslinien erschlossen wird. Zusammenfassend kann das Gebiet demnach von den attraktiven Linien 159, 155
und 151 bedient werden.
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Il Klasse A: sehr gute Erschliessung - Klasse C: mittelmassige Erschliessung
Bl Klasse B: gute Erschliessung Klasse D: geringe Erschliessung

Abb. 17: OV-Giiteklassen, Plangebiet rot eingekreist
Quelle: geoportal.ch | Mai 2026



3.6 ERSCHLIESSUNG MIV SOWIE FUSS- UND VELOVERKEHR

Die Stadt Gossau verfiigt iber ein engmaschiges Fuss- und Wanderwegnetz, welches auch auf das Plangebiet aus-
gedehnt ist. Die Erschliessung des Plangebiets mit Wanderwegen mit Hartbelag erstreckt sich in siidlicher Richtung
entlang der St. Gallerstrasse, wo infrastrukturelle Einrichtungen fiir den Radverkehr in alle Richtungen zur Verfiigung
stehen. Diese umfassen lokale, kantonale sowie regionale Radwege. Es sind keine bekannten Schwachstellen im
Netz vorhanden, welche im Rahmen dieser Planung behoben werden kénnen. Jedoch ist im Fusswegnetz eine Li-
cke vorhanden (vgl. Kapitel 5.2.1). Diese Liicke wird mit diesem Projekt aufgehoben und eine Verbesserung des
Fusswegnetzes der Stadt Gossau wird erreicht. Das Plangebiet ist zudem durch ein gut ausgebautes Strassennetz
fur den motorisierten Individualverkehr (MIV) erschlossen. Die Stadt St.Gallen ist in weniger als 20 Minuten erreich-
bar. Ebenso ist die Autobahnzufahrt auf die A1 innerhalb von ca. acht Minuten erreichbar.

Veloweg lokal . Wanderweg mit Hartbelag

-~ Veloweg regional *" Veloweg

-~ Veloweg kantonal .*" Fuss-und Veloweg

.ot Fussweg o” Wanderweg ohne Hartbelag und Radweg
Wanderweg ohne Hartbelag o Wanderweg mit Hartbelag und Radweg

Abb. 18: Fuss- und Radwegnetz
Quelle: Auflage Ortsplanungsrevision Stadt Gossau | Juni 2026

3.7 NATURGEFAHREN | OBERFLACHENABFLUSS

Fiir das Plangebiet finden sich keine Eintrage in der Naturgefahrenkarte. Die Gefahrenkarte Oberflachenabfluss des
Bundesamtes fiir Umwelt (BAFU) stellt Oberflachenabfliisse dar, die bei besonders starken Niederschldgen entste-
hen kdnnen, wenn die Wassermengen nicht ausreichend schnell versickern. Klimatische Veranderungen kénnten
kiinftig haufigere Starkniederschlédge erwirken. Die verschiedenen Farbtone zeigen, wie hoch das Wasser bei einem
100-jahrlichen Niederschlagsereignis stehen kann und in welche Richtung es abfliesst. Die Karte Oberflachenab-
fluss hat keine rechtliche Verbindlichkeit, kann aber helfen, mogliche Schutzmassnahmen einzuplanen, um Sché-
den zu vermeiden. Durch die topografisch erhchte Lage des Plangebietes, sind Gefahren natiirlichen Ursprungs
unwahrscheinlich. Beziiglich Gewé&sserraum des Chellenbachs ist das Plangebiet auch nicht betroffen.
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mm  Erhebliche Gefdhrdung
Mittlere Gefahrdung Restgefahrdung

Abb. 19: Gefahrenkarte Naturgefahren
Quelle: geoportal.ch | Mai 2026

Fliesstiefe h< 0.1 m Bl  Fliesstiefeh>0.25m
0 Fliesstiefe 0.1 <h=<0.25m B Gewsésser

Abb. 20: Gefahrdungskarte Oberflaichenabfluss
Quelle: geoportal.ch | Mai 2026
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3.8 GEWASSERSCHUTZ UND GRUNDWASSER

Der Ostliche Teil des Plangebiets befindet sich im Gewéasserschutzbereich der Kategorie Ao. Geméass Anhang 4 der
Gewasserschutzverordnung (SR 814.201, GSchV) ist die Errichtung von Anlagen, welche eine besondere Gefahr fiir
Gewasser darstellen, untersagt. Mangels Grundwasservorkommen sind im Plangebiet keine Einschréankungen zu
erwarten, auch nicht bei Erstellung einer Tiefgarage. Anldsslich der Bauprojektarbeit ist das Merkblatt AFU 173
Bauten und Anlagen in Grundwassergebieten (Amt fir Umwelt; AFU, 01. Juni 2023) relevant.
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Gewdsserschutzbereich A, Gewdsserschutzbereich A, Gewdsserschutzbereich A, und A, iiberlagert

Abb. 21: Gewasserschutzkarte
Quelle: geoportal.ch | Mai 2026

3.9 LARM- UND BODENBELASTUNG

Gemadss Strassenldarmbelastungskataster (LBK) und dem Kataster der belasteten Standorte (KBS) sind im Plange-
biet keine Einschrankungen zu erwarten. Das Gebiet ist ohne weitere Abklarungen diesbeziiglich bebaubar.
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keine Larmbeurteilung B Alarmwert Uberschritten
Grenzwert eingehalten B Gebaude
Bl Planungswert eingehalten Larmnachweis erforderlich (Art. 31 LSV)
Immissionsgrenzwert tiberschritten #¥ KBS - Belastete Standorte

Abb. 22: Karten Strassenlarmbelastungskataster und KBS iiberlagert
Quelle: geoportal.ch | Mai 2026
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4 PROJEKTBESCHRIEB

4.1 RICHTPROJEKT ARCHITEKTUR

Anlasslich einer halbtéagigen Sitzung vom 26. August 2022 mit der Begleitgruppe BK und Stadtentwicklung (StE)
der Stadt Gossau wurden die ersten Konzeptplédne prasentiert. Im Ergebnis wurde festgestellt (Zitat gemass Proto-
kollauszug der Sitzung: ,Die Baukérper sind sehr gut gestellt. Mit der gewahlten Ausrichtung der Attikageschosse
kénnen die ostlichen Bauten auch von den librigen Bauten «gehalten» werden. Der gewéhlte Fussabdruck lehnt sich
zum einen am bestehenden Geb&ude an, ermdglicht aber auch eine gute Platzierung auf der Kuppe. Durch den umge-
benden, zum Teil geschiitzten Baumbestand wird auch keine gértnerische Auspflanzung des Hofes nétig, was dessen
offene Raumausprdgung noch unterstiitzt. Man darf sich fiir das Konzept mit hoher Qualitdt bei Bauherrschaft und
Architekt nur bedanken”.

Abb. 23: Das Richtprojekt im Modell
Quelle: Daniel Cavelti Architektur AG | August 2026



Stadt Gossau | SNP Larchensteig | Planungsbericht Seite 24 von 70

4.1.1 ORTSBAULICHER KONTEXT

Das Gebiet um den Larchensteig zeichnet sich topografisch durch eine Hiigellage aus, die Richtung Stiden zum
Chellenbach abfillt. Die Bebauungsstruktur an der steilen Erschliessungsstrasse wird heute durch Einfamilienhau-
ser gepragt, die sich auf grossziigigen Grundstiicken frei positionieren und sich auf die privaten Garten ausrichten.
Am Hangfuss entlang des Chellenbachs befinden sich zwei denkmalgeschiitzte Wohnh&user aus der zweiten Halfte
des 19. Jahrhunderts, erbaut urspriinglich als Unternehmerhauser der ehemaligen Textilfarberei am Chellenbach.
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Abb. 24: Schwarzplan Abb. 25: Hohenkurven Abb. 26: Luftbild

Quelle: Daniel Cavelti Architektur AG | Quelle: Daniel Cavelti Architektur AG | Quelle: Daniel Cavelti Architektur AG |

Februar 2026 Februar 2026 Februar 2026

Das Plangebiet war urspriinglich Teil der ehemaligen Parkanlage und zeigt heute noch Teile der Bepflanzungsstruk-
turen aus der Zeit des Parks. Die beiden unbebauten Parzellen des Plangebiets gehoren seit Gber 25 Jahren zur
Liegenschaft Larchensteig 16, einem stattlichen Landhaus mit hochwertiger Gartenanlage, das 1968 auf der Hi-
gelkuppe erstellt wurde. Das Terrain fallt dstlich leicht ab. Die Setzung der drei neuen Bauvolumen umschliesst
einen gemeinsamen Gartenhof, der das Zentrum der neuen Uberbauung bildet. Zusammen mit dem privaten Garten
des erwdhnten Landhauses konnen die grossziigigen Freirdume erhalten bleiben. Die drei Bauten werden durch
zwei Gebaudetrakte strukturiert: Zu den nachbarlichen Parzellen sind zweigeschossige Baukorper positioniert, die
mit dreigeschossigen Gebaudefliigeln zum Innenhof erganzt werden. Additiv werden die Aussenrdume fiir die Woh-
nungen als Loggien an den Geb&udefliigeln angefiigt und bis zu den Terrassen des obersten Wohnbereichs gefiihrt.

41.2 ADRESSIERUNG UND WOHNSTRUKTUR

Die Hauser werden iiber den gemeinschaftlichen Gartenhof erschlossen. Kleine gedeckte Ankunftsraume bieten
Platz fiir Briefkasten und Sitzgelegenheiten, um Kontakte zu fordern. Drei unterschiedliche Wohnungstypen werden
auf den beiden Vollgeschossen angeboten, die alle dreiseitig belichtet werden und sich auf die verschiedenen Aus-
senrdaume orientieren. In den dreigeschossigen Geb&dudetrakten werden je zwei Attikawohnungen einbeschrieben,
die von grossziigigen Terrassen profitieren und beschattete Aussenrdume im Bereich der Loggien erhalten werden.
Die Wohnungsgrundrisse zeigen an den Enden der Gebaudefliigel Raumfolgen fiir die Wohnbereiche, die dreiseitig
ausgerichtet sind. Die Loggia wird dabei zweiseitig vom Wohnzimmer und vom Koch-/Essbereich umschlossen,
wobei alle Raumbereiche gut proportioniert sind. Die Wohniiberbauung wird an den Larchensteig adressiert und fiir
den Fuss- sowie den Veloverkehr und auch fiir den motorisierten Individualverkehr von Westen her erschlossen.
Das fussldaufige Wegnetz fiihrt durch den Gartenhof zu den einzelnen Wohngebauden und verbindet den Larchen-
steig mit der nordostlich liegenden Arvenstrasse. Durch diese zweiseitige Anbindung der Fusswege an das Stras-
sensystem der Stadt Gossau kann die Wohniiberbauung ausgezeichnet mit anderen Quartieren vernetzt werden.
Die motorisierte Erschliessung fiihrt direkt vom Larchensteig ins Untergeschoss mit den Nebenrdumen und der
Tiefgarage. Da der Larchensteig mit seinen teils 14 % lber eine deutlich hohere Steigung als 6 % verfiigt, wird das
Untergeschoss als hindernisfreier Zugang in alle drei Wohngebaude konzipiert. Hier befinden sich ebenfalls die
Parkplatze der Besuchenden und die Langzeitstellplatze fiir Velos und Lastenvelos.
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41.3 ARCHITEKTONISCHE GESTALTUNG

Das Untergeschoss wird in Massivbauweise erstellt und tritt ostseitig mit einer Sichtbetonfassade in Erscheinung.
Dariiber werden die Wohngebaude mit einer hinterliifteten Holzfassade ausgestattet. Die Fassaden zeigen vertikal
gegliederte Fensterdffnungen mit je nach Nutzung offenen oder geschlossenen Briistungen. Die Raumfolge der
Wohnbereiche wird starker gedffnet, so dass in den Rdumen differenzierte Aussenraumbeziige entstehen. Die Fas-
saden werden durch zwei Materialien charakterisiert: Beton fiir die Gebdudesockel und Holz fiir die dariiberliegen-
den Wohngeschosse. Ergdanzend werden leichte Metallbauarbeiten fiir die Gelander verwendet. Die individuellen
Aussenrdume der Wohnungen werden vertikal an die Gebaudefliigel angeordnet und vorgestellt. Als leichte Balkon-
konstruktionen schaffen sie eine beschwingte Wohnatmosphare an der Schnittstelle zwischen den grossziigigen,
halboffentlichen Freirdumen und den privaten Wohnrdumen. Im Attikabereich enden sie als iiberdachte Sitzplatze
fiir die Wohnungen im obersten Geschoss. Die Loggien werden fiir die sommerliche Beschattung mit Vertikalmar-
kisen aus Stoff ausgeriistet, was die Leichtigkeit der Loggiavorbauten unterstreicht.

| ET)

Abb. 27: Ansicht Siid
Quelle: Daniel Cavelti Architektur AG | August 2026

Haus A

Abb. 28: Ansicht Nord
Quelle: Daniel Cavelti Architektur AG | August 2026

Abb. 29: Ansicht West
Quelle: Daniel Cavelti Architektur AG | August 2026
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Haus C

Abb. 30: Ansicht Ost
Quelle: Daniel Cavelti Architektur AG | August 2026

41.4 FREIRAUMGESTALTUNG

Die charakteristischen Larchen entlang des Larchensteigs bilden bereits heute eine beeindruckende Kulisse. Sie
sind, wenn auch als Einzelbdume nicht geschiitzt, so gleichwohl imposanter Bestandteil der bestehenden Hecke
oOstlich des Larchensteigs. Diese zeichnet sich durch eine vielfaltige Baumschicht mit weiteren Baumen wie Trau-
benkirsche, Larche, Buche und Waldfohre aus. In der Strauchschicht sind Hartriegel, Hasel, Schwarzdorn, Eibe, Pfaf-
fenhiitchen und Stechpalme zu finden (Stadt Gossau Naturinventar Hecken-, Feld- und Ufergehdlz, vom 24 Februar
2024, Schutzobjekt HFUG 164). Der Umgebungsplan richtet sich nach quantitativen (maoglichst viel natirliche Fla-
che) sowie nach qualitativen Aspekten (moglichst viel natiirliche Vielfalt). Dabei wird das Vorgehen auf die bauli-
chen Gegebenheiten und die jeweilige Nutzung abgestimmt. Die natiirliche Begriinung und schattenspendende
Baume, auch Neupflanzungen, sorgen dafiir, dass die bewusst klein gewahlten Flachen insbesondere auch den
Kindern Raum bieten, um zu springen, zu toben oder einfach nur zu sitzen und zu liegen. Das Terrain im Spiel- und
Begegnungsbereich ist abwechslungsreich gestaltet, wobei punktuell Hiigel und Senken integriert werden.

Abb. 31: Ausschnitt Spiel- und Begegnungsbereich’
Quelle: Daniel Cavelti Architektur AG | August 2026

T Nicht genordet
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Es werden Kieswege angelegt, um ein alternatives Laufgefiihl zu ermdglichen, wahrend Pfade mit abgesagten oder
umgestiirzten Baumstammen Klettern und Balancieren fordern sollen. Es wird sichergestellt, dass der gesamte
Spielort frei von Giftpflanzen ist, damit Kinder aller Altersstufen unbesorgt spielen kénnen. Dariiber hinaus ist die
Spielumgebung speziell auf die Bediirfnisse von Kleinkindern abgestimmt. Naturnahe Holzspielelemente in Kom-
bination mit Steinquadern werden als geeignete Spielgerate ausgewahlt. Es werden unterschiedliche Bereiche fiir
verschiedene Elemente wie Sand, Wasser und Erde eingerichtet. Ein Wasseranschluss steht ebenfalls zur Verfi-
gung, um taktile und physikalische Erfahrungen bei jiingeren Kindern zu fordern. Zudem wird ein Areal zum Graben
mit Erde sowie ein Bereich mit Steinen in unterschiedlichen Grossen angelegt. Bei der Auswahl naturnaher Spielge-
rate wird das Prinzip ,je weniger und je natirlicher, desto besser” angewendet. Die Materialien und die Optik der
Spielgerdte werden so gewahlt, dass sie sich harmonisch in die Umgebung einfligen. Balancepfade und Hiitten
konnen als Riickzugsorte und Schattenspender integriert werden. Die Ausstattung mit naturnahen Spielgeraten er-
folgt jedoch bewusst nicht zu Beginn der Projektrealisierung, sondern erst in einer spateren Phase unter partizipa-
tiver Beteiligung der Nutzenden und basierend auf deren individuellen Vorstellungen.

41.5 ENTWASSERUNG / PRINZIP SCHWAMMSTADT

Das Prinzip der Schwammestadst ist ein Bestandteil der modernen Stadtplanung. Die Gestaltung der Umgebung er-
folgt so, dass Uiberschiissiges Wasser wie ein Schwamm lokal gespeichert werden kann. Dieses Wasser wird bei
hohen Temperaturen wieder abgegeben, was zur Kiihlung der Umgebung beitrégt, und das Stadtklima verbessert.
Durch die Versickerung des Wassers vor Ort wird zudem die Kanalisation bei Starkregen entlastet, wodurch Uber-
schwemmungen effektiv verhindert werden. Das Vorhaben erfiillt — letztlich bereits durch den seit Jahren beste-
henden namhaften und kiinftig sogar erweiterten Baumbestand die Prinzipien der Schwammstadt und tragt damit
zur nachhaltigen Entwicklung der Stadt Gossau bei. Im Meteorkonzept, welches im Baubewilligungsverfahren mit-
eingereicht wird, wird dieses Thema im Larchensteig vertieft erldutert.

Abb. 32: Das Schwammstadt-Prinzip
Quelle: klima.werk.de | Juni 2026

4.1.6 ENERGIEVERSORGUNG

Die Bauten werden in nachhaltiger Bauweise nach aktuellen Standards errichtet. Vorgesehen ist der Standard SNBS
Silber, wobei dieser im Bereich Okologie und Biodiversitat tibertroffen werden soll. In der aktuellen Phase der Pla-
nung ist eine Eigenstromerzeugung durch PV-Anlagen auf den Dachflachen vorgesehen, zusétzliche Energie soll
mittels Warmepumpen erzeugt werden. In der Tiefgarage werden Vorbereitungen getroffen, um bei Bedarf Ladesta-
tionen fiir Elektrofahrzeuge ohne erhohten Aufwand nachriisten zu kénnen. Zudem werden in den Langzeitabstell-
platzen fiir Fahrrader ausreichend Stromanschliisse eingeplant. Anlagen zur Eigenstromerzeugung werden so ge-
staltet, dass sie keine ibermdssigen Licht- oder Larmemissionen fiir benachbarte Grundstiicke verursachen. Der
Nachweis hierfiir wird im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens erbracht.
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4.2 ERSCHLIESSUNGSKONZEPT

4.2.1 AUSGANGSLAGE
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Abb. 33: Gemeindestrassenplan?
Quelle: Auflage Ortsplanungsrevision Stadt Gossau | Juni 2026

Beim Léarchensteig (Parzelle 5354), der das ganze Plangebiet erschliessen soll, handelt es sich um eine Sackgasse
von rund 180 m Lénge, die am Ende als Fussweg (Parzelle 5629) bis zur Friedhofstrasse weitergefiihrt wird. Die
Strassenparzelle sowie die Fusswegparzelle sind beide im Eigentum der Strassenkorporation Larchensteig. Sie tra-
gen beide den Namen Larchensteig, sind beide als Gemeindestrasse dritter Klasse im Gemeindestrassenplan ein-
getragen und in gutem Zustand (komplette Strassensanierung im Jahr 2014). Auf den ersten 125 m des Larchen-
steig ist dieser nur einseitig bebaut. Die Ortsplanungsrevision (Stand Auflage, Juni 2026) 16st keine Anderungen
hinsichtlich des Larchensteigs aus. Das westseitig angrenzende Grundstiick 5345 der kath. Kirchgemeinde ist der
OeBa (Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen) zugeordnet. Ob und wann dieses tiberbaut wird, ist offen.

