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1 Anlass und Gegenstand der Planung

Das Gebiet am Dorfbach auf den Parzellen GB Kappel Nrn. 421, 422,

1250, 1368, 1546, 1728 und 2263 stellt eine der letzten grösseren un-

bebauten und zusammenhängenden Bauzone der Gemeinde Kappel dar

und befindet sich zentral in der Dorfmitte. Entsprechend wurde das Ge-

biet im Räumlichen Leitbild 2017 (RLB) der Gemeinde Kappel als Gebiet

für die Siedlungsentwicklung von erster Priorität bezeichnet. Die Pla-

nungsbehörde, vorberatend zum Gemeinderat die Ortsplanungskom-

mission, setzte sich entsprechend bei der Gesamtrevision der Ortspla-

nung mit der künftigen Entwicklung in diesem Gebiet auseinander.

Der rechtsgültige Gestaltungsplan «am Dorfbach» mit Regierungsrats-

beschluss Nr. 2001 vom 22. Oktober 2012 führte im Anschluss zu einem

ersten genehmigten Baugesuch, welches nach zweijähriger Fristverstrei-

chung die Rechtsgültigkeit verlor. Ein zweites Baugesuch wurde Ende

2018 eingereicht. Die Gemeinde war zu diesem Zeitpunkt bereits mitten

in der Arbeit zur Ortsplanungsrevision. Das Baugesuch wurde durch die

Gemeinde geprüft. Fazit dieser Prüfung war, dass die vorgeschlagene

Überbauung im Angesicht der laufenden Ortsplanungsrevision zu wenig

zu überzeugen vermochte; die Anforderungen der Gemeinde werden

nicht erfüllt (obwohl das Baugesuch mit den rechtsgültigen Bauvorschrif-

ten konform gewesen wäre).

Aufgrund der behördenverbindlichen Leitsätze aus dem Räumlichen

Leitbild aus dem Jahr 2017 und der laufenden Ortsplanungsrevision

wurde eine Planungszone über das Gebiet Grossmatt (GB Nrn. 421, 422

und 1368) erlassen. Der Erlass der Planungszone begründete sich durch

das Planungsbedürfnis, die verfestigte Planungsabsicht und dem öffent-

lichen Interesse. Die Wahrung der notwendigen Planungs- und Entschei-

dungsfreiheit im Rahmen der laufenden Ortsplanungsrevision ist für die

Gemeinde als Planungsbehörde eminent.

Gegen den Erlass der Planungszone ergriff die Grundeigentümerschaft

das Rechtsmittel. An einer von der Gemeinde durchgeführten Bespre-

chung mit der Rechtsvertretung, der Grundeigentümerschaft und dem

Architekten konnte die Situation und Absicht der Planungsbehörde er-

läutert werden. Eine Erweiterung des Planungsperimeters und die

Durchführung eines kompakten Qualitätsverfahrens über das Gebiet

«Grossmatt» erscheint allen Beteiligten als sinnvoll. Das Gebiet soll ge-

samtheitlich gedacht und geplant werden. Die Beschwerde gegen den

Erlass der Planungszone wurde daraufhin sistiert. Das Qualitätsverfahren

über den erweiterten Planungsperimeter fand im Rahmen von drei

Anlass und Gegenstand
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Workshops unter Beteiligung der Grundeigentümerschaft, der Einwoh-

nergemeinde, dem Amt für Raumplanung (auch als Vertretung der An-

liegen des AVT), den Architekturbüros Daluz / Gonzalez, Della Giacoma

& Krummenacher Architekten AG, werk 1 Architekten AG, dem Pla-

nungsbüro BSB + Partner sowie der Grundeigentümerschaft des direkt

benachbarten Grundstücks des Restaurant Kreuz statt. Als Resultat der

Workshops konnte ein Richtprojekt als Grundlage des vorliegenden Ge-

staltungsplan erarbeitet werden. Der vorliegende Gestaltungsplan ist auf

die neue Ortsplanungsrevision abgestimmt und soll im Nachgang zur re-

vidierten Ortsplanung Rechtskraft erhalten. Die Revision der Ortsplanung

ist zum heutigen Zeitpunkt noch nicht rechtsgültig. Die öffentliche Plan-

auflage ist jedoch erfolgt und daher wird im vorliegenden Bericht Bezug

auf die neue Nutzungsordnung genommen.

Gemäss revidiertem Bauzonenplan der Einwohnergemeinde Kappel

(RRB für Herbst 2022 angestrebt) liegen die Grundstücke GB Kappel Nrn.

421, 422, 1250, 1368, 1546, 1728 und 2263 in der dreigeschossigen

Zentrumszone Z3 mit einer überlagerten Gestaltungsplanpflicht. Für das

Gestaltungsplanpflichtgebiet wurde im Zonenreglement ein Pflichten-

heft definiert. Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan wird diese Pflicht

erfüllt.

Grundlage des Gestaltungsplanes «am Dorfbach» bildet das Richtpro-

jekt der Arbeitsgemeinschaft Della Giacoma & Krummenacher Architek-

ten AG und Daluz Gonzalez Architekten AG (vgl. Beilage I).

Herr Rolf Krummenacher der Della Giacoma & Krummenacher Architek-

ten AG hat die KFB Pfister AG im November 2020 mit der Erarbeitung

des vorliegenden Raumplanungsberichtes beauftragt.

Gestaltungsplanpflicht und
Pflichtenheft

Richtprojekt

Auftrag
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2 Ausgangslage

2.1 Planungsperimeter

Der Planungsperimeter umfasst die Parzellen GB Kappel Nrn. 421, 422,

1250, 1368, 1546, 1728 und 2263. Die Grundstücke liegen westlich des

Dorfzentrums in unmittelbarer Nähe zum Kreisel und dem Restaurant

Kreuz und sind heute komplett unbebaut. Die Grundstücke grenzen an

die Überbauung Grossmatt, südlich an den Mittelgäubach und östlich

sowie nördlich an die Kantonsstrassen «Boningerstrasse» und «Mittel-

gäustrasse». Die Gesamtfläche des Planungsperimeters beträgt

9’630 m².

Abbildung 1   Situationsplan mit Projektperimeter (rote Linie)
(Quelle: map.geo.admin.ch, Zugriff 14.12.2020)

Abbildung 2 Situation der amtlichen Vermessung mit Projektperimeter (rote
Linie) (Quelle: infogis.ch, Zugriff 14.12.2020)

Situationspläne
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Abbildung 3  Orthofoto des Projektperimeters  (rote Linie)
(Quelle: infogis.ch, Zugriff 14.12.2020)

2.2 Raumplanerische und baurechtliche Ausgangslage

Folgende raumplanerische und baurechtliche Grundlagen sind für den

Gestaltungsplan verbindlich oder richtungsweisend:

- Räumliches Leitbild 2017

- Planungszone 2019 - 2022

- Quartieranalyse: Siedlungsentwicklung nach innen 2019

- Revidierter Bauzonen- und Erschliessungsplan (Stand öff. Auflage)

- Revidiertes Zonenreglement inkl. Pflichtenheft (Stand öff. Auflage)

- Grundbuch / Dienstbarkeiten

Im Räumlichen Leitbild hat die Einwohnergemeinde Kappel die ge-

wünschte Entwicklung der Gemeinde für die nächsten 20 Jahre festge-

legt. Nachfolgend werden lediglich die für die vorliegende Planung rele-

vantesten Leitsätze aufgeführt. Die verabschiedeten Leitsätze äussern

sich bezogen auf das vorliegende Planungsvorhaben folgendermassen:

Kappel versteht sich innerhalb der Agglomeration Aareland als Wohn-

gemeinde mit einem ländlichen Charakter und einer hohen Lebensqua-

lität. Wir entwickeln das Dorf nachhaltig weiter und schaffen Strukturen,

welche die Lebensqualität der Bevölkerung positiv beeinflussen.

Die weitere Siedlungsentwicklung fokussiert sich auf die Innenentwick-

lung und erfolgt innerhalb des bestehenden Siedlungsgebietes.

Räumliches Leitbild 2017

Übergeordneter Leitsatz

Leitsatz Baulandbedarf
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Wir fördern den Generationenwechsel bei bestehenden Wohnbauten

und streben dazu ein genügend grosses Angebot an altersgerechten

Wohnungen an.

Wir setzen uns für eine möglichst hohe Siedlungsqualität ein, als Teil der

Lebensqualität aller Einwohnerinnen und Einwohner.