2 Nicht genordet



4.2.2 GRUNDSATZE NACHHALTIGER MOBILITAT

FORDERUNG DER VERKEHRSSICHERHEIT

Es sind am Larchensteig zufolge seiner Lage im Niedrigtempogebiet ausschliesslich solcher Massnahmen vor-
zusehen, die der Temporeduktion dienen, wahrend umgekehrt alles zu vermeiden ist, was erfahrungsgemass zur
Tempoerhohung animiert. Unter Beriicksichtigung des geringen Verkehrsaufkommens und weil Entsorgungen
durch den Zweckverband Abfallverwertung Bazenheid (ZAB) am Larchensteig (da Sackgasse und Steigung 14 %)
auch kiinftig entfallen, werden reduzierte Ausbaugréssen mit Mischverkehr fiir Fussganger empfohlen (Bericht asa
AG, Rapperswil - Jona, vom 13.01.2025). Von einem Trottoir ist abzusehen, da die einschldgigen VSS-Normen keine
Notwendigkeit vorsehen und weil Trottoirs nachweislich zu hoheren Fahrgeschwindigkeiten einladen, was zu ver-
meiden ist. Aus Griinden zusétzlicher Sicherheit sollen der Einlenker Larchensteig - Otmarstrasse baulich ange-
passt und am Strassenende, zur Hauptsache auf Bauparzelle 5640 und Wegparzelle 5629, ein Wendeplatz fir Lie-
ferfahrzeuge erstellt werden (Dimensionierung geméss Richtlinie Erschliessungsstrassen vom 05.12.2025). Der
Baum- und Heckenbestand entlang des Larchensteigs bis Hohe der gepflasterten Hauszufahrt Parzelle 5462 darf
in keiner Weise und die bestehende Pflasterung nur im technisch zwingend nétigen Rahmen tangiert werden

MINIMIERUNG PARKPLATZANGEBOT

Aus Art. 69 PGB und Art. 44 BauR ergeben sich mind. 38 Parkpl&tze (3073.5 m2 anrechenbare Geschossflache: 80
m2 = 38, davon 3 Besucherparkplétze). Um im Rahmen des vorliegenden SNP einen zusétzlichen 6kologischen
Mehrwert zu schaffen, erfolgt eine Reduktion auf 30 Parkplatze. Ein weiterer 6kologischer Beitrag wird in der spa-
teren Umsetzungsphase geleistet, indem auf einen Kauf- oder Mietzwang fiir Parkplatze bewusst verzichtet wird.

ANTEIL DES MIV AM MODALSPLIT SENKEN RESPEKTIVE JENEN DES VELOS ERHOHEN

Im vorliegenden Projekt wird diesem Ziel nachgelebt, indem den alles entscheidenden Kriterien eines bequemen
Komforts und klarer Nutzungsregelung Rechnung getragen wird. Die Anzahl Veloabstellplatze ist deutlich hoher als
der im Merkblatt des TBA des Kantons St.Gallen ausgewiesene Bedarf. Es erfolgt zudem eine geschickte nutzungs-
freundliche Anordnung der Veloabstellplatze: Diese sind aus Ostlicher und westlicher Richtung durch beide UG-
Eingédnge hindernisfrei zugénglich und direkt bei den Hauseingdngen im Untergeschoss angelegt. Vom Treppen-
haus aus ist der Weg zum Velo deutlich kiirzer als jener zum geparkten Auto. Die Veloabstellplatze sind schwellen-
los und weitgehend fahrend erreichbar. Sie sind von den Parkfeldern der Motorfahrzeuge raumlich getrennt (ab-
schliessbar) und somit gegen Russ und Staub sowie gegen Diebstahl gesichert. Sie sind Ubersichtlich in den
Hauseingangen integriert und in der Nahe der privaten Kellerrdume platziert. Letztere sind mit Waschetrocknern
zum Trocknen der nassen Kleidung ausgestattet.

Im Weiteren wird das lastige Problem herrenloser Velos in allgemeinen Raumen eliminiert, dies mittels exklusiver
Ausstattung zu Gunsten einer klaren Nutzungsregelung: Jeder Wohnung wird ein eigenes Feld fiir Velos, Scooter,
Spielsachen, Anhanger gratis zugeteilt. Die Breite des Parkfeldes betrdgt mindestens 50 cm je Zimmer, somit mind.
175 cm bei 3.5 Zimmern. Jedes Feld ist beidseitig mit einem Anlehnbiigel begrenzt, so dass die privaten Verfi-
gungsbefugnisse klar definiert und die Velos und Gerétschaften auf Wunsch am Anlehnbiigel fixiert werden kénnen.
Jedes Parkfeld ist zudem mit einem Schliessfach ausgestattet, mit Platz fiir Ladekabel und Helm, samt Steckdose
(Strombezug direkt Giber den eigenen Wohnungszahler). Die Anzahl Veloabstellplatze ist deutlich héher als der im
Merkblatt des TBA des Kantons St.Gallen ausgewiesene Bedarf. Sollte es trotzdem zu «Wildparkieren» kommen,
wird dieses erfasst und bei Bedarf gepriift, ob Veloabstellpldtze nachzuriisten und/oder zu verschieben sind, so
dass ihr Standort den tatséchlichen Bediirfnissen entspricht.

FORDERUNG DER NUTZUNG VON ELEKTROFAHRZEUGEN FUR DEN MIV

Parkplatze werden bedarfsgerecht mit intelligenten Ladesystemen fiir Elektrofahrzeuge und einem geeigneten Sys-
tem fir die Stromabrechnung ausgestattet. Die Nutzung der Ladestationen soll fiir mehrere Fahrzeuge maglich
sein, damit es nicht zu Engpassen kommt. Die Nachriistung ist langerfristig fiir alle Parkplatze vorgesehen.
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4.2.3 STRASSENPROJEKT | NEUE FUSSWEGVERBINDUNG

Koordiniert mit dem Bauvorhaben am Larchensteig sind gezielte sicherheitsbezogene Massnahmen samt entspre-
chender Umklassierung des Larchensteigs zu einer Gemeindestrasse zweiter Klasse vorgesehen, da dieser projekt-
bedingt kiinftig mehr als 10 Wohneinheiten erschliessen wird. Im Interesse einer besseren Durchwegung der Quar-
tiere ist Uiberdies eine neue Fusswegverbindung zwischen Larchensteig und Arvenstrasse vorgesehen. Dieses Weg-
respektive Strassenprojekt wird als neuer Gemeindeweg 2. Klasse im Teilstrassenplan Erschliessung Larchensteig
integriert. Der Belagsaufbau entspricht den Richtlinien des kantonalen Tiefbauamts.

Legende Teilstrassenplan:

Weg 2. Klasse

Gemeindestrasse 1. Klasse G1
Gemeindestrasse 2. Klasse G2
Gemeindestrasse 3. Klasse G3

Gemeindestrasse 3. Klasse in
Gemeindestrasse 2. Klasse

Legende FRW-Plan:

Fussweg

Abb. 34: Teilstrassenprojekt Larchensteig mit Arvenweg?®

Quelle: Stadt Gossau | August 2026
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4.2.4 NOTZUFAHRT

Das Plangebiet wurde geméss der Richtlinie fiir Feuerwehrzufahrten, Bewegungs- und Stellflachen (FKS) vom Feb-
ruar 2015 gepriift. Insgesamt sind vier Stellflichen erforderlich. Drei Stellflachen konnen auf dem Larchensteig
sowie dem Wendehammer Arvenstrasse angeboten werden (rot). Die vierte Stellflache (violett) wird tiber eine Not-
zufahrt von 3.50 m Breite im Osten des Plangebiets erschlossen.

v sney
Y

g sneH

Abb. 35: Situationsplan Stellflachen Notzufahrt
Quelle: Daniel Cavelti Architektur AG | August 2026

425 BARRIEREFREIHEIT

Das Plangebiet liegt erh6ht und muss Gber den Larchensteig mit einer Steigung von bis zu 14 % erreicht werden.
Die Fusswegverbindung ab Arvenstrasse Richtung Larchensteig kann mit einer maximalen Steigung analog jener
des Larchensteigs gefiihrt werden. Die Procap, Sektion St.Gallen — Appenzell wurde angesichts der aussergewdhn-
lichen topografischen Verhéltnisse in einer frilhen Phase in den Prozess miteingebunden. Um eine inklusive Nut-
zung zu gewabhrleisten und dem Behindertengleichstellungsgesetz nachzukommen, wird das Vorhaben, wo immer
moglich und unter Beriicksichtigung der anspruchsvollen Topografie des Plangebiets barrierefrei zuganglich aus-
gearbeitet. Es wird sichergestellt, dass trotz der topografischen Herausforderungen alle Haus- und Wohnungsein-
génge sowie der Aussenbereich fiir Personen mit eingeschréankter Mobilitét erreichbar sind — gegebenenfalls tber
die Tiefgarage und einen Personenlift. Alle drei Hauseingédnge sowie die Begegnungszonen sind iber den asphal-
tierten Fussweg mit Maximalsteigung oder -gefélle von in der Regel 6 % (punktuell 7 %) gut nutzbar. Die gesetzlichen
Rahmenbedingungen werden mit der vorliegenden Planung eingehalten.
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4.3 SCHUTZ | OKOLOGIE

4.3.1 BESTANDESSCHUTZ

INVENTARISIERUNG

Die alten Baume und die Artenvielfalt sind mit ihrem Wuchs nicht nur einzigartig, sondern pragen das Erscheinungs-
bild eindriicklich, spenden Schatten im Sommer, dienen als wertvollen Sichtschutz und sind nicht zuletzt eine
grosse Aufwertung fir die Biodiversitat. Das vorliegende Schutzgut, das durch Geholze und die namensgebenden
Larchen (Larchensteig) charakterisiert ist, bildet ein schutzwiirdiges Inventar, dessen Erhalt mit grossem Engage-
ment verfolgt wird. Entsprechend wurde ein ausgewiesener Baumpflegespezialist friihzeitig gebeten, eine fachliche
Beurteilung des gesamten Baumbestands entlang des Larchensteigs abzugeben. Dessen Berichterstattung vom
07. Juli 2022 zufolge handelt es sich vorliegend um einen einmaligen alten Baumbestand, der dem Plangebiet ein
dusserst attraktives und unverkennbares Erscheinungsbild verleiht und in seiner Art weitum einzigartig ist.

Abb. 36: Schutzverordnung Inventar
Quelle: Detailplan Larchensteig | April 2022

AUSSCHLIESSLICH HECKENSCHUTZ, KEIN EINZELBAUMSCHUTZ

Obschon es im Plangebiet einzig um geschiitzte Hecken geht und ein Einzelbaumschutz nicht vorliegt, wurden
samtliche geplanten Massnahmen mit dem Fachspezialisten einzelbaumspezifisch abgesprochen. Es wurden né-
tige Wurzelsondierungen vorgenommen und im Baumschutzkonzept sdmtliche Baume beriicksichtigt, die gemass
Fachspezialist als erhaltenswert gelten diirfen, auch wenn diesen formell kein Einzelbaumschutz zukommt.

Gestiitzt auf die Ergebnisse der Wurzelsondierung wurde zwecks mdglichst optimalem Baumschutz der gewahlte
Gebaudeabstand im Mérz 2025 nochmals Gberpriift und wo nétig angepasst. Der Bereich, in dem das Schutzgut
beansprucht wird, beschrankt sich auf die Einfahrt Tiefgarage (rot eingekreist in Abb. 34). Der Eingriff ist gemass
Wurzelsondierungsbericht ohne Weiteres vertretbar, da keiner der hochwertigen Badume hiervon betroffen ist und
beiderseitig der Tiefgarageneinfahrt je eine hochstdmmige Neupflanzung erfolgt. Die bestehenden Gehdlze im mitt-
leren Bereich des Plangebiets miissen baubedingt weichen (gelb markiert in Abb. 34). Sie stehen zwar in keinem
Zusammenhang mit der geschitzten Hecke, werden aber dennoch hochwertig ersetzt.
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Abb. 37: Situation Hecke (Ausschnitt Richtprojekt)
Quelle: Daniel Cavelti Architektur AG | August 2026

43.2 ZUSATZLICHE NEUPFLANZUNGEN

Der Auftraggeberschaft legt in Erinnerung an die eigenen personlichen Kindheitserlebnisse im damals (1968) noch
bestehenden sogenannten «Waldli» Wert darauf, dass in Anlehnung an den «Situationsplan Park» der beiden Texti-
lunternehmer Cedraschi und Funk von 1874 direkt ans Wegsystem ein Baumrondell als einpragsamer, raumlicher
Mittelpunkt und Begegnungsort wieder angepflanzt wird. Das Baumrondell und weitere Neupflanzungen werden
einen Mehrwert generieren, der den Bestandsschutz massgeblich tibertreffen wird (vgl. Abb. 32 und 33).
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Abb. 38: Baumrondell (Ausschnitt Richtprojekt) Abb. 39: Situationsplan, Im Park
Quelle: Daniel Cavelti Architektur AG | August 2026 Quelle: Cedraschi und Funk | 1874

Die Bodenbeschaffenheit ist bereits untersucht. Neue Einpflanzungen und Sortenwahl erfolgen nach Massgabe der
Empfehlungen von Griin Stadt Zirich (Fachplanung Stadtbdume; Planungsgrundlage fiir die nachhaltige Entwick-
lung des Baumbestandes im Siedlungsgebiet, Herausgeberin: Griin Stadt Ziirich, Seite 91), so dass das langfristige
Uberleben der Bdume auch an Stellen mit knappem Wurzelraum gesichert ist. Die hochwertige Umgebungsqualitat
soll im Zentrum der Uberbauung einen eindriicklichen gemeinschaftlichen Mehrwert generieren, indem das Baum-
rondell zusammen mit einer flexiblen Moblierung den eigentlichen Gemeinschaftsbereich darstellt und klimatisch,
besser als jede Uberdachung und jedes Sonnensegel, optimalen Schutz vor Hitze und Sonneneinstrahlung bietet.



4.3.3 BIODIVERSITAT

Im vorliegenden Sondernutzungsplan werden, aufbauend auf dem wertvollen natirlichen Bestand und dem er-klar-
ten Ziel, diesen nicht nur zu erhalten, sondern zu mehren, namhafte Anforderungen zur Biodiversitatsférderung
gestellt, dies in Orientierung am sogenannten Biodiversitatsbericht (Richtwerte und Qualitatskriterien fir Biodiver-
sitdt im Siedlungsraum, Herausgeberin: Akademie der Naturwissenschaften Schweiz (SCNAT) Forum Biodiversitét,
Bern 2025, vgl. auch Kapitel 05 ,Okologischer Ausgleich”). Massgebend sind folgende Kriterien:

QUANTITATIV

Der von Vegetation bedeckte Flachenanteil einer Parzelle oder eines Quartiers (Griinflache) ist ein Indikator fir
deren Biodiversitdatspotenzial. Je hoher dieser Anteil ist, desto mehr Potenzial bietet sich, mit geeigneten Pflege-
und Unterhaltsmassnahmen zu 6kologisch wertvollen Flachen zu kommen, sofern die Nutzung dies zuldsst. Baume
tragen wesentlich zur Forderung der Biodiversitat im Siedlungsraum bei. Sie sind Lebensraum und Riickzugsort,
bieten Schutz und eine Nahrungsgrundlage. Alte Baume gelten als besonders wertvoll fiir die Biodiversitét, da erst
ab einem gewissen Alter Mikrohabitate wie Astldcher entstehen. Der Boden und die Krautschicht am Fuss des
Baumes bieten einer Vielzahl von Artengruppen einen Lebensraum. Eine Kenngrosse zum Monitoring von Stadt-
baumen ist der Baumkronenindex bzw. die Kronenflache, also der Anteil eines Gebiets, der mit Baumen bedeckt ist.
Die meisten Schweizer Stéddte streben eine Kronenflache zwischen 25 und 30 Prozent an. Dieser Wert wird als notig
erachtet, damit Stadtbdume ihre Okosystemleistungen, einschliesslich der Starkung der Biodiversitét, entfalten kén-
nen (Griin Stadt Zirich, Fachplanung Stadtbdaume, 2021). Die Flache wird je Baumsorte mittels zu erwartender Kro-
nengrésse berechnet (vgl. Strassenbaumliste GALK, Deutsche Gartenamtsleiterkonferenz). Der von Vegetation be-
deckte Flachenanteil des Plangebiets besticht schon heute durch sein Biodiversitatspotenzial. Quantitativ soll der
Freiraum, welcher der Natur rein flaichenmassig insgesamt verfiigbar bleibt, im Plangebiet weiterhin gross bleiben,
was mit den folgenden Massnahmen der Umgebungsgestaltung gesichert wird:

¢ Versiegelungsgrad minimieren; davon moglichst viel 6kologisch funktionaler Boden: Reduktion auf das tech-
nisch und funktional notwendige Minimum, Priorisierung durchlassiger, biologisch aktiver Oberflachen;

e Moglichst viel Griinflache, moglichst viel davon mit hoher 6kologischer Qualitat: Maximierung unversiegelter
begriinter Anteile, Fokus auf standortgerechte artenreiche Vegetation hoher 6kologischer Qualitat;

e Moglichst viel Baumkronenflache (mindestens 30 % des Plangebiets), Wurzelraum einplanen gemass Schutz-
konzept: Erhalt und Integration 6kologisch wirksamer Gehdlzstrukturen unter Sicherstellung adaquater Wurzel-
raumvolumina geméass Schutzkonzept (Baumschutzrichtlinien);

e Dachbegriinung, so viel wie moglich: Extensive und intensive Begriinung der Dachflachen im maximal tech-
nisch realisierbaren Umfang;

o Okologisch wertvoller Aussenraum: Aufwertung und langfristige Sicherung / Erhaltung durch entsprechende
Pflege- und Entwicklungsplane;

e Realisierung eines Biotopflachenfaktors von tber 0.6 (BioValuesTM)

QUALITATIV

Qualitative Aspekte hinsichtlich des verfiigbaren Freiraums sind konzeptionell gleichermassen von Bedeutung: Eine
ausgewogene Mischung aus Laub-, Nadelbdumen und beerentragenden Gehdlzen sowie aufwachsende Wiesen
sind fiir die Artenvielfalt wichtig. Saatgut und Pflanzen von regionaler Herkunft fordern die regionale Biodiversitat,
tragen zu einer hohen genetischen Vielfalt bei und wirken der biotischen Homogenisierung entgegen. Folgende
Massnahmen stehen in qualitativer Hinsicht im Vordergrund:

e Vielfaltige Kleinstrukturen: viele verschiedene standortgerechte Lebensrdume von hoher Qualitét;

e Vegetationsdichte, -bedeckung und -struktur an Bediirfnisse unterschiedlicher Arten anpassen;

e Modglichst viele lokale und standorttypische Arten, regionales Saatgut und Setzlinge oder Jungbdume;
e Fir Baume kiinftiges Klima berticksichtigen und unterschiedliche Arten wahlen;

e Extensive Pflege unter Beriicksichtigung unterschiedlicher Nutzungsbediirfnisse;

e Diverses Mahregime mit friih geméahten und spat gemahten Teilflachen;

o Striktes Verbot von synthetischen Pflanzenschutzmitteln und Diingern.
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5 SONDERNUTZUNGSPLAN

5.1 BESTANDTEILE

Der Sondernutzungsplan Larchensteig besteht aus:

e dem Plan im Massstab 1:500 (Version geltendes* Recht sowie Version neues* Recht);

e den besonderen Vorschriften (Version geltendes* Recht sowie Version neues** Recht);

o dem Richtprojekt Architektur;

o dem Richtprojekt Landschaftsarchitektur;

e dem Planungsbericht (Abweichungen nach geltendem* Recht sowie Abweichungen nach neuem** Recht).

Abb. 40: Sondernutzungsplan Larchensteig
Quelle: ERR AG | August 2026

5.2 ERLAUTERUNGEN ZU DEN BESONDEREN VORSCHRIFTEN
5.2.1 ERSCHLIESSUNG UND PARKIERUNG

MOTOTISIERTER VERKEHR

Durch die unterirdische Anordnung aller fiir den MIV nétigen Abstellplédtze wird eine hohe Qualitat im oberirdischen
Bereich des Plangebiets erreicht und der haushélterischen Bodennutzung, Rechnung getragen. Auch werden
dadurch die versiegelten Oberflachen auf ein Minimum reduziert und das anfallende Meteorwasser kann besser an
Ort und Stelle versickern. Des Weiteren wird das Risiko von Unféllen namhaft reduziert und gleichzeitig die Wohn-
qualitét stark erhoht. Der Erschliessungsbereich der Tiefgarage ist mit einer Lédnge von 7.0 m so dimensioniert,
dass er Lieferwagen als Wendeplatz dienen kann. Mittels dieser Massnahme wird gesichert, dass es fiir Zubringer-
dienste in die neue Uberbauung keinerlei Anlass gibt, den oberen Teil des Larchensteigs zu befahren, da sdmtliche
Wendemandver im Bereich der Tiefgarageneinfahrt stattfinden kénnen.