Zu Beginn der laufenden Ortsplanungsrevision hat der Gemeinderat

über die drei im Räumlichen Leitbild festgelegten Gebiete der Siedlungs-

entwicklung von erster Priorität (Grossmatt, Dorf und Chrüzfeld) eine

Planungszone erlassen. Damit verschaffte sich die Planungsbehörde Zeit,

um sich mit der angestrebten Siedlungsentwicklung in den betroffenen

Gebieten vertieft auseinanderzusetzen und diese im Rahmen der Orts-

planungsrevision verbindlich festzulegen. Die Planungszone war auf ma-

ximal drei Jahre ausgelegt und lief mit Beginn der öffentlichen Auflage

der Ortsplanungsrevision bzw. spätestens am 10. Januar 2022 aus.

Als Grundlage für die Umsetzung der «Siedlungsentwicklung nach in-

nen» wurde durch werk1 architekten und planer eine Quartieranalyse

für die Gemeinde erarbeitet. Diese bildet neben einer ausführlichen

(qualitativen) Analyse insbesondere auch Verdichtungspotentiale sowie

Empfehlungen für die Umsetzung in der Ortsplanungsrevision ab. Die

Quartieranalyse wird als Leitschnur für künftige Bauvorhaben als Hinweis

zur Gestaltung und Qualität herangezogen. Die Quartiereinteilung er-

folgte nach funktional und formal logischen Einheiten (z.B. Topografie,

Besiedlungsstruktur, Erschliessung). Der vorliegende Planungsperimeter

wurde dem Quartier 5, Lischmatt-Dachsmatt zugeteilt. Für das Quartier

wurden zusammengefasst, folgende Aussagen gemacht:

Das Quartier weist heterogene und wenig kompakte Strukturen auf. Das

Gebiet ist robust und tolerant gegenüber Nachverdichtungen im Be-

stand. Es weist ein durchschnittliches bis hohes Verdichtungspotenzial

bzw. Innenentwicklungspotenzial auf und wurde als Möglichkeitsgebiet

charakterisiert. Möglichkeitsgebiete sollen gepflegt werden und eine

Steigerung der Nutzungsdichte an gewissen Lagen und unter bestimm-

ten Umständen soll möglich sein.

Die Innenentwicklung soll prioritär auf den vereinzelten, unbebauten

Parzellen erfolgen. Diese stellen ein gewisses Verdichtungspotenzial und

Chancen zur Innenentwicklung in relativer Zentrumsnähe dar. Das Po-

tenzial für öffentliche Nutzungen ist umsichtig zu organisieren und weit-

sichtig zu bewirtschaften.

Das Kreuz-Areal südlich der Mittelgäustrasse bietet sich als Chance einer

Innenentwicklung in verdichteter Bauweise an. Eine zeitgemässe, ver-

dichtete Wohn- oder Mischnutzung soll sich an dieser Stelle ins gebaute

Leitsatz Wohnraum und Sied-
lungsentwicklung

Leitsatz Siedlungsqualität

Planungszone

Quartieranalyse
Siedlungsentwicklung nach in-
nen 2019
Quartier 5, Lischmatt-Dachsmatt

Möglichkeitsgebiet

Empfehlungen
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Gefüge integrieren und einen positiven Input auf den anschliessenden

Strassenraum sowie auf den Quartiercharakter erwirken. Der qualitäts-

volle Umgang mit dem zentral gelegenen Gebiet ist angezeigt.

Private Freiräume sind im Quartier weniger prägend, was bei der Nach-

verdichtung mehr Spielraum zur Reduktion dieser Flächen offenlässt. Die

Nachverdichtung ist aufgrund der heterogenen Struktur abschnittsweise

unterschiedliche bewertet. Bei Neubauvolumen soll darauf geachtet

werden, dass sie in Volumetrie und Massstab die Körnigkeit des Quar-

tiers respektieren.

Für Wohnnutzungen wird über das gesamte Quartier betrachtet eine

Überbauungsziffer von 25-30 % als verträglich erachtet.

Die Quartieranalyse äussert sich zudem zu einzelnen Entwicklungsgebie-

ten. Zum Entwicklungspotenzial am Dorfbach (Kreuz-Areal) wird fol-

gende Aussage gemacht:

Auf den Parzellen GB Kappel Nrn. 421, 422 und 1368 kann zur Innen-

entwicklung des Quartiers ein wesentlicher Beitrag an zentraler Lage ge-

leistet werden, der in verdichteter Bauweise den Quartiercharakter res-

pektiert und das Quartier qualitätsvoll ergänzt. Eine zeitgemässe, ver-

dichtete Wohn- oder Mischnutzung soll sich an dieser Stelle ins gebaute

Gefüge integrieren und einen positiven Input auf den anschliessenden

Strassenraum sowie auf den Quartiercharakter erwirken. Eine Gestal-

tungsplanpflicht wird empfohlen, dabei ist ein vorgeschaltetes Konkur-

renzverfahren zu prüfen. Die Bebauungsstruktur soll in Stellung, Volu-

metrie und architektonischem Ausdruck auf die unterschiedlichen Situ-

ationen an der Mittelgäu- sowie Boningerstrasse angepasst reagieren

und die entsprechenden Strassenraum-Abschnitte räumlich aufwerten.

Ein sensibler Umgang mit dem geschützten Restaurant Kreuz ist für das

Ortsbild entscheidend.

Gemäss Zonenreglement (§ 51 Abs. 2) ist der Generationenwechsel zu

fördern. Dabei besteht primär das Ziel, an zentraler Lage in Kappel ein

Angebot von Wohnungen mit guter Wohnqualität zu schaffen, welches

es interessant macht, bestehende Einfamilienhäuser zugunsten der

nächsten Generation zu verlassen.

Spezifische Entwicklungsgebiete

Förderung Generationenwechsel
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Abbildung 4 Ausschnitt aus dem Syntheseplan der Quartieranalyse
(werk 1 architekten und planer, 2020)

Die revidierte Ortsplanung der Einwohnergemeinde Kappel wurde im

September 2021 dem Regierungsrat zur Genehmigung unterbreitet.

Abbildung 5 Ausschnitt aus dem revidierten Bauzonenplan Kappel mit Pe-
rimeter der Gestaltungsplanpflicht  (RRB ausstehend)

Das Gebiet mit den Parzellen GB Kappel Nrn. 421, 422, 1250, 1368,

1546, 1728 und 2263 befindet sich in der Zentrumszone 3-geschossig

(Z3) und ist mit einer Gestaltungsplanpflicht sowie dazugehörigem

Pflichtenheft im Zonenreglement überlagert. Die umliegenden Grund-

stücke befinden sich nördlich der Mittelgäustrasse sowie östlich des Pe-

rimeters ebenso in der Zentrumszone. Westlich des Perimeters befinden

sich drei- und viergeschossige Wohnnutzungen. Die Zonierung nimmt

Richtung Süden in der Geschossigkeit ab und grenzt mit dem Mittel-

gäubach an die anschliessend flächendeckend bestehenden Zonierung

Revidierter Bauzonen- und
Erschliessungsplan
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der Einfamilienhauszone E2. Diese Zonierung gilt einheitlich auf dem ge-

samten Gemeindegebiet südlich des Mittelgäubachs und führt zu einem

hangparallelen, vergleichsweise kleinstrukturierten Bebauungsmuster.

Der revidierte Erschliessungsplan zeigt orientierend die kantonalen Stras-

senbaulinien entlang der Kantonsstrassen. Entlang der Boningerstrasse

gelten die mit RRB Nr. 6621 vom 21.11.1978 und entlang der Mittel-

gäustrasse die Mit RRB Nr. 2555 vom 05.12.2011 genehmigten kanto-

nalen Strassenbaulinien. Verbindlich zeigt der Erschliessungsplan zudem

die Gewässerbaulinie entlang des Mittelgäubach mit einer Breite von

7.50 m ab Gewässerachse.

Gemäss §21 des Zonenreglemententwurfs der Gemeinde Kappel (RRB

ausstehend) gelten für die Zentrumszone 3-geschossig (Z3) insbesondere

folgende Bestimmungen:

Die Zentrumszone dient einer gemischten, dichten, qualitativ hochste-

henden Bauweise an zentralen Lagen und bezweckt den Ausbau bzw.

die Neubildung als Zentrum unter Wahrung des Orts- und Strassenbildes

(geschützte, schützenswerte und erhaltenswerte Bauten). Die Zentrums-

zone umfasst das Zentrum, hauptsächlich den Baubereich beidseits der

Mittelgäustrasse.

In der Zentrumszone sind Wohnbauten (freistehend oder zusammenge-

baut / Mehrfamilienhäuser) mit öffentlicher oder gewerblicher Nutzung

zur Belebung des Zentrums zugelassen.

Wohnen, öffentliche Nutzungen sowie nicht störende bis mässig stö-

rende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe. In den Erdgeschossen

werden Dienstleistungen und Gewerbe angestrebt.

Mässig störende Betriebe müssen mit der Wohnnutzung vereinbar sein.

Nicht zugelassen sind Betriebe, die übermässige Emissionen verursachen

(starken Rauch, lästige Dünste, Lärm oder Erschütterungen).

Bei bestehenden reinen Gewerbebetrieben sind angemessene Erweite-

rungen von Betriebsflächen zulässig.

Der Wohn-/Gewerbeanteil ist offen.

Reine Wohnbauten bzw. Bauten mit ausschliesslich öffentlichen Nutzun-

gen sind nicht zulässig.

Reihenhäuser und Mehrfamilienhäuser sind zulässig.

In der Zentrumszone 3-geschossig sind keine neuen Ein- und Zweifami-

lienhäuser zulässig.

Revidiertes
Zonenreglement

Zweck

Nutzung

Bauweise
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Allg. Gestaltungsplanpflicht, § 4 nein

Min. Geschosszahl [G] 3G

Max. Geschosszahl [G] 3G

Zulässigkeit Attikageschoss Ja

Max. Fassadenhöhe [Fh] 10.50 m

Max. Gesamthöhe [Gh] -

*Max. Gebäudelänge [GL] 35.00 m

Min. Überbauungsziffer [ÜZ], § 5 20 %

Max. Überbauungsziffer [ÜZ], § 5 30 %

- Vollgeschosse 30 %

- Unterniveaubauten 80 %

Min. Grünflächenziffer [GZ], § 6 40 %

Baumäquivalent, § 6 zulässig, zu max. 25 %

Lärmempfindlichkeitsstufe ES III

* Überschreitungen der Gebäudelängen unterliegen der Gestaltungs-

planpflicht

Das revidierte Zonenreglement sieht spezifische Anforderungen und Ab-

weichungen im Gestaltungsplanpflichtgebiet «Grossmatt» vor:

Im gestaltungsplanpflichtigen Gebiet "Grossmatt" ist im Rahmen des

Gestaltungsplanes insbesondere aufzuzeigen:

- Nachweis von Testbelegung in Varianten zum Aufzeigen einer quar-

tierverträglichen Körnung und Volumen

- gesamtheitliche Betrachtung des Gestaltungsplanperimeters

- Förderung des Generationenwechsels

- adäquater Umgang mit dem Uferbereich des Mittelgäubaches

- geeignete und siedlungsverträgliche Massnahmen zur Einhaltung

der massgebenden Grenzwerte gegenüber dem Strassenverkehrs-

lärm

- rückwärtige Erschliessung bzw. frühzeitige Massnahmen einer all-

fälligen Erschliessung über die Kantonsstrassen (inkl. Kurzzeit- oder

Besucherparkplätze entlang der Kantonsstrassen) mit dem AVT

Baumasse Z3 (§49)

§ 51 Pflichtenhefte Gestaltungs-
planpflichtgebiete gemäss revi-
diertem Zonenreglement

Gebiet “Grossmatt“
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Folgende spezifische Abweichungen gegenüber § 4, Abschnitt 4 des Zo-

nenreglements von den allgemeinen baupolizeilichen Bestimmungen

(gemäss § 44 ff. PBG) sind möglich:

- Ein Bonus ist sowohl auf der Überbauungsziffer als auch der Ge-

schosszahl zulässig.

Gemäss Grundbuchauszug (Stand 04.01.2021) sind auf den Parzellen

GB Kappel Nrn. 421 und 422 keine Dienstbarkeiten eingetragen.

Für die Parzellen GB Kappel Nrn. 1250, 1368, 1546, 1728 und 2263 sind

folgende Dienstbarkeiten eingetragen:

- GB 1250: Näherbaurecht z.L. GB 1515 vom 06.04.1972

- GB 1368: Näherbaurecht z.G. GB 1515 vom 14.09.1966

- GB 1368: Wegrecht z.L. GB 420 vom 17.04.1979

- GB 1368: Näherbaurecht z.G. GB 1546 vom 13.01.1986

- GB 1546: Näherbaurecht z.L. GB 1368 vom 13.01.1986

- GB 1546: Näherbaurecht z.L. GB 1728 vom 13.01.1986

- GB 1728: Näherbaurecht z.G. GB 1546 vom 13.01.1986

- GB 2263: Wegrecht z.L. GB 1516 vom 18.08.2010

- GB 2263: Überbaurecht z.G. GB 2240 vom 18.08.2010

- GB 2263: Fusswegrecht mit Unterhalts- und Erneuerungskostenre-

gelung z.G. Einwohnergemeinde Kappel

GB 2263 weist zudem folgende öffentliche Anmerkung auf:

- Gestaltungsplan Grossmatt

Grundbuch / Dienstbarkeiten
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3 Planungsablauf & Information

3.1 Ablauf

Die Erarbeitung des vorliegenden Gestaltungsplans wurde gemäss dem

Nutzungsplanverfahren nach kantonalem Recht durchgeführt. Folgende

Verfahrensschritte wurden vorgenommen bzw. sind geplant:

Tabelle 1 Zeitlicher Ablauf des vorliegenden Nutzungsplanverfahren

30. August 2019  Qualitätsverfahren: 1. Workshop

5. November 2019  Qualitätsverfahren: 2. Workshop

30. Januar 2020  Qualitätsverfahren: 3. Workshop

18. April 2020  Präsentation Zwischenstand der Studie in der Ortsplanungskommission

3. Juni 2020  Präsentation im Gemeinderat Kappel

Juni 2020  Beginn der Arbeiten zum Gestaltungsplan

August 2020  Bilaterale Klärung der offenen Punkte mit der Gemeinde

9. November 2020  Besprechung mit ARP (Vanessa Studer): Klärung offener Punkte und Ko-
ordination mit OPR

Februar 2021  Behandlung und Verabschiedung in der OPK zu Handen GR

März 2021  Behandlung bzw. Verabschiedung im Gemeinderat Kappel zur kantona-
len Vorprüfung

20. Mai 2022  Kantonale Vorprüfung

September 2022  Überarbeitung nach kantonaler Vorprüfung

Oktober/November 2022  Mitwirkung

2022  Öffentliche Auflage

2022  Beschluss Gemeinderat

2023  Genehmigung durch den Regierungsrat
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3.2 Qualitätsverfahren

Ziel und Zweck des Qualitätsverfahrens war die Erarbeitung eines geneh-

migungsfähigen Projekts durch einen kooperativen Planungsprozess mit

Grundeigentümerschaft, Gemeinde, Kanton. Dazu wurden in einem 1.

Workshop die Grundsätze für die Entwicklung gemeinsam diskutiert und

festgelegt.

Als Grundlage dazu diente der städtebauliche Input von werk 1 Archi-

tekten AG, welcher auf den Aussagen der Quartieranalyse basierte:

- Aus der Quartieranalyse zeigt sich, dass der Bearbeitungsperimeter

insbesondere durch das Quartier 5 Lischmatt-Dachsmatt beeinflusst

wird.

- Die Lagequalität ist nicht im ganzen Perimeter gleich hoch. Der Be-

zug zur Mittelgäustrasse, dem Mittelgäubach und dem Ortsbild-

schutzperimeter um den Kreisel scheinen zentral. Die Lagequalität

wird durch die Verkehrsbelastung eingeschränkt.

- Die Geschossigkeit ist an der Mittelgäustrasse höher und nimmt ge-

gen den Hang hin ab. Die Neubauvolumen haben sich an der beste-

henden Körnigkeit zu orientieren. Gegenüber der Mittelgäustrasse

kann eine Vorzone sowie ein Sockelgeschoss mit Dienstleistungen /

Gewerbe sinnvoll erscheinen.

- Der Durchwegung, Zugang zur Bushaltestelle, Erschliessung und

Parkierung ist besondere Beachtung zu schenken.

Die Diskussion wurde vertieft geführt. Die wesentlichen Erkenntnisse

bzw. massgebende Grundsätze für die Überbauung der besagten Par-

zelle sind:

- Betreffend der Perimeterdiskussion ist zwischen dem Bearbeitungs-

und dem Betrachtungsperimeter zu unterscheiden. Der Bearbei-

tungsperimeter umfasst die Parzellen GB Kappel Nrn. 421, 422,

1368, 1250, 1546, 1728 und Teilparzelle 2263. Somit wird der Pe-

rimeter um den «Spickel» aus dem rechtsgültigen Gestaltungsplan

«Grossmatt» erweitert. Diese Fläche ist mit einem Ausnützungs-

transfer belastet. Zudem wird das Grundstück der Bushaltestelle in

den Perimeter integriert. Der Betrachtungsperimeter ist weiter zu

fassen. Umliegend um den Bearbeitungsperimeter hat er mindes-

tens die ersten umliegenden Bautiefen (unmittelbare Vis-à-vis sind

wichtig) zu fassen. Gegenüber der südlichen Hanglage (Einfamilien-

haustypologie) und der westlichen Bebauung (Mehrfamilienhäuser)

1. Workshop

Städtebaulicher Input

Diskussion / Beurteilung
Grundsätze
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ist die Abgrenzung relativ deutlich. Gegenüber dem Ortsbildschutz-

perimeter rund um den Kreisel ist der Perimeter weiter zu fassen und

die Abgrenzung begründet zu definieren.