FUSS- UND VELOVERKEHR

Integraler Bestandteil der Bebauung ist ein neuer 6ffentlicher Fussweg, als Weg 2. Klasse klassiert, welcher den
Larchensteig und die Arvenstrasse verbindet. Fiir den Fall einer geénderten Uberbauungssituation auf der angren-
zenden Parzelle 5348 ist eine entsprechende, nach Moglichkeit hindernisfreie Verbindung ostseitig an den offentli-
chen Fussweg vorgesehen, so dass auch Bewohnende dieser Nachbarparzelle auf dem 6ffentlichen Fussweg be-
quem durch das Plangebiet an den Larchensteig gelangen. Die Hauszugange sowie die Kurzzeitabstellplatze fiir
Velos sind (ber die 6ffentliche respektive die privaten Wegverbindungen zu erreichen. Die Langzeitabstellplatze fiir
Velos befinden sich im Untergeschoss. Der Zugang zu diesen Abstellplédtzen erfolgt via Tiefgarageneinfahrt sowie
durch den 6stlichen Eingang zur Arvenstrasse. Aus Griinden bestméglicher Personensicherheit (insbesondere auch
betreffend Kleinkinder) und Sicherheitsbefindlichkeit wird nebst einer férderlichen Beleuchtungssituation darauf
geachtet, entlang der Fusswegverbindung vorwiegend auf Hochstammba&aume zu setzen bei zuriickhaltender Be-
pflanzung mit Strduchern. Damit soll namentlich vom Rondell aus allseitig ein guter Uberblick gesichert sein. Inner-
halb des Perimeters soll, ebenfalls aus Sicherheitsgriinden, ein Fahrverbot fiir Velos gelten. Anhand der Richtungs-
pfeile im Sondernutzungsplan ist ersichtlich, dass oberirdisch auf dem Plan-gebiet lediglich Fusswegverbindungen
gekennzeichnet sind. Diese stehen — wegen des dortigen Fahrverbots — nicht im Widerspruch zu den Kurzzeitab-
stellplatzen fir Velos in Nahe der Hauszugéange.

NOTZUFAHRT / FREIHALTEBEREICH BEWIRTSCHAFTUNG

Die Abkldarungen zum Thema Brandschutz haben ergeben, dass insgesamt vier Stellflachen fir eine normgerechte
Erschliessung des Plangebiets erforderlich sind (vgl. Kap. 4.2.4). Um den anstehenden Unterhalt im Plangebiet
nach der Bauphase sowie auch die Bewirtschaftung des nordwestlich erhéht gelegenen Teils der Gartenanlage
23199 des Nachbargrundstiicks «Im Park» (Parzelle 5348) zu ermdglichen, muss der im Sondernutzungsplan mar-
kierte Freihaltebereich mit Forst-/ Gartenbaufahrzeugen befahren werden kénnen, ohne den Boden stark zu bescha-
digen. Der gewachsene unbefestigte Boden auf dem als Freihaltebereich Bewirtschaftung gekennzeichneten Korri-
dor dient der Zu- und Wegfahrt zum Zwecke der Bewirtschaftung, wobei im nordlichen Bereich die Notzufahrt
genutzt werden kann. Die Wichtigkeit dieses Anliegens wurde auch von stédtischer Seite bereits friihzeitig als aus-
gewiesen erkannt (vgl. Protokollauszug der Begleitgruppensitzung vom 26. August 2022): ,Der Unterhalt der Liegen-
schaft kann jederzeit (iber die internen Wege, auch von der Arvenstrasse her, sichergestellt werden.”

5.2.2 NUTZUNG UND BEBAUUNG

BAUBEREICHE

Gestiitzt auf das Richtprojekt Architektur wurde bei allen Baubereichen in der Horizontalen ein Zuschlag von allsei-
tig 0.5 m und in der Hohe von 0.3 m gewahrt. Unterschreitungen der Baubereiche fiir Hauptbauten in allen Dimen-
sionen sind zuldssig, sofern dadurch die charakteristische Erscheinung, die hohe stédtebauliche und architektoni-
sche Qualitat sowie das massgebende Verhéltnis der Gebdudevolumina in sich und zueinander gewahrt bleiben.

ARCHITEKTONISCHE GESTALTUNG

Die Integration der neu errichteten Gebaude in die bestehende Umgebung des Larchensteigs gewabhrleistet eine
hohe stadtebauliche Qualitat. Um diese Qualitat zu sichern, sind die in den besonderen Vorschriften genannten
Punkte sorgfaltig zu erarbeiten. Die architektonische Gestaltung der Bauten hat in einer Weise zu erfolgen, dass
eine Gesamtwirkung von hoher stadtebaulicher Qualitat erreicht wird, die sich in der Massstablichkeit, Formenspra-
che und Fassadengestaltung wiederfindet. Die Wohngeschosse, die sich liber dem Untergeschoss befinden, sind
in Holzoptik zu gestalten, wahrend Gelander und Absturzsicherungen in zuriickgehaltener Metallbauweise auszu-
fuhren sind. Die Sicherstellung dieser Standards erfolgt in den besonderen Vorschriften. Zudem ist im Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens ein entsprechendes Material- und Farbkonzept einzureichen.



DACHGESTALTUNG

Abb. 41: Dachgestaltung (Ausschnitt Richtprojekt)
Quelle: Daniel Cavelti Architektur AG | August 2026

Das Flachdach beinhaltet, gerade weil es typischerweise stark besonnt ist, enorme 6kologische Potenziale: Eine
optimale Retentionsfahigkeit zwecks kiihlender Wirkung im Sommer ist nicht nur abhangig von der Dicke des ge-
wabhlten Substrats, sondern auch von dessen Beschaffenheit. So weisen namentlich reine Kiesflachen einen tiefe-
ren Retentionswert auf als begriinte Dachflaichen mit einem bepflanzungsfahigen gleich dicken Substrat. Im Mete-
orwasserkonzept, das im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens mitgereicht wird, werden die entsprechenden
Schritte der Detailplanung ersichtlich sein. Um sicherzustellen, dass das Vorgehen und insbesondere auch die Be-
sonderen Vorschriften auf neuesten fachlichen Erkenntnissen und messbaren konkreten Zielen basieren, erfolgt
die Planung in Zusammenarbeit mit der Forschungsgruppe Stadtokologie der Ziircher Hochschule fiir Angewandte
Wissenschaften ZHAW. Es wird das gebiindelte Wissen aus deren Forschungstatigkeit genutzt, um samtliche zur
Verfligung stehenden Flachen im Sinne des Konzepts der Schwammstadt moglichst hochwertig zu nutzen.

5.2.3 FREIRAUM, SPIEL UND BEGEGNUNG

Die Gestaltung des Freiraums orientiert sich an einer naturnahen Ausfiihrung. Ein grossziigiger Anteil an versicke-
rungsfahigen und begriinten Flachen muss angestrebt werden, wobei diese den versiegelten und befestigten Fla-
chen vorzuziehen sind, soweit es die Nutzungen zulassen. Stein- und Schottergéarten sind nicht erlaubt. Geldnde-
modellierungen sind harmonisch in die Umgebung zu integrieren. Stiitzmauern miissen sorgféltig in die Landschaft
eingefiigt und einheitlich gestaltet werden, um ein stimmiges Gesamtbild zu gewahrleisten. Neben der Tiefgara-
geneinfahrt sind Baume oder Straucher zu pflanzen. So wird nebst der Vornahme pflichtgeméasser Ersatzpflanzun-
gen gewabhrleistet, dass die Umgebung sowohl &dsthetisch ansprechend als auch 6kologisch nachhaltig bleibt. Im
Baubewilligungsverfahren muss dies durch einen detaillierten Umgebungsgestaltungsplan nachgewiesen werden.
Auch die spezifische Auswahl der Pflanzenarten muss darin dokumentiert werden.

Der Spiel- und Begegnungsbereich wird als differenziert gestalteter Freiraum konzipiert, der mit verschiedenen Be-
reichen ausgestattet ist, die zum Verweilen einladen. Um eine inklusive Nutzung zu gewahrleisten, wird dieser Be-
reich, wo immer maglich, barrierefrei zugénglich sein. In Frage kommen ausschliesslich Anlagen, die dem Zweck
des Spielens und Verweilens dienen; private Nutzungen sowie Sichtschutzanlagen sind nicht gestattet, um den
offenen Charakter des Raumes zu bewahren, Einfriedungen lediglich, sofern diese aus Sicherheitsgriinden notig
sind. Um eine funktionale Verbindung zwischen der Arvenstrasse und dem Larchensteig herzustellen, wird der di-
rekte Weg zwischen diesen beiden Punkten befestigt und so ausgefiihrt, dass er in zumutbarer Weise unterhalten
werden kann. So entsteht ein einladender Raum fiir die Nutzenden des Spiel- und Begegnungsbereichs sowie fir
die Benutzenden des offentlichen Weges sowohl funktional als auch &sthetisch ansprechend.
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Abb. 42: Umgebungsgestaltung
Quelle: Parbat Landschaftsarchitektur | August 2026

5.24 VERSCHIEDENES

Die Bauten werden in nachhaltiger Bauweise nach aktuellen Standards errichtet. Ein entsprechendes Konzept wird
im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens eingereicht. In der aktuellen Phase der Planung ist eine Eigenstromer-
zeugung durch PV-Anlagen auf den Dachflachen vorgesehen. Zusétzliche Energie soll mittels Warmepumpen er-
zeugt werden. Anlagen zur Eigenstromerzeugung werden so gestaltet, dass sie keine liberméssigen Licht- oder
Larmemissionen fir benachbarte Grundstiicke verursachen.

In der Tiefgarage erfolgen die Installationen so, dass spéatere Nachriistungen von Ladestationen fiir Elektrofahr-
zeuge moglich sind. Die Langzeitabstellplédtze fir Velos sind mit ausreichend Stromanschliisse ausgestattet. Zu-
dem wird im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ein detailliertes Meteorwasserkonzept eingereicht, welches
die Umsetzung grundlegender Elemente des Konzepts ,Schwammstadt” innerhalb des Perimeters darlegt. Bei der
Gestaltung von Bauten, Anlagen und Aussenrdumen wird auf die Sicherheitsbediirfnisse der Nutzenden geachtet.
Gemeinschaftliche Bereiche werden iibersichtlich und gut beleuchtet.



5.3

5.3.1

ABWEICHUNGEN ZUM BAUREGLEMENT

ABWEICHUNGEN VON DER REGELBAUWEISE | NEUES RECHT

Der vorliegende Sondernutzungsplan ist mit dem aktuellen PBG sowie auch dem im Juni 2026 aufgelegten neuen
kommunalen Recht vereinbar. Er erfiillt im Sinne von Art. 175b Abs. 2 PBG zugleich das alte Baugesetz und bishe-
riges kommunales Recht. Es werden somit die Abweichungen von der Regelbauweise neurechtlich (Kapitel 5.3),
sowie auch altrechtlich (Kapitel 5.4) dokumentiert. Nachfolgend sind demnach die Regelbaumasse fiir die vorlie-
gend relevanten Zonen W 11.2a und W 11.2b geméss neuem Recht (Auflage, Juni 2026) tabellarisch aufgefiihrt
und die resultierenden Abweichungen farblich hervorgehoben. Im Nachgang zur Tabelle wird kommentiert, weshalb
es gerechtfertigt ist, die Abweichungen zu Gunsten einer besonders guten Projektgestaltung zuzulassen.

Tab. 3: Abweichungen von der Regelbauweise nach neuem Recht

BAUREGLEMENT BAUREGLE- | BAUREGLE- | PLANUNGSVORHABEN
NEURECHTLICH MENT MENT SNP ABWEICHUNG | ABWEICHUNG
WOHNZONE | WOHNZONE GEGENUBER | GEGENUBER
W11.A W11.B W11.A W11.B
GRENZ-/ GEBAUDEABSTANDE (5.3.2) -
Grenzabstand (klein) A Richtung Siid 4.0 - 10.02 Eingehalten -
Grenzabstand (klein) A Richtung Nord 4.0 - 5.81 Eingehalten
Grenzabstand (gross) A Richtung West 8.0 - 11.4 Eingehalten -
Grenzabstand (gross) B Richtung Ost - 9.0 12.71 - Eingehalten
Grenzabstand (klein) B Richtung Sid - 4.5 6.38 - Eingehalten
Grenzabstand (klein) C Richtung Nord - 4.5 6.72 - Eingehalten
Grenzabstand (gross) C Richtung Ost - 9.0 11.0 - Eingehalten
Grenzabstand (klein) C Richtung West - 4.5 3.52 - Differenz 0.98
Gebé&udeabstand (klein) C zu B - 4.5 9.60 - Eingehalten
Geb&udeabstand (klein) A zu B 4.0 4.5 7.25 Differenz 1.25
HOHENMASSE (5.3.3)
Massgeblicher Niveaupunkt (m.i.M) A 670.04 - - - -
Massgeblicher Niveaupunkt (m.i.M) B - 668.80 - - -
Massgeblicher Niveaupunkt (m.i.M) C - 667.40 - - -
Gesamthohe (inkl. Puffer 0.3) A 9.2 - 10.25 Differenz 1.05 | -
Gesamthohe (inkl. Puffer 0.3) B - 9.2 10.91 - Differenz 1.71
Gesamthohe (inkl. Puffer 0.3) C - 9.2 10.92 - Differenz 1.72
Geb&udehohe (inkl. Puffer 0.3) A 6.5 - 6.84 Differenz 0.34 | -
Gebaudehohe (inkl. Puffer 0.3) B - 7.5 7.51 - Differenz 0.01
Geb&udehohe (inkl. Puffer 0.3) C - 7.5 7.52 - Differenz 0.02
Fassadenhohe A 8.2 - <10.0 Differenz 1.8 -
Fassadenhohe B - 9.2 <9.88 - Differenz 0.68
Fassadenhohe C - 9.2 <10.37 - Differenz 1.17
WINKELMASSE (5.3.4)
Winkelmass fiir Léngsfassaden A 45 - <45/90 Ausgestaltung | -
Attika
Winkelmass fiir Langsfassaden B - 45 <45/90 - Ausgestaltung
Attika
Winkelmass fiir Langsfassaden C - 45 <45/90 - Ausgestaltung

Attika




BAUREGLEMENT BAUREGLE- | BAUREGLE- | PLANUNGSVORHABEN

NEURECHTLICH MENT MENT SNP ABWEICHUNG | ABWEICHUNG
WOHNZONE | WOHNZONE GEGENUBER | GEGENUBER
W11.A W11.B W11.A W11.B

LaNGENMASSE (5.3.5)

Gebaudelange (inkl. Puffer 0.5) A 16 - 29 Differenz 13.0 | -

Gebé&udelange (inkl. Puffer 0.5) B - 22 29 - Differenz 7.0

Gebaudelange (inkl. Puffer 0.5) C - 22 29 - Differenz 7.0

Gebé&udebreite (inkl. Puffer 0.5) A 16 - 28.9 Differenz 12.9 | -

Gebé&udebreite (inkl. Puffer 0.5) B - 22 25.5 - Differenz 3.5

Gebé&udebreite (inkl. Puffer 0.5) C - 22 25.5 - Differenz 3.5

STRASSEN-/ PFLANZABSTANDE (5.3.6)

Strassenabstand (m) Larchensteig 4.0 - 8.0 Eingehalten -

Strassenabstand (m) Arvenstrasse - 3.0 8.4 - Eingehalten

Strassenabstand (m) Arvenweg 3.0 3.0 >3.0 Eingehalten Eingehalten

Grenzabstand (m) Hochstammb&ume 4.0und 6.0 4.0und 6.0 0.5 Differenz 5.5 Differenz 5.5

UBRIGE ABWEICHUNGEN (5.3.7)

Veloabstellplatze (Gemass SG und VSS) - - - Eingehalten Eingehalten

Spiel- und Begegnungsbereiche: 2 2 >2 Eingehalten Eingehalten

pro anrechenbares % Zimmer (m?)

Abgrabungen max. (m) 0.4 0.4 0.472 Eingehalten Differenz 0.32

Griinflachenziffer: 50 50 >50 Eingehalten Eingehalten

Verhdltnis Griin-/ Grundstticksflache (%)

Davon Griinfliche naturnah (%) 30 30 >30 Eingehalten Eingehalten

5.3.2 GRENZ- UND GEBAUDEABSTANDE

Die Dimensionierungen der Baukdrper sind unter anderem auch darin begriindet, dass in Respekt vor den Nutzen-
den versucht wird, diesen trotz hoherer Dichte einen angenehmen praxistauglichen Wohnalltag zu ermdglichen. Es
ergeben sich fiir alle Wohnungen bessere Besonnungsverhéltnisse als in Einhaltung der Regelbauvorschriften ge-
wabhrleistet ware. Die lichtdurchfluteten Raume bieten eine hohe Wohnqualitat. Geht es um den Blick von aussen,
werden Privatheit und Begegnung gleichermassen ermdglicht und insbesondere auch mit der Gestaltung der Fas-
saden das Bild eines qualitatsvollen einladenden Ensembles vermittelt. All diese Vorziige zu Gunsten deutlich bes-
serer Wohnhygiene waren in Einhaltung der reguldaren Langenmasse nicht realisierbar. Die horizontal gewahlten
Bemessungen fiihren jedoch (Richtprojekt Architektur, Seite 3), unabdingbar zu Absténden, die nur teilweise einge-
halten werden konnen z. B. Grenzabstand Haus C Richtung Ost, nicht aber Haus C Richtung West (Parzelle 5462).
Die dort zu verzeichnende Unterschreitung tangiert jedoch die Bewohnenden beiderseitig der gemeinsamen Parzel-
lengrenze in deren Privatsphére keineswegs, denn Parzelle 5462 liegt, topografisch bedingt, deutlich hoher.

5.3.3 HOHENMASSE

Die vorgeschrieben Innenverdichtung unter zugleich minimaler Beanspruchung des freirdaumlichen Umfelds bei
gleichzeitiger Aufrechterhaltung dkologischer Qualitaten ist nur durch hohenméassige Abweichungen zu erreichen.
Diese tangieren meist nachbarschaftsrechtliche Bediirfnisse (Fern-, Aussicht), nicht aber im vorliegenden Projekt.
Dies nicht nur auf Grund der Topografie, sondern insbesondere, weil hier der einzigartige Bestand machtiger Baume
seit jeher eine hochwertige — zwar nicht Fern-, wohl aber — Aussicht bietet. ,/m Rahmen der gewiinschten Innenent-
wicklung sind die im Sondernutzungsplan vorgesehenen Eckwerte (Dichte, Gebdudeh6hen) angemessen” (Fachbericht
der Kommission Stadtebau vom 16. Dezember 2025). Angesichts der von Fachseite anerkannten zusétzlichen Vor-
zlige sind die resultierenden Hohenabweichungen gerechtfertigt.
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Abb. 43: Ausschnitt Beilagenplan Fassadenhohen*
Quelle: Daniel Cavelti Architektur AG | August 2026

534 WINKELMASSE

Die Stadt Gossau definiert den Dachraum unter Einhaltung eines Winkelmasses von 45° fiir Langsfassaden. Dieses
Winkelmass soll eine Beschrankung des Dachvolumens sowie der darin nutzbaren Flachen sicherstellen. Weil sich
die vorliegend gewahlte besondere Gebdudeform per se nicht unter das Erfordernis eines mittels 45° Winkel be-
stimmten Dachraums subsumieren lasst, hatte jede wortgetreue Anwendung zur Folge, dass auf einen nutzbaren
Dachraum ganz verzichtet werden miisste. Einzig die gewahlte Anordnung vermag der Nutzbarkeit eines Sattel-
dachs vergleichsweise gerecht zu werden. Trotz der Nichteinhaltung des vorgeschriebenen Winkelmasses ergibt
sich damit eine mit einem (iblichen Dachraum vergleichbare Nutzungsintensitat. Die gewahlte Positionierung der
obersten Wohnebene nimmt nicht nur die gewiinschte hofbildende Anordnung der Bauk&rper insgesamt auf und
verstarkt diese positiv, sie ermoglicht zudem die Realisierung grossziigiger und gut besonnter Terrassenflachen zu
Gunsten der entsprechenden Wohnungen. Da der Sondernutzungsplan iiber diesem obersten Gebaudevolumen
keine weiteren bauliche Nutzungen zuldsst, ergibt sich gegeniiber der massgebenden Grundnutzungszone beziig-
lich Dachraumnutzung insgesamt kein Zonensprung. Durch die abweichende Definition der obersten Wohnebene
wird keine Mehrflache, sondern weniger Wohnflache generiert, als nach Regelbauweise zuldssig ware (vgl. Beilage-
plan Richtplan Architektur Attikavergleich SNP/Regelbauweise).

4 Nicht genordet
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Attika SNP: 220 m2

Attika Regelbauweise neu rechtlich: > 299.0 m? lII

Abb. 44: Ausschnitt Beilagenplan Attika SNP versus Attika Regelbauweise neurechtlich
Quelle: Daniel Cavelti Architektur AG | August 2026

5.3.5 LANGENMASSE

In Zone 11.2a betragen Gebaudelénge und -breite 16 m bzw. 12 m, in der Zone 11.2b 22 m bzw. ebenfalls 12 m. Die
Gebaudebreite kann bis auf das Mass der Geb&udeldnge erhdht werden, sofern die aufgrund der Regelbaumasse
zulassige Geb&udegrundflache (192 m2 in der Zone 11.2a bzw. 264 m2 in der Zone 11.2b) nicht Gberschritten wird.
Die bei allen Geb&duden vorliegende Langeniiberschreitungen ergeben sich vorliegend allerdings ausschliesslich
aus der Besonderheit der T-férmigen Baukorper sowie der anwendbaren Messweise, welche die Gebaudeldange und
-tiefe als langere bzw. kiirzere Seite des kleinsten die Baute umhiillenden Rechtecks definieren. Die Grundflachen
gemass Schwarzplan (Fussabdruck) ohne auskragende Balkonteile, jedoch inkl. Eingangsbereich betragen bei Ge-
bdude A 434.5 m2, bei Geb&dude B und C jeweils 425 m2. Mit einer Tiefe von nur 10 m unterschreitet jeder der die T-
Form bildende Bauteile fiir sich betrachtet die vorgeschriebene Gebaudetiefe um 2.0 m, was zu vorziiglichen wohn-
hygienischen Bedingungen (Besonnung, Belichtung) fiihrt.



Das Plangebiet gehort zu den Gebieten mit hohem Innentwicklungspotenzial. In solchen Gebieten wird das Poten-
zial iber massgeschneiderte Losungen evaluiert. Hinsichtlich der Langenmasse ist beurteilungsrelevantes Krite-
rium die Wahrung des Quartiercharakters. Die Gebaudeldngen halten die Regelbauvorschriften ein. Anders verhalt
es sich bei der Gebaudetiefe, dem zweiten Langenmass, welches die Kornigkeit in einem Gebiet definiert. Die ent-
wickelte massgeschneiderte Losung tragt mit ihren gestalterischen und konzeptionellen Vorziigen (vgl. vorstehend
Kapitel 5.3.5) der Wahrung des Quartiercharakters Rechnung. Es wurde vorliegend eine gestalterische Lésung ge-
sucht und gefunden, welche die wesentlichen rechtlichen Anforderungen erfiillt und deren Herleitung aus dem orts-
baulichen Kontext augenfallig ist. Die Baukorper erlauben mit ihrer T-Form einen mehrseitigen Bezug zu den vor-
handenen unterschiedlich strukturierten, fiir das Quartier typischen Aussenrdumen. Sie erfiillen in hohem Masse
auch das Interesse an einer nicht (ibermassig in Erscheinung tretenden Gebaudegrundflache.

5.3.6 STRASSEN- UND PFLANZABSTANDE

Die vorgesehene Gestaltung des Miindungsbereichs der Tiefgarage erfordert einen, wenn auch minimalen Eingriff
in die geschiitzte Hecke, dies zu Gunsten einer architektonisch vorziiglichen Einbettung der Baukdrper in die vor
Ort gegebene Topografie. Die Stiitzmauern westseitig der Tiefgarage sind nur 0.5 m von der Strasse entfernt. Auch
die Abstande einzelner Stiitzmauern zum neu geplanten Arvenweg fallen steigungsbedingt punktuell ebenso knapp
aus, dies weil dort dem Anliegen grésstmoglicher Barrierefreiheit Vorrang eingerdaumt wird, somit letztlich die To-
pografie die notige Ideallinie der moglichst hindernisfreien Wegfiihrung bestimmt. Die westseitigen Stiitzmauern
der Tiefgarageneinfahrt gelten jedoch ebenso wie jene in Wegnéhe als dem Verkehr respektive dem Fussverkehr
dienende Anlagen, welche von Gesetzes wegen (Art. 108 Abs. 1 Bst. b StrG) keinen Abstandsregeln unterliegen,
eine Abweichung von der Regelordnung in beiden Fallen somit nicht vorliegt. Hinsichtlich der Positionierung samt-
licher Gebaude ist ebenfalls keine Verletzung von Strassen- oder Wegabstanden zu verzeichnen. Der vorliegende
Sondernutzungsplan basiert iberdies auf einem parzelleniibergreifenden Ansatz geméss kommunalem Richtplan.
Ziel ist eine liberzeugende Gesamtldsung mit Blick auf Parzelle 5462 sowie auf das Areal ,Im Park” Parzelle 5348.
Im Vordergrund stehen ein optisch mdglichst nahtloser Ubergang und maximale Synergienutzung. Diese wird unter
Beriicksichtigung von Art. 98bis EG ZGB gesichert, indem das bisher im Grundbuch bereits vermerkte Grenzpflanz-
recht als Recht/Last auf den massgeblichen Grundstiicken mit einem neuen Dienstbarkeitsvertrag hinterlegt wird.

5.3.7 UBRIGE ABWEICHUNGEN

SPIEL- UND BEGEGNUNGSBEREICH

Geplant sind 3 Wohnungen a 2,5 Zimmer, zudem 19 Wohnungen a 3,5 Zimmer und 6 Wohnungen a 4,5 Zimmer. Als
anrechenbar gilt jede 3,5 Zimmerwohnung (bestehend aus 7 Halbzimmern x 2 m?) sowie jede 4,5 Zimmerwohnung
(bestehend aus 9 Halbzimmern x 2 m2). Flachenmassig verlangt sind somit 19 Wohnungen x 14 m2 = 266 m?2 plus
6 Wohnungen x 18 m2 = 108 m2, im Ergebnis somit 374 m2. Das Resultat iiberschreitet mit seinen 513.5 m2 die
Anforderungen gemaéss Art. 19 E-BauR sehr deutlich, was die Projektqualitédt auch in dieser Hinsicht unterstreicht.

GRUNFLACHEN

Die Griinflache exkl. Dachflachen betragt 3075 m2 von insgesamt 4940 m2, was einer Griinflachenziffer von 0.62
entspricht. Davon wiederum sind 2193 m?, also 71 % naturnah gestaltet, womit die Vorgaben von 0.5 sowie 30 %
davon, ausgefiihrt in naturnaher Gestaltung (Art. 35 E-BauR), beide sehr deutlich iibertroffen werden. Dem stadte-
baulichen Ansatz ,Verdichtung zu Gunsten grossziigiger Freiflachen” wird zuséatzlich Rechnung getragen, indem
die rein quantitativen Merkmale (Griinflichenziffer sowie iiberdies der Baumkronenindex) mit qualitativen Indika-
toren erganzt werden. Ziel ist die Erreichung einer noch differenzierteren Aussagekraft, indem zusétzlich der Bio-
topflachenfaktor “BFF” errechnet wird, dies in Anwendung des Webtools BioValuesTM (biovalues.siedlungsna-
tur.ch). Der BFF benennt das Verhaltnis naturhaushaltwirksamer Flachen zur gesamten Grundstiicksflache. Dabei
werden den einzelnen Teilflachen eines Grundstiicks je nach ihrer 6kologischen Wertigkeit spezifische Anrech-
nungsfaktoren zu Grunde gelegt (vgl. nachstehend Kapitel 5.5.2).
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Geimeinschaftsplatz - Velo-Abstellplitze -
Abb. 45: Ubersicht Anordnung Grundflachen®

Quelle: Daniel Cavelti Architektur AG | August 2026 TG Einfahrt -

5 Nicht genordet



5.4

ABWEICHUNGEN VON DER REGELBAUWEISE | GELTENDES RECHT

Nachfolgend sind die Regelbaumasse fiir die relevanten Zonen WE und W2 gemass dem rechtskraftigen Bauregle-
ment der Stadt Gossau (30. Mai 1994) tabellarisch aufgefiihrt und die resultierenden Abweichungen farblich her-
vorgehoben. Im Nachgang zur Tabelle wird nachgewiesen, aus welchen Griinden es gerechtfertigt ist, die Abwei-
chungen zu Gunsten einer besonders guten Projektgestaltung zuzulassen.

5.4.1 ABWEICHUNGEN ZUM BAUREGLEMENT
Tab. 4: Abweichungen von der Regelbauweise nach geltendem Recht

BAUREGLEMENT BAUREGLE- | BAUREGLE- | PLANUNGSVORHABEN

RECHTSKRAFTIG MENT MENT SNP ABWEICHUNG | ABWEICHUNG
WOHNZONE | WOHNZONE GEGENUBER | GEGENUBER
WE w2 WE w2

GESCHOSSIGKEIT (5.4.2)

Maximalanzahl Vollgeschosse A 2 - ﬁn+dﬁtgka Ausgpi.:,itlilltung i

Maximalanzahl Vollgeschosse B - 2 l2m+dAlitgka i Ausgf;?itlfelltung

Maximalanzahl Vollgeschosse C - 2 ﬁ;d'ﬁgka ’ Ausg?;i.it;al‘tung

AUSNUTZUNGSZIFFER (5.4.3)

Parzelle 5663 (MA Mehrausniitzung) 0.4 - 0.47 MA 16.3 % -

Parzelle 4549 (MA Mehrausniitzung) - 0.5 0.61 - MA 43.2 %

Beide Parzellen (MA Mehrausniitzung) MA 33.9 %

HOHENMASSE (5.4.4)

Massgeblicher Niveaupunkt (m.i.M) A 670.00 - - - -

Massgeblicher Niveaupunkt (m.i.M) B - 668.66 - - -

Massgeblicher Niveaupunkt (m.i.M) C - 666.87 - - -

Geb&udehohe (inkl. Puffer 0.3) A 6.5 - 7.2 Differenz 0.7 -

Gebaudehohe (inkl. Puffer 0.3) B - 7.5 8.0 - Differenz 0.5

Gebé&udehohe (inkl. Puffer 0.3) C - 7.5 8.35 - Differenz 0.85

Firsthohe (inkl. Puffer 0.3) A 9.0 - 10.3 Differenz 1.3

Firsthohe (inkl. Puffer 0.3) B - 11.0 11.1 - Differenz 0.1

Firsthohe (inkl. Puffer 0.3) C - 11.0 11.45 - Differenz 0.45

LANGENMASSE (5.4.5)

Gebé&udelédnge (inkl. Puffer 0.5) A 38.0 - 29.0 Eingehalten -

Gebé&udeldnge (inkl. Puffer 0.5) B - 38.0 29.0 - Eingehalten

Gebé&udelange (inkl. Puffer 0.5) C - 38.0 29.0 - Eingehalten

Gebéudetiefe (inkl. Puffer 0.5) A 14.0 - 28.9 Differenz 14.9 | -

Gebé&udetiefe (inkl. Puffer 0.5) B - 14.0 25.5 - Differenz 11.5

Gebéudetiefe (inkl. Puffer 0.5) C - 14.0 25.5 - Differenz 11.5

GRENZ-/ GEBAUDEABSTANDE (5.4.6)

Abstand (klein + MLZ) A Richtung Siid 40+20 - 10.02 Eingehalten -

Abstand (klein + MLZ) A Richtung Nord 4.0+2.0 - 5.81 Differenz 0.19 | -

Abstand (klein + MLZ) A zu B 4.0+1.98 4.0+2.00 7.25 Differenz 4.73

Abstand (gross + MLZ) A Richtung West 8.0+1.98 - 11.4 Eingehalten -

Abstand (gross + MLZ) B Richtung Ost - 9.0+20 12.71 - Eingehalten




BAUREGLEMENT BAUREGLE- | BAUREGLE- | PLANUNGSVORHABEN
RECHTSKRAFTIG MENT MENT SNP ABWEICHUNG | ABWEICHUNG
WOHNZONE | WOHNZONE GEGENUBER | GEGENUBER
WE w2 WE w2
Abstand (klein + MLZ) B Richtung Sud - 45+1.13 6.38 - Eingehalten
Abstand (klein + MLZ) B zu C 45+1.13 45+1.13 9.60 - Differenz 1.66
Abstand (Gross + MLZ) C Richtung Ost - 9.0+2.0 11.0 - Eingehalten
Abstand (klein + MLZ) C Richtung Nord - 45+1.13 6.72 - Eingehalten
Abstand (klein + MLZ) C Richtung West - 4.5+2.0 3.52 - Differenz 2.98
STRASSEN-/ PFLANZABSTANDE (5.4.7)
Strassenabstand (m) Larchensteig 4.0 - 11.4 Eingehalten -
Strassenabstand (m) Arvenstrasse - 3.0 8.34 - Eingehalten
Strassenabstand (m) Arvenweg 3.0 3.0 >3.0 Eingehalten Eingehalten
Grenzabstand (m) Hochstammb&ume 4.0und 6.0 4.0und 6.0 0.5 Differenz 5.5 Differenz 5.5
UBRIGE ABWEICHUNGEN (5.4.8)
Verhaltnis Kinderspielplatz / BGF 1/6 1/6 1/5 Eingehalten Eingehalten
Verhéltnis Abgrabung / Gebdudeumfang - 1/4 2/5 - Differenz 3/20
Verhéltnis Erdbedeckung / Flache TG 2/3 2/3 >2/3 Eingehalten Eingehalten
5.4.2 GESCHOSSIGKEIT
UNTERGESCHOSS

Nicht als Vollgeschoss, sondern als Untergeschoss gilt gemass Art. 18 BauR ein Geschoss, das — bis Oberkant
Fussboden des Erdgeschosses gemessen — den Niveaupunkt um weniger als 1,2 m Uberragt. Das Erdgeschoss
Gebaude B liegt auf der Hohenkote 669.86 und damit 1.06 m iber dem Niveaupunkt und qualifiziert sich damit als
Untergeschoss. Bei Gebadude C liegt die Erdgeschosskote 1.60 m (iber dem entsprechenden Niveaupunkt, dies
nachdem das Gebaude leicht hoher versetzt wurde, um den im Rahmen der Vorpriifung erfolgten Empfehlungen in
stadtebaulicher Hinsicht Rechnung zu tragen. Beim Haus C werden mittels der Hohersetzung die von der Kommis-
sion Stadtebau erwéhnten Potenziale hinsichtlich Aussicht, Nachbarschaft und Einschmiegen in das Gelédnde (vgl.
Fachbericht vom 16.12.2025, Seite 2) besser ausgeschopft. Auch die vom Gremium als streng empfundene ortho-
gonale Setzung fallt dadurch wunschgemass moderater aus. Bestehendes Volumen verdndert sich quantitativ
nicht, bettet sich aber hinsichtlich der ortsbaulichen und architektonischen Qualitat verbessert in das gewachsene
Terrain ein. Die Wohnhygiene (Aussicht, Aussenraum) erfahrt dadurch einen Zugewinn. Geb&ude A und B erfiillen
betreffend Geschosskoten die reguldren Vorgaben.

ATTIKAGESCHOSS

Die vorliegend gewahlte T-Form lasst sich per se nicht unter den Art. 18 BauR subsumieren. Dem entsprechend
vermag das liber dem obersten Vollgeschoss angeordnete Geschoss den fiir Attikageschosse verlangten Riickver-
satz nicht einzuhalten. Die Realisierung einer Wohnnutzung auf dieser obersten Ebene |dsst sich bei der gewahlten
Sonderform der Baukorper am qualitatvollsten mit jener Anordnung erreichen, die vorliegend geplant ist. Diese Pla-
nung nimmt die gewiinschte hofbildende Anordnung der Baukorper insgesamt auf und verstéarkt diese positiv. Sie
ermdglicht zudem die Realisierung grossziigiger, gut besonnter Terrassenflichen zu Gunsten der obersten Woh-
nungen. Da der Sondernutzungsplan iber dem obersten Geschoss keine weiteren Geschosse zulésst, ergibt sich
gegeniiber der massgebenden Grundnutzungszone beziiglich Geschossigkeit kein Zonensprung. Durch die abwei-
chende Definition der obersten Wohnebene wird keinerlei Mehrfliche, sondern sogar 40 m2 weniger Wohnflache
generiert, als nach Regelbauweise zuldssig ware (220 m2 statt der erlaubten 260 m?2).
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Attika SNP:220m2 [ 1|

Attika Regelbauweise alt rechtlich: > 258.5 m? III

Abb. 46: Ausschnitt Beilagenplan Attika SNP versus Attika Regelbauweise geltendes Recht

Quelle: Daniel Cavelti Architektur AG | Juli 2026

543 AUSNUTZUNGSZIFFER

Tab. 5: Ubersicht Ausniitzung

AUSNUTZUNG PARZELLE 5663 (W) PARZELLE 4549 (S&0) BEIDE PARZELLEN
Grundstiicksflache geplant (m?) 1'937.0 3'003.0 4'940.0
Ausnlitzung nach Regelbauweise (AZ / m?) 0.4/774.8 0.5/1'501.5 0.461/2276.3
anrechenbare Geschossflache geplant (m?) 900.5 2'150 3'050.5
Ausnlitzung geplant (AZ) 0.465 0.716 0.617
Mehrnutzung zur Regelbauweise (AZ / m? / %) 0.065/125.7/16.3 0.216/648.5/43.2 | 0.156/774.2/33.9

Die gewahrte Mehrausniitzung dient der Umsetzung der angestrebten Siedlungsentwicklung nach innen, der haus-
hélterischen Nutzung des Bodens und ist auf Grund der nachzuweisenden hohen Qualitaten gerechtfertigt:



Bereits im Fachbericht der Kommission Stadtebau vom 16. Dezember 2025 wird dem Projekt folgendes attestiert
(Zitat): ,Die schlanken, ruhigen, zwei- bis dreigeschossigen T-férmigen Volumen kommen ohne Attikaausschnitte aus
und ordnen sich diskret hinter der baumbestandenen Einfriedung ein. Sie treten talseitig zweigeschossig massvoll mit
einem zusétzlichen Untergeschoss in Erscheinung und ordnen sich gut ein. Die Einfahrt in die Tiefgarage ist unter
Ausnutzung der Geldndekuppe geschickt gewéhlt. Der architektonische Ausdruck und die Materialisierung sind sorg-
faltig und der besonderen Lage angemessen.” Die besonders gute Erfiillung weiterer wichtiger Kriterien, wie nament-
lich die qualitativ hochstehende Einfligung in das Orts- und Landschaftsbild, eine besonders gute Grundrissgestal-
tung und insbesondere auch die Wahrung der bestehenden grossziigigen Griinflachen mit hochwertiger naturnaher
Gestaltung, wird im Sondernutzungsplan gesichert und rechtfertigt die geplante Mehrausniitzung, beinhaltet aber
eine materielle Anderung des Nutzungsplans (Art. 36 Abs. 1 lit. ¢ PBG), weshalb der vorliegende Sondernutzungs-
plan dem fakultativen Referendum zu unterstellen ist.

5.4.4 HOHENMASSE

Die vorgeschriebene Innenverdichtung unter gleichzeitiger Aufrechterhaltung dkologischer Qualitaten ist nur durch
hohenmassige Abweichungen zu erreichen. Diese tangieren gewohnlich nachbarschaftsrechtliche Bediirfnisse (na-
mentlich Fernsicht, Aussicht), nicht jedoch im vorliegenden Projekt, weil hier der einzigartige Bestand machtiger
Baume seit jeher die gebotene hochwertige — zwar nicht Fern-, wohl aber — Aussicht bietet. Diese Einzigartigkeit
wird vom Projekt, auch unter Beanspruchung grossziigigerer Hohenmasse, in keiner Weise berthrt. ,/m Rahmen der
gewdinschten Innenentwicklung sind die im Sondernutzungsplan vorgesehenen Eckwerte (Dichte, Gebdudehéhen) an-
gemessen” (Fachbericht der Kommission Stadtebau vom 16. Dezember 2025). Angesichts der von Fachseite aner-
kannten zusatzlichen Vorziige sind die resultierenden Héhenabweichungen somit gerechtfertigt.