- Mittelgäubach: Der Bezug zum Bach ist herauszuarbeiten. L. Leuen-

berger (ARP) klärt bei Christoph Dietschi (Amt für Umwelt) die Mög-

lichkeiten ab. Grundsätzlich gelten die rechtsgültigen Vorgaben der

Nutzungsplanung. Im Entwurf zur Ortsplanungsrevision ist eine Ge-

wässerbaulinie mit 7.5m Abstand zur Gewässerachse mit dem Amt

für Umwelt vorbesprochen. Zudem wurde eine mündliche Abklä-

rung am 30.10.2019 bei Ulrich Harder (Amt für Umwelt) vorgenom-

men. Eine Bachverbreiterung ist grundsätzlich möglich und wäre für

den Gewässerraum positiv. Die Ausgestaltung muss dabei naturnah

erfolgen.

- Betreffend Erschliessung mit dem motorisierten Individualverkehr ist

die Boningerstrasse prioritär zu bearbeiten. Dabei ist die Erschlies-

sungs- und Parkierungssituation auf der benachbarten Parzelle GB

Kappel Nr. 420 (Rest. Kreuz) und der Rückstau während der Ver-

kehrsspitzenstunden aufgrund des Kreisels zu berücksichtigen. Die

mündlichen Vorabklärungen wurden am 30. Oktober 2019 bei Da-

niel Zimmermann (Amt für Verkehr und Tiefbau) und Pius Schenker

(Kreisbauamt II) vorgenommen. Das AVT wünscht grundsätzlich

keine neuen Erschliessungen auf die Kantonsstrassen, eine Ausfahrt

in Richtung des Kreisels ist grundsätzlich aber möglich.

- Die Parkierung hat grossmehrheitlich unterirdisch zu erfolgen, keine

oberirdischen Carport-Lösungen bzw. Sammelparkflächen. Die Tief-

garage hat sich der Überbauung unterzuordnen und soll nicht die

Ausgangslage für die Setzung der Baukörper darstellen. Der Grund-

eigentümerschaft von GB Kappel Nr. 420 ist es ein Anliegen, dass

keine Umfahrungssituation für den Kreisel entsteht. Gegenüber

Vorschlägen für Synergien für gewerbliche Parkplätze und Erschlies-

sungslösungen stehen sie offen gegenüber. Inwiefern eine Parkie-

rung für Gewerbe / Kunden über eine Zufahrt ab der Mittel-

gäustrasse erfolgen kann wurde mit dem AVT abgeklärt (vgl. oben

gennannte Vorabklärung).

- Die laufende Ortsplanungsrevision bietet Möglichkeiten die auf

Grundlage der Machbarkeit / Varianten notwendige Zonierung und

Zonenvorschriften anzupassen. Die Nutzungsziffern der heute

rechtsgültigen Zonenplanung sind zu relativieren. Im Vordergrund

steht eine städtebaulich und architektonisch hochstehende Über-
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bauung; der Gestaltungsplan erlaubt zudem entsprechend Abwei-

chungen von den allg. baupolizeilichen Bestimmungen (in einem be-

stimmten Masse).

- Betreffend Charakter der Bebauung ist eine moderne, zeitgemässe

Architektur möglich. Die Dachform ist frei und die Volumina und

Geschossigkeiten sind städtebaulich zu begründen und haben sich

in die bestehende Situation einzuordnen.

- Betreffend Nutzung sind die umliegenden Zentrumsfunktionen mit-

zudenken (Migros VOI, Spitex, Mahlzeitenversorgung). Es sind je-

doch kein Altersheim bzw. keine grösseren Pflegedienstleistungen

anzudenken.

- Betreffend Energieversorgung kann zum heutigen Zeitpunkt noch

keine verbindliche Aussage getroffen werden. Der Trend zu nach-

haltigen Energiequellen ist zu berücksichtigen. Mögliche Anschlüsse

an Heizverbunde oder alternative Energieversorgungsmöglichkeiten

sind auf Stufe Gestaltungsplanverfahren zu diskutieren.

- Betreffend Durchwegung für den Langsamverkehr sind aus Sicht der

Gemeinde keine öffentlichen Fusswege zwingend. Die Verlänge-

rung des bestehenden Fussweges am Mittelgäubach erscheint aber

sinnvoll. Die Durchwegung ist je nach Projekt auszugestalten.

- Die benachbarten Grundeigentümer werden eventuell bilateral

nochmals zusammensitzen.

Der 2. Workshop setzte den Fokus auf die gemäss den Grundsätzen er-

arbeitete Machbarkeit / Varianten. Die Grundsätze wurden gemeinsam

festgelegt; die Entwicklung bzw. Überarbeitung erfolgt durch die Ar-

beitsgemeinschaft Della Giacoma & Krummenacher Architekten AG und

Daluz Gonzalez Architekten AG.

- Die Vertreter der Arbeitsgemeinschaft Della Giacoma & Krummena-

cher Architekten AG und Daluz Gonzalez Architekten AG präsen-

tierten eine einführende städtebauliche Einordnung und sechs Über-

bauungsvarianten.

- Jede Variante bietet die Möglichkeit auf der nördlichen Parzelle GB

Nr. 1368 ein Ost-West ausgerichtetes Volumen mit «klassischem»

Satteldach zu kombinieren.

- Die Abklärungen mit dem Amt für Umwelt für einen Einbezug des

Mittelgäubachs waren positiv, eine Bachverbreiterung wäre zu be-

grüssen.

2. Workshop



Gestaltungsplan «am Dorfbach» mit Sonderbauvorschriften 19

Raumplanungsbericht

KFB Pfister AG, Ingenieure und Planer Version 002

Variante 1A Variante 2B

Variante 3 Variante 5B

Abbildung 6  Städtebauliches Variantenstudium (Varianten 1A, 2B, 3 und 5B)
(Arbeitsgemeinschaft Della Giacoma & Krummenacher Archi-
tekten AG und Daluz Gonzalez Architekten AG, 05.11.2019)
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Variante 1B

Variante 4B

Abbildung 7  Städtebauliches Variantenstudium (Varianten 1B und 4B),
(Arbeitsgemeinschaft Della Giacoma & Krummenacher Archi-
tekten AG und Daluz Gonzalez Architekten AG, 05.11.2019)
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Anschliessend wurden folgenden Erkenntnisse aus der geführten Diskus-

sion festgehalten:

- Die präsentierten Varianten wurden begrüsst, in der Beurteilung

wurden insbesondere die Varianten 1B und 4B vertieft diskutiert.

- Im nördlichen Bereich ist eine «klassische» Satteldachlösung nicht

zwingend.

- Die Differenzierung der Geschossigkeit von der Mittelgäustrasse

Richtung Hanglage wird begrüsst. Eine viergeschossige Bauweise

wird in Teilbereichen als möglich erachtet – z.B. entlang der Mittel-

gäustrasse. Sensibler ist die Frage entlang der Boningerstrasse zu

beantworten.

- Die Neubauvolumen orientieren sich weitgehend an der bestehen-

den Körnigkeit. Die Variante 2B mit fünf Baukörpern ist bezüglich

Nähe und Distanz zu überdenken, sie wirkt zu dicht.

- Auch wenn die Synergien mit dem Areal Restaurant / Hotel Kreuz

aufgrund der Rückmeldung von Herr Weber gering sind, so ist der

Übergang oder die Haltung gegenüber der Parkplatzfläche zu prü-

fen. Es soll keine abschottende Wirkung entstehen. Die Architektur,

Setzung und der damit verbundene Abstand sollen hier eine gewisse

Offenheit bieten – auch für eventuelle spätere Veränderungen. Die

Distanz zwischen der südlichen Parkplatzsituation des Restaurants

und dem angrenzenden Baukörper ist zu prüfen.

- Die bestehende Nord-Süd und Ost-West Ausrichtung ist prägend.

Von der Schaffung einer zusätzlichen Achse wird abgeraten, um die

Kreuzungssituation am Kreisel nicht zu schwächen.

- Die Schaffung von runden Formen wirkt an diesem Ort eher unruhig

und ist daher eher nicht gewünscht.

- Die Setzung der Gebäude ist weiter auszutarieren. So ist der Ab-

stand zur Mittelgäustrasse sorgfältig zu prüfen, um dem Eckbau des

Restaurants Kreuz weiterhin seine dominante Wirkung zu belassen.

- Der alleinstehende Baukörper B3 (z.B. Variante 1B und 4B) im Süd-

westen der Überbauung ist bezüglich orthogonaler Ausrichtung und

auch in seiner Erscheinung als alleinstehender Baukörper zu prüfen.

- Mit der Setzung der Gebäude ist auch die Bedeutung des Vorplatzes

gegenüber der Mittelgäustrasse verbunden. Hier müsste die Besu-

cherparkierung nochmals überdenkt werden.

- Entlang der Boningerstrasse scheinen die Volumina mit einer klaren

Ausrichtung parallel zum Strassenraum als richtiger Ansatz.

Diskussion / Beurteilung
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- Die Frage der Bushaltestelle mit ihrem Kiosk ist in die weitere Ent-

wicklung einzubeziehen. Herr Schmidlin erläutert, dass die Ge-

meinde nach langen Verhandlungen diese Liegenschaft überneh-

men kann.

- Eine Platzbildung an der Mittelgäustrasse, wie sie in Variante 3 an-

gedacht wird, scheint nicht der richtige Ansatz zu sein.

- Die Frage der Erschliessung ist noch nicht abschliessend gelöst. Ins-

besondere die Einstellhalle und deren Zufahrt, sowie die Gestaltung

von separaten Ein- und Ausfahrten ist zu klären.

- Der gestaffelte lange Gebäudekörper der Variante 4 müsste bezüg-

lich Ausrichtung der Wohnungen und Grundrisse genau geprüft

werden.

- Die Fusswegverbindung entlang des Mittelgäubachs wird begrüsst.

- Die Durchwegung (Fussweg) durch das Areal zur Bushaltestelle ist

zu bedenken.

- Die Schaffung einer Freifläche (Hofstattverlängerung in Ost-West-

Achse) wird hinterfragt. Die historische Hofstattzone ist eher kon-

zeptioneller Art.

- In den Varianten, welche die Schaffung von Plätzen vorsehen, ist die

Wirkung und künftige Nutzung kritisch zu betrachten. Dabei ist der

jeweilige Nutzungs- und Öffentlichkeitsanspruch abzuwägen. Die

Schaffung eines isolierten Freiraums gegen den Mittelgäubach wird

begrüsst. Ein Augenmerk ist auf die Schaffung von hoher Wohn-

und gleichzeitiger hoher Aussenraumqualität zu legen.

- Die laufende Ortsplanungsrevision bietet Möglichkeiten die auf

Grundlage der Machbarkeit / Varianten notwendige Zonierung und

Zonenvorschriften anzupassen. Bezüglich des Nutzungsmasses wird

im geplanten Gebiet eine Überbauungsziffer von ca. 0.3 angestrebt.

Im Rahmen des dritten Workshops wurde vorgängig über den mögli-

chen Landkauf von GB Nr. 1368 informiert. Anschliessend wurden die

überarbeiteten Machbarkeitsstudien / Varianten von der Arbeitsgemein-

schaft Della Giacoma & Krummenacher Architekten AG und Daluz Gon-

zalez Architekten AG präsentiert:

- es wird nur eine Variante (1B) aus dem 2. Workshop weiterbegleitet

- 4 verschiedene Fassadentypen werden gezeigt

- Gebäude A und D werden als klassischer Lärmriegel mit einer Aus-

richtung der lärmempfindlichen Räume Richtung Innenhof konzi-

piert

3. Workshop
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- Gebäude B weist weiterhin den L-förmigen Versatz auf und bildet

den Übergang zur Parksituation

- Gebäude C wird an bestehende Struktur ausgerichtet (orthogonal)

- der Bachbereich wird grösser geöffnet

- die ESH wird über eine gemeinsame Ein- und Ausfahrt (Bonin-

gerstrasse) erschlossen

- Aufgrund der Topografie soll das Terrain erhöht werden (Höhe um-

liegende Liegenschaften)

- Die Geschosshöhen sollen, wenn städtebaulich mit dem Gesamtvo-

lumen / Geschossigkeit verträglich, folgende Höhen umfassen: ca.

2.60 cm Raumhöhe. Dabei wird das Gebäude D abweichende Ge-

schosshöhen aufgrund der Gewerberäume aufweisen.

Abbildung 8 Abbildungen aus der Präsentation zum 3. Workshop
(Visualisierung, Ansichten Südost und Nordwest, Grundrisse
EG und Attika), (Arbeitsgemeinschaft Della Giacoma &
Krummenacher Architekten AG und Daluz Gonzalez Archi-
tekten AG, 05.11.2019)



Gestaltungsplan «am Dorfbach» mit Sonderbauvorschriften 24

Raumplanungsbericht

KFB Pfister AG, Ingenieure und Planer Version 002

Vor der Diskussion / Beurteilung wurden Fragen bezüglich der präsen-

tierten Studie geäussert:

- Warum wurde die Variante 4B aus dem 2. Workshop verworfen?

Elemente dieser Variante sind weiterhin in der vorliegenden Variante

vorhanden. Die Vorbehalte bezüglich der Variante 4B aus dem 2. Work-

shop wurden bei der Weiterbearbeitung geprüft. Schlussendlich wurde

der beabsichtigte Zusammenbau von Gebäude A und B aus Gründen der

Abschottung / Durchlässigkeit verworfen.

- Warum wurde bei Gebäude B eine Viergeschossigkeit gewählt?

Fortschreibung der Viergeschossigkeit aus westlicher Richtung, Woh-

nungsmix-Überlegungen. (Die Geschossigkeit bzw. die volumetrische Er-

scheinung von Gebäude B wird auch bei der weiteren Diskussion in

Frage gestellt.)

- Wie sieht der weitere Weg bezüglich Gewerbenutzung aus?

Eine Gewerbenutzung ist aus Sicht der Gemeinde gewünscht. Künftig

wird sich das Gewerbe mit höherer Besucherfrequentierung Richtung

Kreisel verlagern (Bauvorhaben Rose, Einkaufsmöglichkeiten, Erschlies-

sung etc.). Die Gewerbenutzung soll daher möglichst früh abgeklärt und

wo möglich in die Planung einbezogen werden.

Die Diskussion wird vertieft geführt. Die wesentlichen Erkenntnisse sind:

- Die präsentierte Variante wird begrüsst. Der Verwurf der Variante

4B erscheint nachvollziehbar.

- Die Setzung der präsentierten Studie erscheint stimmig und nach-

vollziehbar. Die L-Formen von Gebäude D und B wirken richtig. Die

L-Form von Gebäude D scheint richtig, bei Gebäude B wirkt der klei-

nere Schenkel noch etwas undefiniert.

- Die Studie weist in den unterschiedlichen Fassaden noch keinen ro-

ten Faden auf, welcher ein gemeinsames Bild vermitteln soll. Dieser

rote Faden soll weiter ausgearbeitet werden.

- Die präsentierte Studie ist mit der ausgewiesenen Viergeschossigkeit

an der oberen Limite des erträglichen und wird daher hinterfragt.

Dies insbesondere bei Gebäude B, dessen Volumen noch unbehag-

lich wirkt. Die Hierarchie soll diesbezüglich geklärt werden. Das

oberste Geschoss ist auszuformulieren bzw. ein Verzicht auf ein

durchgängiges 4. Geschoss zu prüfen. Evtl. kann auch die 2-1/2-

Zimmerwohngung weggelassen werden. Der Übergang zwischen

den beiden Grundstücken ist zu klären.

Fragen zur Studie

Diskussion / Beurteilung
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- Die Flucht entlang der Mittelgäustrasse von Gebäude D soll noch-

mals geprüft werden. Diese wirkt prominent gegenüber dem Stras-

senraum und dem Restaurant Kreuz. In diesem Zusammenhang ist

auch die Gestaltung des Vorplatzes nochmals zu überarbeiten.

- Die Abstände bei Gebäude C sind nochmals zu prüfen, insbesondere

da auch kein Durchwohnen geplant ist.

- Da die Gebäudeeingänge durchwegs rückwärtig zur Parksituation

angedacht sind, soll die Adressierbarkeit und die Zuwegung geprüft

werden. Insbesondere die Zuwegung zu Gebäude C ist noch nicht

stimmig. Die Erschliessung soll auch weiterhin nicht über den moto-

risierten Verkehr gesucht werden (Oasen-Funktion beibehalten).

- Die Fusswegerschliessung soll nochmals geprüft werden. Insbeson-

dere da zur westlichen Nachbarschaft doppelte Infrastrukturen ge-

schaffen würden.

- Bei der Parksituation steht weiterhin die Frage der Zugänglichkeit

(Öffentlichkeit, Mieterschaft) im Raum. Die Zugänglichkeit soll er-

möglicht werden, die Nutzung soll aber in erster Linie für die Be-

wohnerschaft offenstehen.