5.4.5 LANGENMASSE

In Gebieten mit hohem Innentwicklungspotenzial wird dieses liber massgeschneiderte Lésungen evaluiert (Stadt
Gossau, Mitwirkungsbericht vom 30.04.2026, Seite 68). Dabei ist langenméssig relevantes Kriterium die Wahrung
des Quartiercharakters. Vorliegend halten die Gebaudelangen die Regelbauvorschriften ein. Anders verhalt es sich
bei der Gebaudetiefe, dem zweiten Ladngenmass, welches die Kornigkeit in einem Gebiet definiert (Stadt Gossau,
Mitwirkungsbericht vom 28.08.2025, Seite 69). Die vorliegend resultierenden Uberschreitungen ergeben sich aus
der Besonderheit der T-formigen Baukorper sowie der anwendbaren Messweise, welche die Gebaudetiefe als kiir-
zere Seite des kleinsten die Baute umhiillenden Rechtecks definiert. Art. 22 BauR (Fussnote 15) ldsst namhafte
Abweichungen hinsichtlich der Geb&audetiefe jedoch ausdriicklich zu, sofern die landschaftliche und bauliche Um-
gebung nicht beeintrachtigt wird. Die vorliegend massgeschneiderte Losung geht weit {iber das blosse Verhindern
von Beeintrachtigungen hinaus: Es wurde vielmehr eine gestalterische Losung gesucht und gefunden, welche die
wesentlichen rechtlichen Anforderungen erfiillt und deren Herleitung aus dem ortsbaulichen Kontext sichtbar ist.
So ist der architektonische Ausdruck sorgféltig auf den baulichen Bezug zum Nachbargrundstiick abgestimmt.
Fassaden- und Dachgestaltung lassen sich aus dem Kontext und der gegebenen Bebauungsstruktur heraus be-
griinden und einbinden. Architektur und Materialwahl (Holz) sorgen zusammen mit den namensgebenden Larchen
flir ein stimmiges Gesamtbild. Die Bauten erlauben mehrseitige Bzlige zu den fiir das Quartier typischen Aussen-
rdumen. Auch ist das Interesse an einer nicht libermdssig in Erscheinung tretenden Gebaudegrundflache erfiillt.

5.4.6 GRENZ- UND GEBAUDEABSTANDE

Die Dimensionierungen der Baukdrper sind unter anderem auch darin begriindet, dass in Respekt vor den Nutzen-
den versucht wird, diesen trotz hoherer Dichte einen angenehmen praxistauglichen Wohnalltag zu ermdglichen. Es
ergeben sich fiir alle Wohnungen bessere Besonnungsverhaltnisse als in Einhaltung der Regelbauvorschriften ge-
wabhrleistet ware. Die lichtdurchfluteten Rdume bieten eine hohe Wohnqualitat. Geht es um den Blick von aussen,
werden Privatheit und Begegnung gleichermassen ermdglicht und insbesondere auch mit der Gestaltung der Fas-
saden das Bild eines qualitatsvollen einladenden Ensembles vermittelt. All diese Vorziige wéren in Einhaltung der
reguldren Ladngenmasse nicht realisierbar. Auch als Folge der vorgeschriebenen Mehrlangenzuschldge (Richtpro-
jekt Architektur, Seite 3) resultieren allerdings erhohte Grenzabsténde, die nur teilweise via Kompensation auf dem
eigenen Grundstiick eingehalten werden kénnen z. B. Grenzabstand Haus C Richtung Ost, nicht aber beim Grenz-
abstand Haus C Richtung West (Parzelle 5462). Die dortige Unterschreitung tangiert jedoch die Bewohnenden



beiderseitig der gemeinsamen Parzellengrenze in deren Privatsphére nicht, denn Parzelle 5462 liegt topografisch
deutlich hoher. Arealintern wird der gemass Mehrlangenzuschlag erhdhte Gebdaudeabstand zwischen den Gebau-
den A und B sowie B und C unterschritten, wobei allerdings jene Gebaudeteile, welche beim Gebadudeabstand den
Mehrlangenzuschlag unterschreiten, keine Lange aufweisen, fiir welche ein Mehrlangenzuschlag erforderlich ware.
Gestaltung und Anordnung der Innen- und Aussenrdaume erfiillen die Bediirfnisse der Nutzenden und das Kriterium
der Barrierefreiheit bestmaoglich. Es verstarken sich dsthetische Form und bedarfsgerechte Funktion des Gesam-
tensembles gegenseitig. Die Einbettung der Gebaude in die einzigartige Topografie gelingt mit den gewahlten re-
duzierten Gebaudeabstadnden deutlich liberzeugender als es die Regelbauvorschriften erlauben wiirden. Da zudem
samtliche Anforderungen des Brandschutzes vollumfanglich gewahrt bleiben, ist der insgesamt erzielte architekto-
nische und funktionale Mehrnutzen héher zu gewichten als die hierfiir n6tigen Abweichungen.

5.4.7 STRASSEN- UND PFLANZABSTANDE

Die vorgesehene Gestaltung des Miindungsbereichs der Tiefgarage erfordert einen, wenn auch minimalen Eingriff
in die geschiitzte Hecke, dies zu Gunsten einer architektonisch vorziiglichen Einbettung der Baukdrper in die vor
Ort gegebene Topografie. Die westseitigen Stiitzmauern der Tiefgarage sind nur 0.5 m von der Strasse entfernt.
Auch die Abstdnde vereinzelter Stiitzmauern zum neu geplanten Arvenweg fallen steigungsbedingt punktuell
ebenso knapp aus, dies weil dort dem Anliegen grosstmdglicher Barrierefreiheit Vorrang eingerdaumt wird, somit
letztlich die Topografie die nétige Ideallinie der moglichst hindernisfreien Wegfiihrung bestimmt. Die westseitigen
Stitzmauern der Tiefgarageneinfahrt gelten jedoch ebenso wie jene in Wegnéhe als dem Verkehr respektive dem
Fussverkehr dienende Anlagen, welche von Gesetzes wegen (Art. 108 Abs. 1 Bst. b StrG) keinen Abstandsregeln
unterliegen, eine Abweichung von der Regelordnung in beiden Fallen somit nicht vorliegt. Hinsichtlich der Positio-
nierung samtlicher Geb&dude sind ebenfalls keine Verletzungen von Strassen- oder Wegabsténden zu verzeichnen.
Der vorliegende Sondernutzungsplan basiert auf einer grundstiickiibergreifenden Betrachtung geméass kommuna-
lem Richtplan. Ziel ist eine Giberzeugende Gesamtldsung mit Blick auf Parzelle 5462 sowie auf das Areal ,Im Park”
Parzelle 5348. Im Vordergrund stehen ein optisch mdglichst nahtloser Ubergang und maximale Synergienutzung.
Die Festlegung der Baume erfolgte gemeinsam mit der Eigentiimerschaft ,Im Park”. Die optische «Nahtlosigkeit»
der Festlegung der hochstdmmigen Ensembles wird unter Beriicksichtigung von Art. 98bs EG ZGB gesichert, indem
das bisher im Grundbuch bereits vermerkte Grenzpflanzrecht als Recht/Last auf den massgeblichen Grundstiicken
mit einem neuen Dienstbarkeitsvertrag hinterlegt wird.

5.4.8 UBRIGE ABWEICHUNGEN

ABGRABUNGEN

Bei Geb&dude B und C betréagt die mittlere Hangneigung weniger als 25 %. Somit darf das Untergeschoss fiir die
ostseitig geplanten Wohnrdume freigelegt werden, sofern diese Rdume nicht als zusétzliches Geschoss in Erschei-
nung treten und keine Beeintrachtigung der Umgebung zu befiirchten ist (Art. 20 Satz 1 BauR). Fiir eine bestmagli-
che topografische Einbettung sind jedoch Abgrabungen von 2/5 des Gebdudeumfangs nétig, was den reguléren
1/4 (Art. 20 Satz 2 BauR) iibersteigt. Dank gezielter Ausnutzung der Topografie kann jedoch an attraktiver Lage
zusétzlicher Wohnraum geschaffen werden, was im {ibergeordneten Verdichtungsinteresse liegt.

Im Richtprojekt Architektur wird Uiberdies nachgewiesen, dass der fiir das Untergeschoss gewahlte Ausbaustan-
dard die Anforderungen an den Zweck Wohnen nach Art. 30 BauR erfiillt und dass die in Art. 20 Satz 1 BauR optisch
geforderte Zuriickhaltung mittels folgender Massnahmen gewahrleistet wird: Das Untergeschoss tritt ostseitig mit
einer Sichtbetonfassade in Erscheinung, wéhrend die ibrigen Wohnbereiche mit einer hinterliifteten Holzfassade
ausgestattet sind. Auch entstehen keine Beeintrachtigungen der Umgebung. Im Gegenteil: Es werden einerseits in
den verschiedenen Raumen differenzierte Aussenraumbeziige ermdglicht. Und es eréffnet sich beim Blick von aus-
sen eine klare optische Abgrenzung von Untergeschoss und dariiberliegenden Wohngeschossen. Der planerisch
erzielte Mehrwert («Platz fiir Wohnen statt fiir Parkieren») liegt zudem im Interesse der Mobilitdtsstrategie der Stadt
Gossau und ist auch vor diesem Hintergrund essentiell, womit die im Gegenzug zu verzeichnende vergleichsweise
geringe Abweichung von Art. 20 Satz 2 BauR gerechtfertigt ist.
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Abb. 47: Schema Abgrabungen
Quelle: Daniel Cavelti Architektur AG | Juli 2026

BAUTEN UNTER TERRAIN

Nach Art. 39 Abs. 1 BauR gelten eine Baute oder ein Bauteil als unterirdisch, wenn sie innerhalb des Grenzabstands-
bereichs unter der Erde sind und das gewachsene Terrain inkl. Uberdeckung um héchstens 0,7 m {iberragen. Allfal-
lige Abweichungen sind bestenfalls punktueller Natur und unmerklichen Ausmasses, wobei die nétigen Geldnde-
modellierungen ohne erkennbare Nachteile eine hohe architektonische und freirdumliche Qualitat ermdglichen.



5.5 OKOLOGISCHER AUSGLEICH

5.5.1 ZIELWERTE UND QUALITATSKIRTERIEN

Das Natur- und Heimatschutzgesetz (NHG) verpflichtet die Kantone, in intensiv genutzten Gebieten inner- und aus-
serhalb von Siedlungen fiir 6kologischen Ausgleich zu sorgen. Die Umsetzung auf Gemeindeebene ist im Kanton
St.Gallen in Art. 130 PBG geregelt. Die politischen Gemeinden sind verpflichtet, in ihren raumwirksamen Téatigkeiten
niederschwellige Massnahmen zum 6kologischen Ausgleich direkt gestiitzt auf Art. 18b Abs. 2 NHG und Art. 15
Abs. 1 NHV anzuordnen. Der vorliegende Sondernutzungsplan stellt einerseits auf die Empfehlungen des BAFU ab
(vgl. Bundesamt fiir Umwelt BAFU, 2023, Biodiversitdt und Landschaftsqualitat im Siedlungsgebiet) und konkreti-
sierend dazu auf die jlingst erschienenen Zielwerte und Qualitétskriterien zur Férderung von Flora und Fauna (vgl.
Akademie der Naturwissenschaften Schweiz, SCNAT, Richtwerte und Qualitatskriterien fiir Biodiversitat im Sied-
lungsraum, 2025, nachfolgend Biodiversitatsbericht). Folgende Pramissen wurden dabei zu Grunde gelegt:

¢ Die beeinflussbaren Faktoren fiir die Biodiversitat im Siedlungsraum lassen sich in die vier Kategorien Quanti-tat
(wie viel Flache ist gesamthaft fir die Biodiversitat vorhanden), raumliche Anordnung (wie gross sind die einzel-
nen Flachen und wie sind sie angeordnet), Qualitat (welche und wie viele verschiedene Lebensraume sind, vor-
handen und wie werden sie gepflegt) sowie andere Einfliisse (was ist sonst noch wichtig?) einteilen.

¢ Qualitative Richtwerte lassen sich nur schwer allgemeingiiltig ableiten, auch wenn eine solche Verallgemeine-
rung aus Sicht der Planung hilfreich wére. Zielwerte und Qualitatskriterien miissen deshalb situationsspezifisch
formuliert und angewendet werden.

e Quantitative Merkmale wie zum Beispiel die Griinflachenziffer oder der Baumkronenindex sollten aus siedlungs-
okologischer Sicht immer mit qualitativen Anforderungen ergéanzt werden. Aber auch qualitative Anforderungen
sind nur effektiv, wenn sie mit ambitionierten quantitativen Zielen verkniipft werden. Eine mangelnde Flachen-
verfligbarkeit kann nur begrenzt durch qualitative Aufwertungen kompensiert werden.

e Wichtig ist, dass alle vier Aspekte Qualitat, Quantitat, raumliche Anordnung und andere Einfliisse in der Planung
und im Unterhalt beriicksichtigt werden.

¢ Die konkreten Massnahmen zur Zielerreichung in den Bereichen des 6kologischen Ausgleichs sind bereits vor-
stehend detailliert beschrieben (vgl. Kapitel 4.3.2 ,Zusétzliche Neupflanzungen®).

5.5.2 BERECHNUNG BIOTOPFLACHENFAKTOR

Zum Nachweis der Erreichung der Zielwerte wird in Anwendung des Webtools BioValuesTM (biovalues.siedlungs-
natur.ch) das Verhéltnis naturhaushalt-wirksamer Flachen zur gesamten Grundstiicksflache errechnet, dies unter
Zugrundelegung der folgenden 6kologischen Wertigkeiten respektive Anrechnungsfaktoren:

Tab. 6: Okologische Wertigkeit / Anrechenbarkeit

WEGE, VERKEHRSFLACHEN

Versiegelte Flachen Vollsténdig versiegelte Flachen mit luft- und/oder wasserundurchldssigen Beldgen;

(Anrechnungsfaktor 0.0 pro m?) ohne Vegetationsentwicklung (z.B. Beton, Asphalt, Keramik, Platten / Pflasterung
wasserundurchldssige Kunststoffbelage).

Teilversiegelte Flachen Anteilig luft- und wasserdurchldssige Materialien ohne geplante Vegetationsentwick-

(Anrechnungsfaktor 0.1 pro m?) lung (z.B. Gross- und Kleinsteinpflaster, Klinker, Betonverbundsteine und Platten, offe-
ner verdichteter Boden, durchldssige Kunststoffbeldge).

Durchl&ssige Belagsflachen Besonders luft- und wasserdurchldssige Materialien ohne geplante Vegetationsent-

(Anrechnungsfaktor 0.2 pro m?) wicklung (z.B. Gittersteine mit sehr groben Fugenmaterialien, Sickerpflastersteine,
Pflastersteine mit sehr hoher Sickerleistung, Sandflachen, Schotter).

Begriinte Belagsflachen Luft- und wasserdurchldssige Materialien mit geplanter und dauerhaft etablierter Ve-

(Anrechnungsfaktor 0.4 pro m?) getation und geringen Nutzungsintensitédten (z.B. Rasenklinker, Rasenschotter, Pflas-
ter mit Rasenfugen, Rasengitter, Rasengittersteine).



VEGETATIONSFLACHEN

Unterbaute Vegetationsflache mit
geringer Substratmachtigkeit
(Anrechnungsfaktor 0.5 pro m?)

Vegetationsflache ohne Bodenanschluss mit 20 bis 40 cm Substratauflage zur Etab-
lierung niedriger Vegetationsvolumen (z.B. Vegetationsflachen auf Kellerdecken oder
Tiefgaragen. Etablierung von Rasen, Kleinstrduchern und Stauden).

Unterbaute Vegetationsflache mit
mittlerer Substratmachtigkeit
(Anrechnungsfaktor 0.6 pro m?)

Vegetationsflache ohne Bodenanschluss mit 41 bis 80 cm Substratauflage zur Etab-
lierung mittlerer Vegetationsvolumen (z.B. Vegetationsflachen auf Kellerdecken oder
Tiefgaragen, permanente Pflanzbehélter). Etablierung von Vegetationsstrukturen ein-
schliesslich Hecken und Grossstrauchern.

Unterbaute Vegetationsflache mit
hoher Substratmachtigkeit
(Anrechnungsfaktor 0.7 pro m?)

Vegetationsflache ohne Bodenanschluss mit 81 bis 150 cm Substratauflage zur Etab-
lierung hoher Vegetationsvolumen (z.B. Vegetationsflachen auf Kellerdecken oder
Tiefgaragen, permanente Pflanzbehélter). Etablierung von Vegetationsstrukturen ein-
schliesslich mittlerer bis hoher Bdume.

Unterbaute Vegetationsflache mit
sehr hoher Substratmachtigkeit
(Anrechnungsfaktor 0.9 pro m?)

Vegetationsflache ohne Bodenanschluss mit mehr als 150 cm Substratauflage zur
Etablierung sehr hoher Vegetationsvolumen (z.B. Vegetationsflachen auf Kellerde-
cken oder Tiefgaragen, permanente Pflanzbehélter). Etablierung von Vegetations-

strukturen einschliesslich sehr hoher Baume.

Vegetationsflache mit Bodenan-
schluss (Anrechnungsfaktor 1.0
pro m?)
GEBAUDEBEGRUNUNGEN

Dachbegriinung
(Anrechnungsfaktor 0.5 pro m?)

Vegetationsflache mit hohem Bedeckungsgrad; vollstandig luft- und wasserdurchlas-
sige Oberfldche mit Anschluss an den anstehenden Bodenkdrper. Alle Vegetationsfla-
chen ohne Einschrankung des Wurzelraumes.

Extensivbegriinung mit geringer Substratmachtigkeit (ca. 10 bis 15 cm).

Dachbegriinung
(Anrechnungsfaktor 0.7 pro m?)

Einfache Intensivbegriinung mit mittlerer Substratméchtigkeit (ca. 15 bis 25 cm).

Dachbegriinung
(Anrechnungsfaktor 0.8 pro m?)

Intensivbegriinung mit hoher Substratmachtigkeit (> 25 cm).

Tab. 7: Anwendungsergebnis Webtool BioValuesTM

Flache (m?) | Anrechnungs- | Biotopfliche | Biotopfla-
faktor (m2) chenfaktor
Planungsperimeter 4940
Gebaudegrundflache 1285
Versiegelte Flachen: Fusswege, Zufahrt Tiefgarage 456 0.0 0
Teilversiegelte Flachen (Privatsitzplatze, Betonplatten 60 0.1 6
Durchlassige Belagsflachen (Veloabstellplatze) 25 0.2 5
Begriinte Belagsflachen: Notzufahrt Schotter begriint 100 0.4 40
Vegetationsfliche mit Bodenanschluss 2427 1.0 2427
Unterbaute Vegetationsfliche mit geringer Substrat- 44 0.5 29
maéchtigkeit: Anteil Tiefgarage 20 - 40 cm iiberdeckt
Unterbaute Vegetationsflache mit mittlerer Substrat- 519 0.6 311
machtigkeit: Anteil Tiefgarage 41 — 80 cm liberdeckt
Unterbaute Vegetationsflache mit hoher Substrat- 04 0.7 17
machtigkeit: Anteil Tiefgarage 81 — 150 cm iiberdeckt
Versiegelte Flachen Dach: Pergolas, Dachsitzplatze 180 0.0 0
Einfach-intensive Dachbegriinung Substratmachtig-
keit 15 - 25cm ? ’ ’ 1032 0.7 /22
Summe Biotopflache 3550
Naturhaushaltwirksame Flache 4940
Biotopflachenfaktor 0.72
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6 SCHUTZVERORDNUNG

6.1 SCHUTZOBJEKT HFUG 66

Die geltende Schutzverordnung vom 9. Dezember 1982 beinhaltet einen mittels ununterbrochener Linienfiihrung
gekennzeichneten Heckenschutz ostseitig des Larchensteigs (Version Stierli braun | Kommunale Darstellung griin).
Parzelle 5664 war bereits vor 1982 liberbaut, Parzelle 5665 erst nach 1982:

—

5811 , 5823 f

- Geschiitzte Hecke, Feld- und Ufergehdlz

Abb. 48: Ubersicht Karte Schutzverordnung rechtskriftig | Originaldarstellung Stierli
Quelle: Stadt Gossau | Dezember 1982

00000 Geschiitzte Hecke, Feld- und Ufergehdlz

Abb. 49: Karte Schutzverordnung rechtskraftig | Orthofoto 2025
Quelle: Geoinfo | August 2026
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Hinsichtlich des Heckenschutzes wurden erschliessungsbedingt notige Eingriffe in die ununterbrochen abgebildete
Hecke (HFUG 66) stets zugelassen und ein entstehender Heckenunterbruch verneint, die Linie also auch dort wei-
terhin ausgezogen eingezeichnet, wo ein Grundstiick (vgl. 5664) im Jahr 1982 bereits baulich erschlossen war. Es
wurde jedoch keine (liber das erschliessungsbedingt ndtige Minimum hinausgehende Bewilligung erteilt, auch nicht
ausnahmsweise. Der vorliegende Sondernutzungsplan sieht einzig den erschliessungsbedingt nétigen Eingriff in
die Hecke (HFUG 66) vor. Dieses Minimum wird nicht (iberschritten, was der bisherigen Rechtsanwendungspraxis
am Léarchensteig entspricht und sachlich ausgewiesen ist (Erschliessungsinteresse).