- Die Besucherparkplätze für die Überbauung zwischen Gebäude B

und Rest. Kreuz können unterirdisch in der ESH angelegt werden.

So besteht die Möglichkeit, die Zugänglichkeit in den Hof zu redi-

mensionieren und privater zu gestalten. Die Anwesenden sind sich

einig, dass sowohl das Restaurant Kreuz als auch die geplante Über-

bauung genügend Parkplätze benötigen. Die momentane Berech-

nung sieht vor, dass für Wohnungen < 3 ½-Zi 1 Parkplatz, für 3 ½-

Zi 1.5 Parkplätze und für >3 ½-Zi 2 Parkplätze geschaffen werden

sollen.

- Eine Etappierung war zum Zeitpunkt des Workshopverfahrens nicht

angedacht.

Es wurde beschlossen keinen weiteren Workshop durchzuführen. Aus

Sicht der Gemeinde, wird weiterhin die Erarbeitung eines Gestaltungs-

plans verlangt.

Aus Sicht der Grundeigentümerschaft und den beteiligten Büros (Ar-

beitsgemeinschaft Della Giacoma & Krummenacher Architekten AG und

Daluz Gonzalez Architekten AG) wäre es zu begrüssen, wenn die Studie

aufgrund der im 3. Workshop diskutierten Inhalten überarbeitet und an-

schliessend von der Gemeinde bestätigt wird. Diese Überarbeitung soll

durch das bisherige Gremium (insbesondere L. Leuenberger und T.

Schwab) bestätigt werden und bildet anschliessend die Grundlage für

Weiteres Vorgehen
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das Richtprojekt, auf dessen Basis ein Gestaltungsplan erarbeitet wird.

Es wird beschlossen, dass die Präsentation der Überarbeitung in einer

Sitzung der Ortsplanungskommission (OPK) stattfinden soll. Dadurch

werden die Ergebnisse verlustfrei in das richtige Gremium der Gemeinde

übertragen und die Mitglieder der OPK entsprechend über die Studie

informiert. Zudem sollen die vorliegenden Aktennotizen durch den Ge-

meinderat zur Kenntnis genommen werden (Gewährleistung Planungs-

sicherheit).

Die anschliessende Erarbeitung des Gestaltungsplan soll zeitlich parallel

zur Ortsplanungsrevision erfolgen, jedoch einen eigenständigen Prozess

darstellen. Eine enge Begleitung der Erarbeitung mit Vorstellungen in

der OPK wird begrüsst. Dadurch kann für den Gestaltungsplan die not-

wendige Zonierung und allenfalls notwendige Formulierungen (Zonen-

reglement, Pflichtenheft für den Gestaltungsplanpflichtperimeter) koor-

diniert werden. Der Gestaltungsplan ist jedoch auf die regierungsrätliche

Genehmigung der Ortsplanungsrevision angewiesen. Mit der öffentli-

chen Auflage der Ortsplanungsrevision wird auch die Planungszone in

diesem Gebiet aufgehoben.

Die zu überarbeitende Studie wurde der OPK (zusätzlich anwesend: L.

Leuenberger und T. Schwab) am 28. April 2020, vorgestellt. Grundsätz-

lich stösst das Richtprojekt bei der Ortsplanungskommission auf Zustim-

mung.

Abbildung 9  Visualisierungen und Abbildungen aus dem Richtprojekt  (Richt-
projekt aus Richtung Mittelgäustrasse, Richtprojekt aus Rich-
tung Süden, Schwarzplan, Modellfoto Richtung Südosten (Ar-
beitsgemeinschaft Della Giacoma & Krummenacher Architekten
AG und Daluz Gonzalez Architekten AG, 03.06.2020)

Präsentation Richtprojekt in der
Ortsplanungskommission
(April 2020)
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Das Richtprojekt wurde im Juni 2020 dem Gemeinderat präsentiert. Der

Gemeinderat beurteilt das Richtprojekt positiv. Durch diesen Entscheid

wurden die Arbeiten für den Gestaltungsplan mit Sonderbauvorschriften

freigegeben.

Am 9. November 2020 wurden die noch verbliebenen Fragen mit Va-

nessa Studer vom Amt für Raumplanung besprochen. Am 12. November

erfolgte von Seiten ARP zudem eine schriftliche Rückmeldung:

- Damit der Gestaltungsplanperimeter der Parzellengrenze entspricht

würden wir es sehr begrüssen, wenn die Zufahrt von der Mittel-

gäustrasse im Rahmen von Dienstbarkeiten umgesetzt wird. Wichtig

ist, dass nur eine Zufahrt zugelassen wird (Bündelung).

- Bei den eingezeichneten Bäumen im Baulinienabstand der Kantons-

strasse ist sicherzustellen (z.B. Vorgabe in den Sonderbauvorschrif-

ten), dass diese einen Mindestabstand von 3 m einhalten. Abschlies-

send wird sich jedoch das Amt für Verkehr und Tiefbau AVT in der

Vorprüfung dazu äussern.

- Die Entsorgungsstelle kann im Baulinienabstand der Kantonsstrasse

vorgesehen werden, wenn die Sichtzonen eingehalten werden und

analog § 49 KBV die Höhe nicht mehr als 1,5 m und der Abstand

mind. 0,5 m beträgt.

3.3 Kantonale Vorprüfung

Mit Schreiben vom 22. Mai 2022 nahm das kantonale Amt für Raum-

planung Stellung zur vorliegenden Planung. Anlässlich der Besprechung

vom 8. Juli 2022, an welcher Vertreter der Einwohnergemeinde Kappel,

der Projektverfasser sowie die zuständige Kreisplanerin teilnahmen, wur-

den verschiedene Themen aus dem Vorprüfungsbericht behandelt.

Folgende Rückmeldungen wurden durch die Planungsbehörde in ihren

Erwägungen berücksichtigt:

- Erläuterungen zu Massnahmen zur Förderung des Generationen-

wechsels (siehe. Kap. 4.1).

- Detaillierte Angaben im Gestaltungsplan zur Gestaltung der Vorbe-

reiche zur Mittelgäu- sowie zur Boningerstrasse (siehe Gestaltungs-

plan)

- Präzisierungen zu Unterniveaubauten (siehe Sonderbauvorschrif-

ten).

- Ergänzende Ausführungen zum schützenswerten Ortsbild von regi-

onaler Bedeutung (siehe Kap. 7.3).

Präsentation im Gemeinderat
(Juni 2020)

Besprechung mit dem ARP und
der Gemeinde
(November 2020)
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- Definition Gestaltungsplanperimeter entlang der Gewässerparzelle

(siehe Gestaltungsplan).

- Darlegung der zu erwartenden Einwohnerdichte (siehe Kap. 6.2).

- Festlegung der Vollgeschosse (siehe Gestaltungsplan und Sonder-

bauvorschriften).

- Präzisierungen zu den Fassadenhöhen (siehe Gestaltungsplan und

Sonderbauvorschriften).

- Präzisierungen zu Dachterrassengeländern (siehe Gestaltungsplan

und Sonderbauvorschriften).

- Erläuterungen zu den Grenz- und Gebäudeabständen (siehe Kap.

6.2), inkl. notwendiger Anpassungen bei der Anordnung der Bau-

bereiche (siehe Gestaltungsplan).

- Anpassung der kantonalen Strassenbaulinie zur Boningerstrasse ge-

mäss Angaben ARP (siehe Kap. 6.2 und Gestaltungsplan).

- Präzisierungen zu Mindestabständen von Bäumen und Einhaltung

von Sichtzonen entlang der Kantonsstrasse (siehe Kap. 6.2, Gestal-

tungsplan und Sonderbauvorschriften).

- Begründung der Abweichung bei der max. Gebäudelänge gemäss

Zonenreglement für die Zentrumszone Z3 (siehe Kap. 6.2).

- Präzisierungen bei den Baubereichen und Verkehrsflächen entlang

Mittelgäu- und Boningerstrasse, inkl. separater Ausweisung des

Baubereichs für die Bushaltestelle (siehe Gestaltungsplan).

- Berechnung der Grünflächenziffer (siehe Kap. 6.2).

- Festlegung der Gebäudezugänge (siehe Gestaltungsplan).

- Die wohnungsbezogenen Aussenräume werden mit einem separa-

ten Baubereich definiert (siehe Gestaltungsplan und Sonderbauvor-

schriften).

- Im Hinblick auf eine architektonisch und hygienisch gute, der bauli-

chen und landschaftlichen Umgebung angepasste Überbauung

werden Ausführungen zur Fassadengestaltung und Materialisierung

gemacht (siehe Kap. 6.2 und Sonderbauvorschriften).