Abb. 50: Auszug Inventar Detailplan Larchensteig
Quelle: Stadt Gossau | April 2022

Stammdurch- | Kronenradius

Nr. | Objekttyp | Beschreibung cesserfam) | ()

26 | H Baumhecke an Béschung zum Strasschen. mit schwach
entwickelter Baumschicht: 2 mittelgrosse Larchen (a, b),

1 Traubenkirsche (c); in Strauchschicht: Hasel, Weissdorn,
Traubenkirsche, Pfaffenhitchen, Stechpalme. Auf Parz.
5664: 1 Eibe (d), 1 Flieder (e)

27 EB Machtige Buche 150 S/N: 8; E: 12;
W:9
28 SG Locker stehende Strauchgruppe: Holunder, Eibe, Flieder,
usw.

Abb. 51: Auszug Geholzliste Larchensteig
Quelle: Stadt Gossau | April 2022

Im vorliegenden Sondernutzungsplan wurden samtliche baulichen Interessen dem Interesse am Fortbestand der
inventarisierten Baume (vgl. Abbildung 50 Detailplan vom 19.04.2022), namentlich der machtigen Buche (27), un-
tergeordnet. Zudem wird der erschliessungsbedingt nétige Minimaleingriff exakt an jener Stelle realisiert, an wel-
cher kein einziger &lterer Baum, sondern lediglich eine jederzeit gleichwertig ersetzbare Traubenkirsche (26c) sowie
eine lose Strauchgruppe (28) tangiert werden. Allerdings soll, weil damit ein wenn auch untergeordneter Teil des
Schutzobjekts beriihrt ist, in Koordination mit der Genehmigung des Sondernutzungsplans die geltende Schutzplan-
karte entsprechend angepasst respektive die entstehende Heckenliicke adéquat visualisiert werden.
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6.2 SCHUTZOBJEKT HFUG 67

Offenbare Unrichtigkeiten, die bei der Erstellung oder Bearbeitung eines Dokuments entstehen, kénnen / miissen
korrigiert werden, um die Integritét des jeweiligen Dokuments zu wahren. Entsprechend sind auch geméss der Weg-
leitung Erstellung / Revision von Schutzverordnungen im Bereich Natur und Landschaft des Kantons St.Gallen vom
September 2025 (Seite 11) die Gemeinden verpflichtet, Schutzgebiete /-objekte aus der Schutzverordnung zu ent-
lassen, wenn sie nachweislich falsch ausgeschieden wurden. Eine Falschausscheidung ist schriftlich und visuell zu
belegen. Im Falle des falsch ausgeschiedenen Heckenbogens (HFUG 67), den es nie zuvor gab, ist der Fehler vor-
schriftsgemass dokumentiert. Da es sich um eine urspriinglich fehlerhafte Basis handelt, zudem um einen inhaltlich
schweren Mangel, gehen von diesem Heckenbogen zwar keine Rechtswirkungen aus (Nichtigkeit). Gleichwohl soll
auch hier in Koordination mit der Genehmigung des Sondernutzungsplans die geltende Schutzplankarte entspre-
chend angepasst respektive der Fehler entfernt werden.

~" o

Abb. 52: Blick Parzelle 5462 Richtung Cedraschi-Haus Abb. 53: Blick Cedraschi-Haus Richtung Parzelle 5462
Quelle: Privat | 1968 Quelle: Privat | 1968

Abb. 54: Orthofoto Luftaufnahme 1982
Quelle: Swisstopo | August 2026



7 UBERGEORDNETE_PLANUNG UND
INTERESSENABWAGUNG

7.1 UBERGEORDNETE PLANUNG

Art. 47 der Raumplanungsverordnung (RPV) verlangt bei Nutzungspléanen eine Berichterstattung an die kantonale
Genehmigungsbehorde, welche die Darlegung der Interessenabwéagung sowie die Begriindung umfassen soll, in-
wiefern den libergeordneten Planungen und dem Bundesrecht Rechnung getragen wurde.

7.1.1 ANZUSTREBENDE RAUMLICHE ENTWICKLUNG IM PLANGEBIET

Das Plangebiet Larchensteig ist der Innenentwicklungsstrategie Ergénzen (Weiterentwickeln) zugewiesen (Kom-
munaler Richtplan, Richtplantext vom 19. Marz 2024, Seite 7). Es werden diesbeziiglich von der Stadt Gossau eine
grundstiickibergreifende Betrachtung gefordert (nachfolgend Kapitel 7.1.2) sowie eine bestmégliche Ausnutzung
des bestehenden Innenentwicklungspotenzials (nachfolgend Kapitel 7.1.3).

7.1.2 GRUNDSTUCKUBERRGREIFENDE BETRACHTUNG

UNBESTRITTENE SONDERSITUATION DES AREALS

Das Plangebiet grenzt nordwestlich an die Parzelle 5462 (stattliches Landhaus mit imposanter Gartenanlage), stid-
Ostlich an die Parzelle 5348 ,Im Park", eine private Parkanlage mit historischer und geschiitzter Villenbebauung.
Die Sondersituation des gesamten Areals ist unbestritten. Ubergeordnetes Ziel ist eine Gesamtlésung, die sowohl
den Zielen der Innenentwicklung als auch des Natur- und Heimatschutzes entspricht (Stadt Gossau, Revision der
Ortsplanung, Bericht 1. Mitwirkung vom 28. August 2025, Seite 14). Der vorliegende Sondernutzungsplan, befolgt
in konsequenter Weise diese Anforderungen (nachstehend Kapitel 7.1.3).

BEBAUUNGSKONZEPT MIT PARKARTIGER GESTALTUNG

Fiir das Plangebiet ist ein Bebauungskonzept fiir eine Bebauung mit parkartiger Gestaltung zu entwickeln, wéahrend
auf der Nachbarparzelle 5348 ,Im Park" im direkten Umfeld der geschiitzten Villa (Assek. Nr. 834) der Baumbestand
als Griinflache erhalten bleiben soll (Kommunaler Richtplan, Richtplantext vom 19. Méarz 2024, GS 2.3.6 Im Park,
Seite 12). Die Richtigkeit dieser Fokussierung wird in historischer Lesart auch dadurch bestérkt, als das Grundstiick
,Im Park” urspriinglich samtliche umliegenden Parzellen, darunter auch das Plangebiet, umfasste (Kommunaler
Richtplan, Richtplantext vom 19. Mérz 2024, Seite 37), Identitat und Geschichte, somit spiirbar sind. In Riickbesin-
nung auf den historisch belegten «Situationsplan Park» der beiden Textilunternehmer Cedraschi und Funk von 1874
sind auf dem Plangebiet ein Wegsystem mit Baumrondell als einpragsamer, raumlicher Mittelpunkt und Begeg-
nungsort und diverse Zusatzpflanzungen geplant, dariiber hinaus auch ein als Freihaltebereich Bewirtschaftung
gekennzeichneter Korridor, welcher nicht nur als Zufahrt fiir die Bewirtschaftung des Plangebiets dient, sondern
auch fiir Forst- und grossere Gartenbauarbeiten ,Im Park” zur Verfligung stehen soll.

7.1.3 AUSGEWIESENES INNENENTWICKLUNGSPOTENZIAL NUTZEN

BESONDEREN CHARAKTER DES GEBIETS WAHREN

Seitens Stadt Gossau verlangt ist, dass die angestrebte Innenentwicklung den gegebenen besonderen Charakter
des Gebiets wahrt. Entsprechend ist die Bebauung an die bestehende Kornigkeit anzupassen und die Umgebungs-
gestaltung hat, dies als Folge der grundstiickiibergreifenden Betrachtung, nach einem gemeinsamen Konzept zu
erfolgen (Kommunaler Richtplan, Richtplantext vom 19. Mérz 2024, Seite 7).



ABWEICHUNGEN GEGENUBER DEN REGELBAUVORSCHRIFTEN

Die iibergeordneten Ziele der haushélterischen Bodennutzung und der Schaffung kompakter Siedlungen respektive
die Lenkung der Siedlungsentwicklung nach innen werden im vorliegenden Sondernutzungsplan dadurch gefordert,
indem teils Masse und Vorschriften der Regelbauweise gezielt entsprechend begriindet Gberschritten werden.
Samtliche damit einhergehenden Abweichungen sind im Detail tabellarisch aufgelistet und ausfiihrlich kommen-
tiert (vgl. Kapitel 5.3 und 5.4). Es wird aufgezeigt, dass die angestrebte Mehrausniitzung in jeder Hinsicht gerecht-
fertigt und lediglich nach altem Recht eine materielle Zonenplandanderung bewirkt, sie aus diesem Grund gestitzt
auf Art. 36 Abs. 1 lit. c PBG dem fakultativen Referendum zu unterstellen ist (Kapitel 5.4.3). Gegeniiber dem neuen
Recht (Rahmennutzungsplan Stand Auflage Juni 2026) weist der Sondernutzungsplan keine Abweichungen auf, die
eine materielle Zonenplananderung bewirken wiirde, sondern er sichert eine angestrebte und vertragliche Dichte.
Die stadtebauliche Konzeption und die Gebdaudeanordnung generieren eine kompakte Bebauung von ausserge-
wohnlicher Wohn- und Aufenthaltsqualitat. Die Anordnung der grossziigigen Wohngrundrisse und die teils privaten
Aussenbereiche sichern eine vorziigliche Wohnhygiene. Die Bauten werden der Topografie entsprechend auf ver-
schiedenen Hohen erstellt. Die hochwertige Materialisierung sowie die naturnahe Umgebungsgestaltung sind ent-
sprechend dem Richtprojekt verbindlich festgeschrieben und sorgen fiir eine optimale Einpassung der Geb&ude.
Die besonders hohe architektonische und stddtebauliche Qualitdt generiert einen namhaften Mehrwert, der ohne
die geplanten Abweichungen nicht realisierbar ware, diese Abweichungen aber in mehrfacher Hinsicht rechtfertigt.

AUFWERTUNG DES GEBIETS INSGESAMT

Das Gebiet insgesamt soll aufgewertet werden (Kommunaler Richtplan, Richtplantext vom 19. Méarz 2024, Seite 7).
Die Erfiillung dieser Forderung im Bereich der kiinftigen Nutzung ist besonders hervorzuheben: Beide bisher einge-
zaunten, rein privat genutzten Grundstiicke des Plangebiets werden erstmals iberhaupt fiir die Offentlichkeit als
Ort der Begegnung zugénglich gemacht.

QUALIFIZIERTE PROJEKTBEURTEILUNG

Fir das Plangebiet wurde mit einer Machbarkeits- und Bebauungsstudie (Daniel Cavelti Architektur, St.Gallen sowie
Parbat Landschaftsarchitektur GmbH, St.Gallen) ein Richtprojekt ausgearbeitet. Das Projekt erfiillt das raumplane-
rische Ziel der Entwicklung von brachliegenden Arealen innerhalb des Siedlungsgebietes. Es vermag sich in die
Umgebung und die Topografie einzupassen und die Gestaltung der Fassade in Holzbauweise erlaubt schon rein
optisch einen identitatsstiftenden Bezug zu den namensgebenden Larchen entlang des Larchensteigs. Die hohe
Qualitat des gesamten Bauvorhabens wurde {iber einen bereits sehr friihen Austausch mit der Begleitgruppe der
Stadt Gossau sowie der Stadtentwicklung sichergestellt. Die Abweichungen von der Regelbauweise sind im Aus-
mass und in der Summe vertretbar. Sie wurden im Rahmen einer Erstbeurteilung durch die Begleitgruppe
(26.08.2022), hernach durch die Fachkommission Stadtebau (16.12.2025) als stadtebaulich iiberzeugend beurteilt.
Das Projekt besticht nebst der Anordnung des baulichen Ensembles insbesondere auch mit seiner Freiraumgestal-
tung. Mit dem Sondernutzungsplan werden nun die besonderen Qualitaten des Richtprojekts verbindlich gesichert.

7.2 INTERESSENABWAGUNG

Es werden nachfolgend die drei Stufen der Interessenabwégung geméss Raumplanungsverordnung (Art. 3 Abs. 1
RPV) dokumentiert: Zunédchst werden die Interessen ermittelt, die relevant sind, sodann werden die relevanten In-
teressen bewertet und schliesslich wird die Vereinbarkeit der bewerteten Interessen mit der anzustrebenden raum-
lichen Entwicklung dokumentiert.

7.2.1 ERMITTLUNG DER RELEVANTEN INTERESSEN

In einem ersten Schritt werden samtliche Interessen ermittelt, die bei einem Projekt an diesem Standort zu beriick-
sichtigen sind (Bundesamt fiir Wohnungswesen, Arbeitshilfe, Interessenabwégung fiir eine qualitatsvolle Innenent-
wicklung, 2025, Seite 23).



Tab. 8: Relevante Interessen

UNTERSUCHTE INTERESSEN RELEVANT
Haushélterische Bodennutzung, Siedlungsentwicklung nach Innen, Schaffung kompakter Siedlungen (Art. 1 X
RPG)

Trennung Baugebiet vom Nichtbaugebiet (Art. 1 RPG)

Raumliche Voraussetzungen fir die Wirtschaft schaffen und erhalten (Art. 1 RPG)

Forderung des sozialen, wirtschaftlichen und kulturellen Lebens (Art. 1 RPG)

Schutz der natirlichen Lebensgrundlagen (Art. 1 RPG; Boden, Luft, Wasser, Wald, Landschaft)

Gewahrleistung der Gesamtverteidigung (Art. 1 RPG)

Forderung der Integration von Auslénder/innen sowie des gesellschaftlichen Zusammenhalts (Art. 1 RPG)

Schutz von Landschafts- und Ortsbildern sowie Natur- und Kulturdenkmalern (Art. 1 NHG)

e Bundesinventar schiitzenswerter Ortsbilder von nationaler Bedeutung (ISOS)

e Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmaler (BLN)

¢ Inventar der historischen Verkehrswege der Schweiz (IVS)

¢ Kantonale/kommunale Schutzobjekte X
Schutz der einheimischen Tier- und Pflanzenwelt sowie ihrer biologischen Vielfalt und ihrem natiirlichen Le-
bensraum (Art. 1 NHG; Moorlandschaften, Hoch- und Flachmoore, Auen, Amphibienlaichgebiete)

Sicherung der ausreichenden Versorgungsbasis des Landes (Art. 1 RPG) und Erhaltung von Landwirtschafts-
flachen, insb. Fruchtfolgeflachen (Art. 3 RPG)

Einordnung von Siedlungen, Bauten und Anlagen in die Landschaft (Art. 3 RPG) X
Aktivierung von brachliegenden Baulandreserven (Art. 3 RPG) X
Freihaltung und 6ffentlicher Zugang See- und Flussufer (Art. 3 RPG)

Erhaltung naturnaher Landschaften und Erholungsrdume (Art. 3 RPG)

Erfillung der Waldfunktion (Art. 3 RPG)

OV-Erschliessung von Wohn- und Arbeitsgebieten (Art. 3 RPG)

Schonung der Wohngebiete vor schadlichen/lastigen Einwirkungen (Art. 3 RPG; Luftverschmutzung, Larm,
Erschitterungen, Licht, nicht-ionisierende Strahlung, belastete Standorte, Storfallvorsorge)

Erhalt und Schaffung von Rad- und Fusswegen (Art. 3 RPG)

Siedlungen mit vielen Griinflaichen und Baumen (Art. 3 RPG)

Sachgerechte Standorte fiir 6ffentliche oder im 6ffentlichen Interesse liegenden Bauten und Anlagen (Art. 3

RPG)

Schutz vor Naturgefahren (Waldgesetz und Bundesgesetz liber den Wasserbau)

Weitere Bundesinteressen, z.B. Gewdsserschutz, ...

e Bundesgesetz liber den Schutz der Gewésser (GSchG)

o Gewadsserschutzverordnung (GSchV)

Interessen der Anstdsserinnen und Anstosser (Mehrbelastungen durch Schattenwurf oder Mehrverkehr, X
Wohnhygiene, Eigentumsgarantie, Planbestéandigkeit, Verhaltnismassigkeit etc.)

Interessen der Grundeigentiimerschaft (Mehrausnitzung, Eigentumsgarantie, Planbestédndigkeit, Verhéltnis- X

massigkeit, Wohnhygiene etc.)

HAUSHALTERISCHE BODENNUTZUNG

Dem offentlichen Interesse, die Zersiedlung zu bremsen und die Siedlungsentwicklung nach innen zu lenken,
kommt fraglos eine grundséatzliche Relevanz zu. Dieses Interesse schliesst definitionsgeméss einen bekannten

Zielkonflikt mit ein, die Beriicksichtigung angemessener Wohnqualitét.



KANTONALE / KOMMUNALE SCHUTZOBJEKTE

Im Kanton St.Gallen ist es die Aufgabe der Gemeinde, gestitzt auf Art. 18 Abs. 1 NHG und Art. 99 sowie Art. 128-
130 PBG, dass wertvolle Landschaften, Lebensrdume, Biotope, Gehdlze und markante Einzelbdume langfristig er-
halten bleiben und die gebietstypische Flora und Fauna in ihrem Bestand gesichert wird. Dem auf dem Plangebiet
bestehenden Heckenschutz kommt fraglos Relevanz zu.

EINORDNUNG IN DIE LANDSCHAFT

Die Landschaft ist gemass Art. 3 Abs. 2 des Raumplanungsgesetzes (RPG) zu schonen. Insbesondere sollen sich
Siedlungen, Bauten und Anlagen in die Landschaft einfligen (Ortsvertrdglichkeit). Es handelt sich hierbei um ein
Spannungsfeld zwischen vermehrter Ausniitzung und der Bau- und Aussenraumgqualitdt, denn die Siedlungsent-
wicklung nach Innen fiihrt zu wesentlichen Veranderungen heutiger Quartiere. Es besteht hinsichtlich des Planungs-
gebiets, nicht zuletzt wegen der besonderen Verbindung zum Areal ,Im Park®, ein relevantes Interesse, die Ortsver-
traglichkeit des Bauvorhabens zu gewahrleisten.

AKTIVIERUNG BRACHLIEGENDER BAULANDRESERVEN

Derzeit ist ein starkes 6ffentliches Interesse vorhanden, Zersiedelung und Kulturlandverlust zu stoppen. Aus dem
Gesagten ergibt sich, dass ein relevantes stadtisches Interesse an der vorliegend von den Grundstiickeigentiime-
rinnen geplanten Aktivierung der brachliegenden Baulandreserven besteht.

ERHALT UND SCHAFFUNG VON RAD- UND FUSSWEGEN

Das Plangebiet ist nicht den Velo-, wohl aber den Fussverkehr betreffend, als Gebiet mit Weiterentwicklung markiert
(Bericht Gesamtverkehrskonzept, Teil Mobilitatsstrategie, 18. Januar 2023, Schwachstellenplan Alltagsnetz Fuss-
verkehr, Seite 25). Es besteht ein relevantes offentliches Interesse daran, dass das vorliegende Projekt fir die
Schwachstellenbehebung im Bereiche des Fussverkehrs einen Beitrag zu leisten vermag. Das relevante Interesse
an der Forderung des sozialen Lebens wird ebenfalls hierunter subsumiert.

SIEDLUNGEN MIT VIELEN GRUNFLACHEN UND BAUMEN

Damit Biodiversitat erhalten bleibt und die notige 6kologische Vernetzung sichergestellt ist, braucht es im Sied-
lungsraum vielfaltige, naturnah gestaltete Griin- und Gewasserraume sowie abwechslungsreiche und hochwertig
gestaltete Siedlungsrander. Der Bund hat im «Landschaftskonzept Schweiz» Qualitatsziele, auch solche fiir den
Siedlungsraum, festgelegt. Das relevante Interesse am Schutz der natiirlichen Lebensgrundlagen lasst sich hierun-
ter subsumieren. Es handelt sich bei diesen Qualitdtszielen um ein fraglos relevantes 6ffentliches Interesse auch
hinsichtlich des Plangebiets.

PRIVATE INTERESSEN

Von den vorstehend erwahnten relevanten 6ffentlichen Interessen, die sich teils direkt in entsprechenden Geset-
zeswortlauten wiederfinden, zu unterscheiden ist die ganze erdenkliche Palette diverser Privatinteressen, einerseits
der Anstosserinnen und Anstdsser sowie andererseits der Grundeigentiimerschaft. Zu Gunsten grosstmaoglicher
Sorgfalt im Umgang mit Privatinteressen wird folgende Differenzierung getroffen:

e Interessen Private Larchensteig oberer Teil (Parzellen 3704, 5698, 5346, 5640, 5462)

e Interessen Private Larchensteig unterer Teil (Parzellen 5665, 5664)

e Interessen Private Arvenstrasse (Parzellen 4374, 4462, 4536, 4482, 4535, 4534, 4481 und weitere)
e Interessen Private Im Park (Parzelle 5348)

¢ Interessen Katholische Kirchgemeinde (Parzelle 5345)

e Interessen Bauherrschaft Larchensteig Mitte (Parzellen 5663, 4549)



7.2.2 BEWERTUNG DER INTERESSEN MITTELS AUSGEWIESENER MASSSTABE

Die Bewertung umfasst eine Gewichtung (Stellenwert) eines bestimmten Interesses, zudem, Angaben dariiber, ob
die Erflillung des Interesses tatsachlich die erhoffte Wirkung erzielt und inwieweit ein Interesse anderen Interessen
vorzuziehen ist. Dabei wird auf Wertmassstabe zuriickgegriffen, die rechtlich bereits vorgegeben sind. Fehlen sol-
che rechtlichen Vorgaben oder auch strategischen Grundlagen, werden sich widersprechende Interessen anhand
allgemeiner Werthaltungen und (ibergeordneter rechtlicher Prinzipien bewertet (Bundesamt fiir Wohnungswesen,
Arbeitshilfe, Interessenabwagung fiir eine qualitatsvolle Innenentwicklung, 2025, Seite 21). Mit der Bewertung wer-
den wichtige Weichen fiir das spatere Abwagungsergebnis gestellt.

Tab. 9: Relevanz der Interessen

RANGFOLGE UNTERSUCHTE INTERESSEN

1 Haushélterische Bodennutzung / Siedlungsentwicklung nach Innen / Schaffung kompakter Siedlungen
(Art. 1 RPG)

1 Aktivierung von brachliegenden Baulandreserven (Art. 3 RPG)

1 Kantonale/kommunale Schutzobjekte

2 Einordnung von Siedlungen, Bauten und Anlagen in die Landschaft (Art. 3 RPG)

2 Erhalt und Schaffung von Rad- und Fusswegen (Art. 3 RPG)

2 Siedlungen mit vielen Griinflachen und Bdumen (Art. 3 RPG)

3 Forderung des sozialen, wirtschaftlichen und kulturellen Lebens (Art. 1 RPG)

3 Schutz der natiirlichen Lebensgrundlagen (Art. 1 RPG; Boden, Luft, Wasser, Wald, Landschaft)

3 Interessen der Anstdsserinnen und Anstdsser (Mehrbelastungen durch Schattenwurf oder Mehrverkehr,
Wohnhygiene, Eigentumsgarantie, Planbestéandigkeit, Verhaltnismassigkeit etc.)

3 Interessen der Grundeigentiimerschaft (Mehrausniitzung, Eigentumsgarantie, Planbesténdigkeit, Verhalt-
nisméssigkeit, Wohnhygiene etc.)

HAUSHALTERISCHE BODENNUTZUNG

Es gilt zu beachten, dass nicht jede Verdichtung tatséchlich zugleich eine flichensparende Siedlungs- und Er-
schliessungsplanung bewirkt (ETH Ziirich, Vollzug der haushalterischen Bodennutzung in der Schweiz, Darlegung
des Instruments des SNF Forschungsprojekts Nr. 162718 zur Evaluation der Flachenauswirkungen planerischer
Massnahmen, 2020, Seite 40). Konkret dient eine planerische Massnahme im Sinne des erwahnten SNF-For-
schungsprojekts namlich erst dann der haushalterischen Bodennutzung, wenn:

¢ ein Wachstum der Einwohner und Beschéftigten an einem Standort geplant wird, wo eine 6V-Haltestelle in Geh-
distanz (maximal 0,5 km) liegt (im Plangebiet erfiillt) und das 6V-Angebot dieser Haltestelle tiber eine Taktfre-
quenz von mindestens einer Abfahrt alle 16 Minuten aufweist (im Plangebiet erfiillt);

e das vorgesehene Wachstum bewirkt, dass auf einer Flache mit einem Radius von 0,5 km (1570 m2) die Bevol-
kerungssichte mindestens 15’000 Personen betragt. Gossau mit seinen 5 — 100 Personen pro 1'000 m2 ist hier-
von weit entfernt, selbst beim angenommenen Bevélkerungswachstums von 16 % (vgl. Bericht Gesamtverkehrs-
konzept, Teil Mobilitdtsstrategie, vom 18. Januar 2023, Seite 49).

e das vorgesehene Wachstum bewirkt, dass auf engen Rdumen doppelt so viele Einwohner wie Beschéftigte in
Vollzeitdquivalent vorliegen (keine Angaben bekannt fiir das Plangebiet).

Die auf dem Plangebiet anzustrebende Verdichtung ist in ihrer Wichtigkeit anerkannt. Von einer Bodennutzungsin-
tensitat, die automatisch einen Konflikt mit gebotener Wohnqualit&t nach sich zége, kann unter der in Gossau auch
kiinftig gegebenen Bevdlkerungsdichte und ganz besonders auch auf dem Plangebiet keine Rede sein, weshalb die
im Projekt angestrebte Innenentwicklung mit keinerlei Einbussen in Sachen Wohnqualitat einhergeht, somit erheb-
liche Vorteile zu Gunsten der gebotenen haushalterischen Bodennutzung generiert und auf Grund dieses Mehrnut-
zens einer blossen Regelbaunutzung eindeutig vorzuziehen ist.



KANTONALE / KOMMUNALE SCHUTZOBJEKTE

Das offentliche Interesse, wonach im Plangebiet der Freiraum, welcher der Natur rein flachenméssig insgesamt
verfligbar bleibt, weiterhin moglichst gross bleiben (Quantitat) und die Artenvielfalt (Qualitat) geférdert werden soll,
ist gewichtig und verspricht eine hohe Wirksamkeit. Die Schutzverordnung ist in der geltenden sowie auch der pro-
jektierten Version mit dem Sondernutzungsplan abgestimmt. Der auf dem Plangebiet vorgeschriebene Erhalt der
geschiitzten Hecken ist als Ausfluss eines relevanten rechtlich verankerten 6ffentlichen Interesses ausgewiesen
und in seiner Wichtigkeit nicht nur anerkannt, sondern es erfolgt tiber das Schutzgut hinaus zu Gunsten des 6kolo-
gischen Interesses eine namhafte Aufwertung auch des nicht unter Schutz gestellten natiirlichen Bestands.

AKTIVIERUNG BRACHLIEGENDER BAULANDRESERVEN

Das Aktivieren von Baulandreserven allein sagt noch nichts aus Uber tatsachlich resultierende Flachenersparnis.
Die anzustrebende Aktivierung brachliegender Baulandreserven ist als Rechtspflicht zwar ausgewiesen und in ihrer
Wichtigkeit anerkannt. Wird zusétzlich die Baulandreserve dahingehend der Wohnnutzung zugefiihrt, dass die frei-
bleibenden Flachen in den Dienst optimaler Biodiversitdtsforderung gestellt werden, so liegt eine wertvolle Kumu-
lation gleich gerichteter wichtiger 6ffentlicher Interessen vor, die zueinander nicht in Konkurrenz treten.

EINORDNUNG IN DIE LANDSCHAFT

Hinsichtlich der Ortsvertraglichkeit sind relevanten Aspekte (vorstehend Kapitel 7.2.1) von gewisser, wenn auch,
unterschiedlicher Wichtigkeit. Als wesentlich zu erachten ist das Interesse an einer grundstiickiibergreifenden Be-
trachtung des umgebenden Gesamtareals (Erhalt von Identitaten) ,Im Park” (vorstehend Kapitel 7.1.2). Die fir das
Plangebiet vorgeschriebene parkédhnliche Gestaltung ist als prioritdres Gestaltungsmerkmal zu anerkennen. Zumal
die nicht bebauten Restflachen des Plangebiets der Natur verbleiben sollen, ist auch festgelegt, in welcher Art und
Weise sich die geplanten Bauten einzufiigen haben.

ERHALT UND SCHAFFUNG VON RAD- UND FUSSWEGEN

Das relevante 6ffentliche Interesse, wonach fiir die geforderte Weiterentwicklung respektive Schwachstellenbehe-
bung im Bereich des Gossauer Fussverkehrs im Plangebiet ein Beitrag geleistet werden soll, ist sachlich ausgewie-
sen und entsprechen gewichtig. Die vorgesehene 6ffentliche Wegfiihrung durch ein imposantes parkahnliches Ge-
lande beinhaltet nicht nur dkologisch und optisch, sondern auch in gesellschaftlicher Hinsicht eine beispielhafte
Aufwertung, indem beide Grundstiicke des Plangebiets erstmals iiberhaupt fiir die Offentlichkeit als Ort der Begeg-
nung zugéanglich gemacht werden (vorstehend Kapitel 7.1.1). Es schliesst das Interesse der Forderung sozialen
Lebens mit ein. Entsprechend gewichtig ist das 6ffentliche Interesse an dieser Aufwertung.

SIEDLUNGEN MIT VIELEN GRUNFLACHEN UND BAUMEN

Das Ziel des Bundes ,Stadtische Landschaften qualitatsorientiert verdichten, Griinrdume sichern” fokussiert auf
naturnah gestaltete und unterhaltene Freirdume in stadtischen Landschaften (Erlduterungsbericht Landschaftskon-
zept, BAFU 2020, Seiten 12 und 28). Dass das Plangebiet geradezu pradestiniert ist, im Sinne dieses Zielbildes
einen, wenn auch kleinrdumigen, aber wirksamen Beitrag zu leisten, ist augenscheinlich. Es besteht ein gewichtiges
offentliches Interesse daran, das Plangebiet frei zuganglich zu machen und einen bestehenden, bisher aber nicht
offentlich nutzbaren, qualitativ hochwertigen Freiraum zu erhalten und weiter aufzuwerten.

PRIVATINTERESSEN ARVENSTRASSE

Da die Arvenstrasse als urspriinglich vorgesehene Erschliessungsstrasse fiir Grundstiick 4549 schon heute als
Gemeindestrasse 3. Klasse deutlich iber 10 Wohneinheiten erschliesst, wére die Erschliessung eines weiteren
Grundstiicks nicht mehr zulassig (Entscheid Verwaltungsgericht B 2021/88 vom 21.06.2022). Denn die Uberschrei-
tung von mehr als 10 Wohneinheiten bedarf einer Gemeindestrasse 2. Klasse, wofiir die baulichen Gegebenheiten
an der Arvenstrasse nicht gegeben sind. Somit profitieren die Anwohnenden der Arvenstrasse vom vorliegenden
Sondernutzungsplan hinsichtlich der Erschliessung via auch der neuen &ffentlichen Fusswegverbindung. Von der
geplanten Uberbauung sind diese Anwohnenden zufolge der Lage ihrer Parzellen im Ubrigen nicht betroffen.



INTERESSEN PRIVATE UNTERER LARCHENSTEIG

Im subjektiven Interesse jener beiden Parteien, die am unteren Larchensteig wohnen, lage wohl, dass zumindest
Parzelle 4549 via Arvenstrasse erschlossen wiirden (Minderung Mehrverkehr am unteren Larchensteig). Einer so
lautenden Interessensbekundung diirfte aus rechtlichen Griinden jedoch kein Vorrang eingerdumt werden. Denn
die erschliessungsbedingt notige Umklassierung der Arvenstrasse zu einer Gemeindestrasse 2. Klasse wiirde einen
Ausbau der Arvenstrasse erfordern, der schlimmstenfalls eine Enteignung ihrer Anwohnenden nach sich zdge, ein
Ergebnis, das unverhaltnismassig ware, zumal die Erschliessung via Larchensteig méglich und der am unteren Lar-
chensteig entstehende Mehrverkehr in jeder Hinsicht zumutbar ist. Auch sicherheitsbezogen sind am Larchensteig
alle méglichen Vorkehren geplant.

INTERESSEN PRIVATE OBERER LARCHENSTEIG

Das Projekt auf dem Plangebiet |6ste zufolge Koordinationspflicht das Strassenprojekt Larchensteig aus. Fir die-
ses ist ein als rechtlich notwendig erachteter Wendeplatz fiir Lieferfahrzeuge vorgesehen mit Dimensionierung
nach Vorgabe der Richtlinie Erschliessungsstrassen vom 05.12.2025). Solange der Wendeplatz nicht grosser als
zwingend vorgeschrieben dimensioniert wird, besteht keine rechtliche Handhabe, diesen zu verhindern.

INTERESSEN PRIVATE IM PARK

Der grenziiberschreitende parkahnliche Charakter entspricht dem Interesse aller Beteiligten. Rein interessenbezo-
gen wurde auch die Besonnungssituation auf Parzelle 5348 ,Im Park"” eingehend studiert. Denn die noch bebauba-
ren und die bereits bebauten Flachen dieser Parzelle liegen am Fusse eines Osthangs, dessen Kuppe von machtigen
Hochstammbaumen geprégt ist, weshalb Abendsonne, rein topografisch bedingt, selbst ohne Bauten auf dem Plan-
gebiet nur minimal, teils gar nicht, vorhanden ist. Zwar ist das Thema Schattenwurf (Art. 105 PBG) ausschliesslich
auf Hochhauser anwendbar, somit vorliegend als rechtliches Beurteilungskriterium unzuldssig, gleichwohl wurde
Haus B, um die Frage jedwelcher iberméssiger Einwirkungen fiir das Cedraschi-Haus gar nicht erst entstehen zu
lassen, trotz bereits eingehaltenem Grenzabstand nochmals um zusétzliche 1.70 m Richtung Westen verschoben.

INTERESSEN KATHOLISCHE KIRCHGEMEINDE

Der Baumschutz war bereits in den 60-er Jahren fiir alle Beteiligten (Politische Gemeinde Gossau, Katholische
Kirchgemeinde sowie die jeweiligen Eltern der heutigen Eigentiimerin ,Im Park” und der Bauherrschaft) sakrosankt.
Diverse friihere Dokumente zeugen hiervon. Von der nunmehr 60 Jahre spéter geplanten Uberbauung auf dem
Plangebiet ist die Kirchgemeinde zufolge der Lage ihrer Parzelle nicht betroffen.

INTERESSEN BAUHERRSCHAFT MITTE LARCHENSTEIG

Das eigene Interesse der Bauherrschaft (aufgewachsen am oberen Larchensteig, Parzelle 5462) besteht primar im
Erhalt des qualitatsvollen Elternhauses und damit verbunden der es umgebenden Parzellen, die einer Nutzung zu-
zufiihren sind (Revision Ortsplanung 1. Mitwirkung Bericht vom 28.08.2025, Seite 15). Es ist im Interesse der dem
Larchensteig verbundenen Bauherrschaft, dass diese Nutzung qualitatsvoll in stadtebaulicher und vor allem auch
okologischer Hinsicht erfolgt, das Projekt wirtschaftlich jedoch tragbar bleibt.

7.2.3 ABWAGUNG DER INTERESSEN

Hier geht es darum, sé@mtliche relevanten, fiir und gegen das Vorhaben sprechende 6ffentlichen und privaten Inte-
ressen gegeneinander abzuwagen. Zu beachten ist, dass sich die Gestaltung der Siedlungen nach den Bediirfnissen
eines Kollektivs der Bevolkerung und nicht (jedenfalls nicht in erster Linie) nach den Wiinschen Einzelner zu richten
hat (Raum & Umwelt, Espace Suisse Dossier zur Raumentwicklung, 2025, Seite 33).

Durch den Sondernutzungsplan kann an gut erschlossener Lage neuer Wohnraum mit erhohter architektonischer
und stadtebaulicher Qualitat entstehen. Der Bau der Mehrfamilienhduser nutzt das vorhandene Bauland unter best-
mdglicher Schonung respektive Beriicksichtigung der 6kologisch zu erhaltenden und zu férdernden Freirdume. Das
Projekt unterstiitzt die Ziele der Innenentwicklung auf qualitativ hohem Niveau.



Der vielfaltige Wohnungsmix, der von 2.5-Zimmer- bis hin zu 4.5-Zimmer Wohnungen reicht, fordert die von der
Stadt Gossau angestrebte durchmischte und sozial vertragliche Entwicklung. Die drei neuen Gebdude werden har-
monisch mit dem nordlich des Plangebiets bereits bestehenden Landhaus verbunden. Gemeinsam entsteht ein
einladender Innenhof, und die Volumen der neuen Gebaude sowie die Anordnung der einzelnen Baukorper fiigen
sich gut in die Topografie und die Landschaft ein. Auf Hohe der Tiefgarageneinfahrt erfolgt eine architektonisch
und stadtebaulich hochwertige Einordnung des Projekts in die Umgebung.

Der Sondernutzungsplan basiert auf einer konsequent grundstiickiibergreifenden Betrachtung, so dass eine liber-
zeugende Gesamtlosung auch mit Blick auf das Areal ,Im Park” méglich wird mit dem Ziel eines optisch mdoglichst
nahtlosen Ubergangs und maximaler Synergienutzung. Die Festlegung der Baume im SNP erfolgte gemeinsam mit
der Eigentiimerschaft ,Im Park". Die Schutzthematik wurde intensiv erarbeitet. Es erfolgte eine sehr weitreichende
Auseinandersetzung auch mit dem geschichtlichen Hintergrund des Plangebiets. Geschiitzte Gehdlze sind nur an
kleinen, punktuellen Stellen betroffen. Selbst im Miindungsbereich der Tiefgarage kdnnen stattliche Baume entlang
des Larchensteigs erhalten bleiben. Auch durch die vielen hinzukommenden neuen Pflanzungen erfahren die ge-
schitzten Objekte hinsichtlich ihrer Quantitat und Qualitat einen namhaften Mehrwert. Dem Anliegen nach viel Bau-
men und Griinflachen wird in besonderer Weise Rechnung getragen. Das Projekt gewahrleistet eine attraktive, nach-
haltige und zeitgemasse Umgebungsgestaltung. Die Minimierung des Fussabdruckes des unterirdischen Baus
stellt einen wichtigen Beitrag dazu dar. Durch die besonderen Vorschriften des Sondernutzungsplans sind gend-
gend Retentionsflachen und diverse Baume langfristig gesichert. Auch wurde die Anwendung der Konzepte der
Schwammstadt miteingearbeitet. Die parkdhnliche Gestaltung bietet mit dem an prominenter zentraler Stelle zu-
satzlich gepflanzten identitatsstiftenden Baumrondell einen eigentlichen Gemeinschaftsbereich, der optimalen
Schutz vor Hitze und direkter Sonneneinstrahlung bietet. Der von Vegetation bedeckte Flachenanteil besticht schon
heute durch sein Biodiversitatspotenzial. Quantitativ soll der Freiraum, welcher der Natur rein flichenmassig insge-
samt verfiigbar bleibt, im Plangebiet weiterhin gross bleiben, was mit diversen Massnahmen der Umgebungs- aber
auch der Flachdachgestaltung gesichert wird.

Es ist eine Eigenstromerzeugung durch PV-Anlagen auf den Dachflachen vorgesehen, zuséatzliche Energie soll mit-
tels Warmepumpen erzeugt werden. Anlagen zur Eigenstromerzeugung werden so gestaltet sein, dass sie keine
Uibermassigen Licht- oder Larmemissionen fiir benachbarte Grundstiicke verursachen. Bei der Gestaltung von Bau-
ten, Anlagen und Aussenrdumen wird auf die Sicherheitsbediirfnisse der Nutzenden geachtet.