- Für die Verbreiterung des Dorfbaches wird im Gestaltungsplan ein

separater Bereich festgelegt mit entsprechenden Sonderbauvor-

schriften (siehe Kap. 6.2, Gestaltungsplan und Sonderbauvorschrif-

ten).
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- Die wichtigsten arealinternen Wege werden im Gestaltungsplan

schematisch dargestellt und mit entsprechenden Sonderbauvor-

schriften definiert (sieh Gestaltungsplan und Sonderbauvorschrif-

ten).

- Entlang der Mittelgäu- und der Boningerstrasse sind einheimische,

hochstämmige Laubbäume anzupflanzen (siehe Gestaltungsplan).

- Präzisierungen zur Parkierung (siehe Kap. 6.4 und Sonderbauvor-

schriften).

- Die beiden Ein-/Ausfahrten für den motorisierten Individualverkehr,

welche der neuen Überbauung dienen, werden im Gestaltungsplan

unter Genehmigungsinhalt aufgeführt (siehe Gestaltungsplan).

- Im Hinblick auf die verbindliche Regelung der Ein-/Ausfahrt via GB

Kappel Nr. 420 wird der Gestaltungsplanperimeter entsprechend er-

weitert (siehe Gestaltungsplan).

- Mit der Anordnung einer Grünrabatte entlang der Mittelgäustrasse

wird baulich verhindert, dass Fahrzeuge über das Trottoir auf die

Kantonsstrasse hinausfahren (siehe Gestaltungsplan).

- Bei den Ausfahrten auf die Mittelgäu- und die Boningerstrasse wer-

den auch die Sichtweiten auf die Gehwege als Genehmigungsinhalt

dargestellt (siehe Gestaltungsplan).

- In Kombination mit den geplanten Besucherparkfeldern stehen auch

Umschlagplätze für den Anlieferungsverkehr (z.B. Online-Handel)

zur Verfügung. Es werden jedoch keine speziellen Umschlagplätze

vorgesehen (siehe Gestaltungsplan).

- Es wird präzisiert, dass mindestens ein Drittel der Velo-Abstellplätze

oberirdisch anzuordnen sind und dass für deren Ausgestaltung die

VSS Norm 40'066 massgebend ist (siehe Sonderbauvorschriften).

- Zur Planung der Veloparkierung, mit welcher ausreichend Stellplätze

für Spezialvelos (z.B. Cargo-Bike, Veloanhänger) sowie Lademög-

lichkeiten für E-Bikes vorzusehen sind, wird auf das Baugesuchsver-

fahren verwiesen. Gleichzeitig werden auch die Zugänge zu den un-

terirdischen Veloräumen definiert.

- Beim Baubereich C wird ab der Grossmatt ein Bereich für die interne

Verkehrserschliessung ausgewiesen, innerhalb welchem auch ober-

irdische Veloabstellplätze vorgesehen sind (siehe Gestaltungsplan).

- Im nordöstlichen Bereich (GB Kappel Nr. 1250, 1546 und 1728) sind

neben der gedeckten ÖV-Wartezone auch Veloabstellplätze für die

öffentliche Nutzung vorgesehen (siehe Gestaltungsplan).
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- Der öffentliche Fussweg entlang des Mittelgäubaches wird mit einer

Breite von 1.50m erstellt. Es ist keine Nutzung für Velos vorgesehen

(siehe Sonderbauvorschriften).

- Präzisierungen zu den zugelassenen Nutzungen in den Bauberei-

chen A bis D (siehe Sonderbauvorschriften).

- Im Hinblick auf die Luftreinhaltung wird auf die Reduktion der Park-

felderanzahl hingewiesen (siehe Kap. 7.4).

- Erläuterungen zu geplanten Massnahmen im Hinblick auf eine kli-

maangepasste Siedlungsentwicklung (siehe Kap. 4.1).

- Präzisierungen zur Arealentwässerung bzw. Versickerung (siehe

Kap. 7.5 und Sonderbauvorschriften).

- Präzisierungen zur Wasserversorgungsplanung (siehe Kap. 7.5 und

Sonderbauvorschriften).

3.4 Mitwirkung der Bevölkerung

…wird nach der Mitwirkung ergänzt….

3.5 Öffentliche Auflage

…wird nach der öffentlichen Auflage ergänzt…
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4 Projektbeschrieb

4.1 Konzept

Geplant sind vier alleinstehende Gebäude, welche drei bzw. vier Vollge-

schosse aufweisen, wobei das vierte Vollgeschoss reduziert in Erschei-

nung tritt. Das Richtprojekt sieht den Bau von 68 Wohnungen und 3

Gewerberäume im Gestaltungsplanperimeter vor. Der Wohnungsmix

reicht dabei von 1 ½ bis 5 ½ -Zimmerwohnungen. Ein spezielles Augen-

merk wurde bei der Planung auf grosszügige Aussenräume (Sitzplätze,

Balkone und Terrassen) gelegt. Die Wohnungen im Baubereich C wer-

den voraussichtlich als Eigentumswohnungen erstellt, die restlichen Bau-

bereiche werden Mietwohnungen aufweisen. Im Baubereich D werden

3 Gewerberäume im Erdgeschoss angeboten. Der Wohnungsmix ist in

der Beilage I abgebildet.

Das Untergeschoss verbindet alle vier Gebäude miteinander. Die Ein-

und Ausfahrt erfolgt über die Boningerstrasse. Das Untergeschoss bein-

haltet Parkplätze sowie Technikräume, Veloabstellplätze und Keller-

räume für jede Wohnung. Ausserdem sind Wäsche- und Trocknungs-

räume vorhanden. Der Zugang erfolgt über die jeweiligen Treppen- und

Liftanlagen.

Die Ansprüche an das Gebiet wurden nach Vorliegen des räumlichen

Leitbildes 2017 parallel zu den Arbeiten der Ortsplanungsrevision kon-

kretisiert und im Rahmen des Workshopverfahrens detaillierter ausgear-

beitet. Diese ausgearbeiteten Ansprüche wiederspiegeln sich an zahlrei-

chen Stellen im Projekt.

Der Höhenstaffelung wurde im Qualitätsverfahren ein hohes Gewicht

beigemessen und diese respektiert die bestehende Situation in einem

quartierverträglichen Rahmen und ermöglicht zugleich eine von der Pla-

nungsbehörde erwünschte baulich dichte Überbauung im Zentrum von

Kappel.

Durch die Stellung unterschiedlicher Baukörper werden interessante Be-

züge zwischen Aussenräumen und Gebäuden hergestellt, was zu unter-

schiedlichen Qualitäten führen wird. Dabei wurde auch die bestehende

Lärmvorbelastung berücksichtigt werden. Neben der Setzung der Ge-

bäude nehmen auch die Grundrisse Rücksicht auf die Lärmbelastung

und werden durch das Durchwohnen (Ost/West als auch Nord/Süd aus-

gerichtete Wohnungen) bestmöglich gelöst.

Die geplante Bebauung respektiert dabei die bestehende orthogonale

Quartierstruktur und nimmt Rücksicht auf die Bauten der Ortsbildschutz-

zone insbesondere dem kantonal geschützten Bereich des Restaurants

Gebäudekonzept

Städtebau und Freiraum
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Kreuz. Der Respekt gegenüber dem Bau des Restaurants Kreuz zeigt sich

insbesondere in den grossen Gebäudeabständen, die auch grosszügige

Freiflächen zum Restaurant Kreuz ermöglichen. Davon profitieren auch

andere ausserhalb des Gestaltungsplanperimeters liegenden Parzellen.

Der Dorfbach im südlichen Teil soll zur Qualität der Überbauung beitra-

gen, eine Verbreiterung wird daher angestrebt und soll mit der Schaf-

fung eines zentralen Platzes die Aussenraumqualitäten prägen. Neben

den grosszügigen Aussenbereichen bieten die unterschiedlichen Woh-

nungstypen unterschiedlichen Wohnraumbedürfnissen Angebote. Der

nordwestliche Baubereich bietet zudem Möglichkeiten für gewerbliche

Nutzungen und Dienstleistungen im Erdgeschoss an zentraler Lage an

und kann seinen Beitrag an die weitere Zentrumsentwicklung in Kappel

leisten.

Die Planung bietet verschiedene Durchwegungsmöglichkeiten und

schliesst nordwestlich an der Bushaltestelle Kreuz an. An dieser Stelle

werden in Koordination mit der Gemeinde genügend Veloabstellplätze

angeboten.

Zur Förderung des Generationenwechsels wird mit einem entsprechen-

den Wohnungsmix ein altersgerechtes Angebot geschaffen. Dabei sind

ein erhöhter Standard sowie eine hindernisfreie Bauweise geplant.