Durch die unterirdische Anordnung samtlicher fiir den MIV erforderlichen Abstellpldtze wird eine hohe Qualitat im
oberirdischen Bereich des Plangebiets erreicht. Auch werden dadurch die versiegelten Oberflichen auf ein Mini-
mum reduziert und das anfallende Meteorwasser kann besser an Ort und Stelle versickern. Des Weiteren werden
Unfallrisiken namhaft reduziert und gleichzeitig die Wohnqualitat stark erhoht. Dass die beiden Anstosser des un-
teren Strassenteils vom anfallenden Mehrverkehr, wenn auch in zumutbarem Ausmass, tangiert werden, ist leider
unvermeidlich. Der Erschliessungsbereich der Tiefgarage ist so dimensioniert, dass er Lieferfahrzeugen als Wen-
deplatz dienen kann. Damit wird gesichert, dass fiir Zubringerdienste in die neue Uberbauung samtliche Wendema-
nover im Bereich der Tiefgarageneinfahrt stattfinden kdnnen, die Anstdsser des oberen Strassenteils somit befreit
bleiben von jeglichem Mehrverkehr. Obschon fiir das Projekt ein Mobilitdtskonzept nicht gefordert ist, wurden kon-
krete Bestrebungen definiert, die eine nachhaltige Mobilitat fordern sollen. Auch wird sichergestellt, dass trotz der
topografischen Herausforderungen Haus- und Wohnungseingange sowie der Aussenbereich fiir Personen mit ein-
geschrankter Mobilitdt ohne Hindernisse erreichbar sind.

Die Bewohnenden des norddstlich anschliessenden Einfamilienhausquartiers profitieren von einer neuen 6ffentli-
chen Fusswegverbindung zwischen der Arvenstrasse und dem Larchensteig. Damit kénnen die Anbindung an an-
grenzende Freirdume verbessert und bestehende Liicken im Wegenetz geschlossen werden. Es werden aktuelle
Standards fiir den Ausbau des Weges verwendet. Das Plangebiet bietet nicht nur 6kologisch und optisch, sondern
auch in sozialer Hinsicht eine beispielhafte Aufwertung: Beide, bisher eingezdunten Grundstiicke des Plangebiets
werden erstmals {iberhaupt fiir die Offentlichkeit als Ort der Begegnung zugénglich gemacht. Der Sondernutzungs-
plan ermdglicht somit auch das Entstehen eines Treffpunkts fir das Quartier, der zum Verweilen einlddt. Der Spiel-
und Begegnungsbereich ist als differenziert gestalteter Freiraum konzipiert. Dank der Erschliessung beider Parzel-
len via Larchensteig ohne Beanspruchung der Arvenstrasse wird es zudem fiir die Stadt faktisch und rechtlich mog-
lich, ihrer Erschliessungspflicht hinsichtlich der zu aktivierenden brachliegenden Parzelle 4549, iberhaupt erst
nachzukommen und diese der gemass Richtplanung vorgesehenen Nutzung zuzufiihren.



Erklartes Ziel der Stadt ist es, zwecks Sicherstellung der Verfligbarkeit unbebauter Grundstiicke ,die Eigentiimer zu
motivieren, ihre Grundstiicke rechtzeitig einer baulichen Nutzung zuzufiihren” (Revision Ortsplanung 1. Mitwirkung
Bericht vom 28.08.2025, Seite 15). Indem die Bauherrschaft ihre Grundstiicke des Plangebiets einer baulichen Nut-
zung zufiihrt, handelt sie in diesem erklarten stadtischen Interesse. Der Verzicht auf eine Etappierung wahrend der
Bauphase ermdglicht, Stérungen durch Bautéatigkeiten zu minimieren. Zusammenfassend kann gesagt werden:
Durch den vorliegenden Sondernutzungsplan kann eine Bebauung gesichert werden, welche gegeniiber der Regel-
bauweise einerseits einen eindeutigen Mehrwert fiir die Allgemeinheit sicherstellt (Gewinn einer neuen Parkanlage
hoher Biodiversitat, die erstmals 6ffentlich zugénglich ist), zugleich hochste Wohnqualitat bietet und schliesslich
die Realisierung der konkreten (ibergeordneten Ziele der Stadt Gossau, namentlich die bundesrechtlich gebotene

innere Verdichtung im Plangebiet (iberhaupt erst moglich macht.

8 VERFAHREN

8.1 KANTONALE VORPRUFUNG

Der Sondernutzungsplan Larchensteig wurde dem Amt fiir Raumentwicklung und Geoinformation (AREG) zur Vor-
prifung eingereicht. Mit Schreiben vom 16.12.2025 nahm das AREG dazu Stellung (nachfolgend Spalte links). Der
gewahlte Umgang mit dieser Stellungnahme wird nachfolgend in der Spalte rechts wiedergegeben:

Tab. 10: Auswertung Vorpriifungsbericht

EINHALTUNG ZONENZWECK

Es ist unklar, ob alle Bestimmungen zu den Attikageschos-
sen sowie Untergeschossen eingehalten werden und wie
sich dies auf die Anzahl Vollgeschosse und die Geschoss-/
Firsthohen auswirkt. Weiter sind zum Beispiel die Vorausset-
zungen fiir die Uberschreitung der maximalen Gebaudetiefe
bzw. deren Einhaltung nicht aufgefiihrt. Ebenso fehlt im Pla-
nungsbericht eine Beurteilung, ob der Zonenzweck eingehal-
ten wird. Die Unterlagen sind zu erganzen. (Z)

STADTEBAULICHE UND ARCHITEKTONISCHE QUALITAT

Die entsprechenden Nachweise einschliesslich der erforder-
lichen Detailbegriindungen werden im Rahmen der inzwi-
schen komplett iiberarbeiteten tabellarischen Darstellungen
einerseits und den detailliert begriindeten Kommentaren an-
dererseits erbracht. Auf s@mtliche als noch unklar bezeich-
neten Aspekte wird eingegangen, namentlich in den Kapiteln
5.3 und 5.4 des vorliegenden Planungsberichts.

Die Fachkommission Stadtebau kommt zusammenfassend
zum Schluss, dass das Richtprojekt einen guten Stand er-
reicht habe, der Planungsprozess sorgfaltig gestaltet wurde,
auch die im Sondernutzungsplan vorgesehenen Eckwerte
(Dichte, Gebdudehthen) im Rahmen der gewiinschten Innen-
entwicklung liegen resp. dieser angemessen sind. Einen
zwingenden Anpassungsbedarf sieht die Kommission nicht.
Sie erkennt jedoch noch Potenzial in der Variation des Bau-
typs (Balkone in Abstimmung mit Aussicht/Nachbarschaft,
Einschmiegen in das Gelénde anstelle der strengen orthogo-
nalen Setzung etc.). Konkret empfohlen wird, die stadtebauli-
che Setzung betreffend Variabilitdt und Anpassung an die
Topografie nochmals zu priifen sowie die umliegenden Frei-
rdume in den Unterlagen nachvollziehbarer darzustellen. (H)

Der siidostseitige Teil von Baukorper A wird neu gestaffelt
positioniert, so dass die Balkonn&he der beiden Gebaude A
und B versetzt, eine hohere Variabilitat erreicht und die Ge-
b&dudeldnge zum nachbarlichen Einfamilienhaus neu struktu-
riert wird. Die Volumina von Gebaude A bleiben identisch.
Gebaude B wird zu Gunsten des Grenzabstands zu Parzelle
5348 sowie der gewiinschten grenziiberschreitenden Park-
gestaltung um 1.70 m Richtung Westen verschoben, dies um
Einwirkungen jeglicher Art auf das Cedraschi-Haus zum vor-
neherein zu verhindern. Auch wird Gebaude C um 45 cm ho-
her gesetzt (gewtiinschte Differenzierung). Es resultieren zu-
dem geringere Aushub- und Abgrabungsarbeiten, was einen
okologischen Zugewinn darstellt. Ermdglicht wird auch eine
kontinuierlicher ansteigende Wegfiihrung zwischen den Hau-
sern B und C zu Gunsten von Menschen mit eingeschrankter
Mobilitat. Schliesslich kann im Bereich von Haus C das na-
tlirliche Gefélle zur Ableitung des Niederschlagswassers
deutlich wirksamer genutzt werden als zuvor. Diesen mehr-
fachen Zugewinnen stehen keine Nachteile gegeniiber, auch
nicht in optischer Hinsicht, da Haus C nach wie vor tiefer als
Haus B platziert bleibt, das Gesamtensemble jedoch weniger
streng orthogonal gesetzt ist als zuvor.



KARTENDARSTELLUNG

Festlegung «<Baum neu»: Bei Baumpflanzungen sind allféllige
Abstandsbestimmungen des Zivilgesetzbuches (SR 210; ab-
gekiirzt ZGB) zu beachten. (H)

Die Terminologie in der Kartendarstellung wurde entspre-
chend angepasst, indem neu explizit auf Art. 98°s EG ZGB
und die dafiir nétige Dienstbarkeit hingewiesen wird.

Hinweis «Sichtfeld Fahrbahn»: Die Schraffur tiberdeckt die
darunter liegenden Inhalte und ist anzupassen. (Z)

Die Anpassung ist erfolgt.

In den Richtprojekten sind einige Plane so ausgedruckt, dass
der Inhalt nicht lesbar ist. Die Unterlagen sind so auszudru-
cken / einzureichen, dass sie lesbar sind. (Z)

BESONDERE VORSCHRIFTEN

Von der erwéhnten Kritik betroffene Plane werden statt im
Massstab 1:300 im Massstab 1:200 zur Verfiigung gestellt.
Wo madglich resp. nétig, erfolgen Planiiberarbeitungen.

Allgemein: Fiir eine Festlegung sind in den Vorschriften und
der Karte jeweils die gleichen Begriffe zu verwenden. (Z).

Es wurden alle Begriffe, die von den Festlegungen in der
Karte abweichen entsprechend angepasst.

Art. 1: Bestandteil des Sondernutzungsplans sind u.a. das
Richtprojekt Architektur und das Richtprojekt Landschaftsar-
chitektur. Damit dieser Bezug funktioniert, miissen diese bei-
den Dokumente mit diesen Titeln bezeichnet werden.

Die Bezeichnungen sind auftragsgemass angepasst.

Art. 3 Abs. 3: «<Es sind hichstens 27 Autoabstellplatze...» (H)

Die empfohlene Wendung wurde aufgenommen.

Art. 4 Abs. 4: Eine zumindest teilweise Uberdachung wiirde
die Nutzungsqualitat erhohen. (H)

Auf eine Uberdachung der oberirdischen Kurzzeitabstell-
platze wird bewusst verzichtet, da Uberdachungen erfah-
rungsgemass zu Langzeitnutzungen fiihren mit zunehmen-
der Depotfunktion fiir allerlei anderweitige fahrzeugéhnliche
Geratschaften, was letztlich die Nutzungsqualitét nicht er-
héht, sondern sie vermindert mindert.

Art. 13 Abs. 1: Eine Dachbegriinung nach den erhdhten oder
speziellen Anforderungen nach SIA 312 wiirde die 6kologi-
sche Qualitat erhéhen. (H)

Unter zwischenzeitlich erfolgter Hinzuziehung der For-
schungsgruppe Stadtokologie ZHAW Wadenswil werden die
Dachflachen geméss Konzept Schwammstadt mit optimaler
Retentionsfahigkeit ausgestattet.

Art. 14 Abs. 5: Zur Vollzugssicherheit empfiehlt sich hier ein
Verweis auf die Berechnungsgrundlage / Methodik fiir den
erwéhnten Biotopflachenfaktor. (H)

Zum Nachweis der Zielerreichung wird die Berechnung und
Methodik im entsprechend iiberarbeiteten Kapitel 5.5 einge-
hend erldutert und das Anwendungsergebnis des Webtools
BioValuesTM (biovalues.siedlungsnatur.ch) prasentiert.

Art. 15 Abs. 3: Die Art der Baume konnte prazisiert werden,
z.B. hochstdammige Bdume. (H)

Der erwahnte Artikel erscheint nicht mehr in bisheriger Form.
Es wurde eine neue Systematik gewahlt mit Verweis auf das
Bepflanzungskonzept.

Art. 18. Abs. 1: Die Festlegung zur Nachhaltigkeit ist vage,
zur Umsetzung konnen deutlich differierende Vorstellungen
herrschen. Zur Prazisierung konnten beispielhafte Anspri-
che erganzt werden: «<Massgebend sind die aktuellen Stan-
dards, z.B. SNBS Gold». Oder auch andere / zusétzliche
Standards. (H)

ZUSATZLICHE ANLIEGEN AUSSERHALB VORPRUFUNG

Es ist eine massgeschneiderte Losung mit konkret formulier-
ten Anspriichen vorgesehen, keine generelle Ubernahme ei-
nes spezifischen Standards. Im neu formulierten Kapitel
4.2.6 Energieversorgung finden sich entsprechend detail-
lierte Ausfiihrungen mit Verbindlicherklarung derselben auch
in den Besonderen Vorschriften.

Es ist prioritér auf Grundstiick 4347 der Einbau einer neuen
Trafostation fiir das Gebiet Arvenstrasse geplant. Die Stadt-
werke Gossau wiinschen sicherheitshalber eine sekundére
Trafo-Einbaumaoglichkeit auch auf Parzelle 4549.

Eine Raumreserve fiir die sekundar gewiinschte Trafostation
wurde auf Seite 7 im Dossier Richtprojekt sichtbar gemacht,
ebenso im Situationsplan SNP.




8.2 INFORMATION UND MITWIRKUNG

Die Stadt Gossau als zustandige Behorde fir das Instrument des Sondernutzungsplanes ist gemass Art. 4 des RPG
und gemadss Art. 34 des PBG verpflichtet, die Bevolkerung (iber die laufende Planung zu informieren und eine ge-
eignete Form der Mitwirkung zu ermdglichen. Die 6ffentliche Mitwirkung hat parallel zur kantonalen Vorpriifung
stattgefunden und ist wie folgt sichergestellt worden:

e Ankiindigung der 6ffentlichen Mitwirkung mittels Schreiben vom 31.10.2025 an alle Anwohnenden, zusétzlich
dazu am 03.11.2025 auf der stadtischen Mitwirkungsplattform und am 04.11.2025 mittels Medienmitteilung;

o Offentliche Informationsveranstaltung am 10.11.2025;

e Publikation aller Unterlagen auf der Homepage der Stadt unter www.stadtgossau.ch/publikationen sowie Mog-
lichkeit zur Einsichtnahme bei der Stadtkanzlei, Bahnhofstrasse 25, 9200 Gossau;

e Mitwirkungsfrist von 03.11.2025 bis 02.12.2025 mit der Mdglichkeit zur schriftlichen Stellungnahme;

Die, wahrend der 30-tdgigen Mitwirkungsfrist eingegangenen Stellungnahmen wurden im Stadtrat diskutiert und
beantwortet. Sdmtliche Mitwirkungseingaben betrafen ausschliesslich das Strassen-, nicht das Bauprojekt, wes-
halb sich eine Auflistung der Riickmeldungen im Planungsbericht sowie allfalliger Berlicksichtigungen eribrigt. Die
Méglichkeit zur Mitwirkung durch die Bevélkerung zur Anderung der Schutzverordnung Teil Larchensteig wurde
durch das Mitwirkungsverfahren zum Sondernutzungsplan Larchensteig sichergestellt, worin der Eingriff ins
Schutzobjekt HFUG 66 fiir die Zufahrt zum Areal detailliert dokumentiert und begriindet wurde. Die Teilentlassung
des Schutzobjekts HFUG 67 auf Grund einer Falschausscheidung bedarf keines Mitwirkungsverfahrens. Somit ist
eine separate Mitwirkung zum Anderungsplan der Schutzverordnung Teil Larchensteig hinfallig

8.3 RECHTSGRUNDLAGEN

Der vorliegende Sondernutzungsplan ist mit dem aktuellen PBG sowie auch dem im Juni 2026 aufgelegten neuen
kommunalen Recht vereinbar (vorstehend Kapitel 5.3). Er erfiillt zugleich das alte Baugesetz und das bisherige
kommunale Recht (vorstehend Kapitel 5.4). Gemass dem IV. Nachtrag zum PBG, der seit 1. Juni 2026 in Kraft ist
(Art. 175b Abs. 1) kdnnen Sondernutzungspléne nach PBG, die wie der vorliegende sowohl mit dem neuen als auch
mit dem geltenden kommunalen Recht vereinbar sind, ab Beginn der 6ffentlichen Auflage des neuen kommunalen
Rechts (vorliegend seit Juni 2026) aufgelegt und in Vollzug gesetzt werden. Solche Sondernutzungspléne, so auch
der vorliegende, unterstehen allerdings dem fakultativen Referendum. Somit greift vorliegend das fakultative Refe-
rendum aus zwei Griinden (Art. 36 Abs. 3 PBG sowie Art. 175b Abs. 1 PBG). Bei Baugesuchen ist das zu diesem
Zeitpunkt geltende Recht anwendbar, soweit die Sonderbauvorschriften keine Abweichungen hiervon festlegen. Ab
der Invollzugsetzung des neuen Rahmennutzungsplans kann der vorliegende Sondernutzungsplan neurechtlich und
ohne fakultatives Referendum in Vollzug gesetzt werden, denn es entfallen beide bisherigen Referendumsgriinde.

8.4 VERABSCHIEDUNG STADTRAT

Der Sondernutzungsplan Larchensteig wurde vom Stadtrat am XY.XY.2026 gestiitzt auf Art. 175b Abs. 1 PBG
nach PBG und neuem kommunalem Recht (Auflage Juni 2026) verabschiedet.

8.5 OFFENTLICHE AUFLAGE

Es ist eine 6ffentliche Planauflage gemass Art. 41 PBG, mit einer Einsprachefrist von mindestens 30 Tagen zu
vollziehen. Der Sondernutzungsplan Larchensteig wird vom XY.XY bis XY.XY.2026 6ffentlich aufgelegt.



8.6 EINSPRACHEVERFAHREN

Gegen den Sondernutzungsplan Larchensteig wurde Einsprache / keine Einsprache erhoben.

8.7 ERLASS STADTPARLAMENT

Der Sondernutzungsplan Larchensteig wurde am XY.XY.XYXY durch das Stadtparlament erlassen.

8.8 FAKULTATIVES REFERENDUM

Gegen den Sondernutzungsplan Larchensteig wurde das fakultative Referendum erhoben / nicht erhoben.

8.9 GENEHMIGUNG

Der Sondernutzungsplan Larchensteig wurde am XY.XY.XYXY durch das AREG des Kantons St.Gallen genehmigt.

8.10 REKURSVERFAHREN

Gegen den Genehmigungsentscheid des AREG wurde wahrend der 14-tdgigen Rekursfrist Rekurs / kein Rekurs
erhoben.

8.11 VOLLZUG

Der Stadtrat von Gossau bestimmt als zustandiges Organ den Zeitpunkt des Vollzugsbeginns. Beginn des Voll-
zugs des Sondernutzungsplan Larchensteig am: XY.XY.XYXY.



9 GLOSSAR

ABKURZUNG / BEGRIFF BEDEUTUNG

PBG Planungs- und Baugesetz des Kantons St.Gallen, sGS 731.1

PBV Verordnung zum Planungs- und Baugesetz des Kantons St.Gallen, sGS 731.11
RPG Bundesgesetz liber die Raumplanung, SR 700

RPV Raumplanungsverordnung des Bundes, SR 700.1

GSCHG Bundesgesetz liber den Schutz der Gewasser, SR 814.20

GSCHV Gewdsserschutzverordnung, SR 814.201

ISOS Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeutung
BLN Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmaéler

IVS Bundesinventar der historischen Verkehrswege der Schweiz

NHG Bundesgesetz iber den Natur- und Heimatschutz, SR 451

BAFU Bundesamt fiir Umwelt

AREG Amt fiir Raumentwicklung und Geoinformation (Kt. SG)

AFU Amt fur Umwelt (Kt. SG)

ANJF Amt fiir Natur, Jagd und Fischerei (Kt. SG)

MIV Motorisierter Individualverkehr

LBK Strassenlarmbelastungskataster

KBS Kataster der belasteten Standorte

PV Photovoltaik

10 BEILAGEN

B1 RICHTPROJEKT ARCHITEKTUR VOM 14.08.2026

B2 RICHTPROJEKT LANDSCHAFTSARCHITEKTUR VOM 14.08.2026
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