Mit dem Klimawandel werden die Hitzeperioden häufiger, länger und

heisser. In dicht besiedelten Gebieten sind die Hitzebelastungen beson-

ders gross, denn die vielen versiegelten Flächen absorbieren die Sonnen-

strahlung und heizen die Umgebung auf. Folgende Massnahmen sind

im Hinblick auf eine klimaangepasste Siedlungsentwicklung vorgesehen:

- Pflanzung von Bäumen im Strassenraum.

- Grosszügige Grünräume zwischen den Baubereichen, welche teil-

weise mit Bäumen beschattet werden.

- Dachbegrünung.

- Aufweitung des Mittelgäubaches (Wasser erlebbar machen).

- Sommerlicher Wärmeschutz an Gebäuden.

Förderung Generationenwechsel

Klimaangepasste
Siedlungsentwicklung
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5 Planungszweck und Verfahren

5.1 Ziele / Zweck der Gestaltungsplanung

Der vorliegende Gestaltungsplan «am Dorfbach» mit SBV verfolgt fol-

gende übergeordnete Zielsetzungen:

- Schaffen der planungsrechtlichen und gestalterischen Grundlage für

die nachhaltige und qualitativ hochwertige Entwicklung des Gebiets

auf der Grundlage des Richtprojekts

- Sicherstellung der grundeigentümerverbindlichen Umsetzung der

Gestaltungsplanpflicht aus dem Zonenreglement der Einwohnerge-

meinde Kappel

- Erfüllen der Gestaltungsplanpflicht gemäss der rechtsgültigen Orts-

planungsrevision der Gemeinde Kappel unter Einbezug und Ab-

gleich der Interessen verschiedener Akteure.

Der Raumplanungsbericht nach Art. 47 RPV zeigt den Planungsprozess

sowie die Recht- und Zweckmässigkeit des vorgesehenen Projektes auf.

Er dokumentiert die Interessenabwägung und die möglichen Auswirkun-

gen des Vorhabens aus raumplanerischer Sicht.

5.2 Verfahren und Planbeständigkeit

Der vorliegende Gestaltungsplan mit SBV bedingt ein Nutzungsplanver-

fahren nach kantonalem Recht gemäss §§ 15-21 PBG. Der Plan erhält

nach der kantonalen Vorprüfung, der öffentlichen Mitwirkung, der öf-

fentlichen Auflage mit Einsprachemöglichkeit und nach der Publikation

des Genehmigungsbeschlusses (Regierungsratsbeschluss) im Amtsblatt

Rechtskraft.

Die rechtsgültige Ortsplanung der Einwohnergemeinde Kappel wurde

mit RRB Nr. 961 am 4. Mai 2004 genehmigt. Mit dem vorliegenden Ge-

staltungsplan wird die Gestaltungsplanpflicht, gemäss der sich in Erar-

beitung befindenden Ortsplanungsrevision erfüllt.

Der Gestaltungsplanperimeter «Grossmatt» mit RRB Nr. 2001 vom 22.

Oktober 2012 wird im Bereich von GB Nr. 2368 geändert.

Zielsetzung

Raumplanungsbericht

Nutzungsplanverfahren

Planbeständigkeit
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6 Gestaltungsplan mit Sonderbauvorschriften

Der vorliegende Gestaltungsplan mit Sonderbauvorschriften regelt ins-

besondere die Nutzung, Gestaltung und die innere Erschliessung der

Parzellen GB Kappel Nrn. 421, 422, 1250, 1368, 1546, 1728 und 2263.

Grundlage des Gestaltungsplanes bildet das Richtprojekt der Arbeitsge-

meinschaft Della Giacoma & Krummenacher Architekten AG und Daluz

Gonzalez Architekten AG (vgl. Kapitel 4). Im Folgenden werden die we-

sentlichen Festlegungen des Gestaltungsplans mit SBV kurz erläutert.

6.1 Grundsätze (§§ 1 – 4 SBV)

Der Gestaltungsplan «am Dorfbach» regelt die Bebauung der GB Kappel

Nrn. 421, 422, 1250, 1368, 1546, 1728 und 2263. Der Gestaltungsplan

bezweckt eine architektonisch und wohnhygienisch gute, auf die örtli-

che Situation abgestimmte Bebauung. Neben der Wohnnutzung sind

nicht störende Gewerbe- und Dienstleistungsnutzungen möglich. Ent-

lang des Dorfbaches soll eine attraktive und öffentliche Fussgängerver-

bindung geschaffen werden. Die Parkierung erfolgt unterirdisch, ausge-

nommen die Parkierung für Gewerbe- und Besucherparkplätzen erfolgt

oberirdisch.

Verbindliche Bestandteile des Gestaltungsplanes sind:

- Situationsplan Nr. 2020-158-01

- Sonderbauvorschriften

Wegleitende Bestandteile des Gestaltungsplanes sind:

- Richtprojekt vom 27.4.2020

Erläuternder Bestandteil des Gestaltungsplanes ist:

- Raumplanungsbericht nach Art. 47 RPV

6.2 Baubereiche (§§ 5 – 13)

Gebäude und Gebäudeteile dürfen nur innerhalb der im Gestaltungs-

plan eingetragenen Baubereiche errichtet werden.

In den Baubereichen A, B und D sind jeweils 4 Vollgeschosse zulässig,

wobei das 4. Vollgeschoss maximal 70% der Bruttogeschossfläche des

darunterliegenden Vollgeschosses ausweisen darf. Im Baubereich C sind

3 Vollgeschosse zulässig, wobei das 3. Vollgeschoss maximal 75% der

Bruttogeschossfläche des darunterliegenden Vollgeschosses ausweisen

darf.

Zweck

Bestandteile

Bauvolumen
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Die maximale Fassadenhöhe ist innerhalb der Baubereiche geregelt, sie

beträgt in den viergeschossigen Baubereichen jeweils 13.5m, in den

dreigeschossigen Baubereichen 10.5m, sowie in den eingeschossigen

Baubereichen max. 4.5m ab massgebendem Terrain gemäss § 16bis KBV.

In den Baubereichen für Dachterrassengeländer gilt die maximale Fassa-

denhöhe eines zusätzlichen Vollgschosses. Diese zusätzliche Fassaden-

höhe darf nicht für zusätzlichen Wohn- und Nebenraum genutzt, son-

dern nur für die Erstellung von Brüstungen von maximal 1m Höhe bean-

sprucht werden.

Unterirdische Bauten und Unterniveaubauten sind auch ausserhalb der

Baubereiche im gesamten Gestaltungsplanperimeter gemäss den kanto-

nalen Vorschriften zulässig.

In den Baubereichen A, B und D sind Wohnnutzungen, öffentliche Nut-

zungen, sowie nicht störende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe zu-

lässig. Im Baubereich C ist lediglich eine reine Wohnnutzung zulässig.

Die Überbauungsziffer beträgt oberirdisch 0.32. Unterirdisch beträgt sie

0.8. Von der Berechnung ausgenommen sind die Grundstücke (GB Nrn.

1250, 1546 und 1728).

Laut vorliegendem Richtprojekt ergibt sich die erwartete Einwohner-

dichte wie folgt:

Abschätzung pro Wohnung (mit 2.2 Einw./Whg): 70 x 2.2 = 154 Einw.

Abschätzung pro Zimmer (mit 0.6 Einw./Zi): 113 x 0.6 = 113 Einw.

Bei einer Gesamtfläche von 9'630 m2 (GP-Perimeter) ergibt dies eine erwar-

tete Einwohnerdichte von 117 bis 160 Einw./ha.

Die Grenzabstände zu den umliegenden Grundstücken werden gemäss

nachfolgender Darstellung eingehalten.

Innerhalb des Gestaltungsplanperimeters ergeben sich Abweichungen

bei den Gebäudeabständen, welche wie folgt begründet werden:

- Baubereich A zu Baubereich B: Unterschreitung des erforderlichen

Gebäudeabstandes um 3.74 m. – Begründung: Die Unterschreitung

ergibt sich aufgrund der angestrebten verdichteten Bauweise. Es

steht eine Stirnfassade (Baubereich B) zu einer Hauptfassade (Bau-

bereich A).

- Baubereich B zu Baubereich C: Unterschreitung des erforderlichen

Gebäudeabstandes um 1.17 m. – Begründung: Die Unterschreitung

ergibt sich aufgrund der angestrebten verdichteten Bauweise. Es

steht eine Stirnfassade (Baubereich C) zu einer Hauptfassade (Bau-

bereich B).

Nutzung

Nutzungsziffer

Erwartete Einwohnerdichte

Grenz- und Gebäudeabstände
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- Baubereich C zu Baubereich D: Unterschreitung des erforderlichen

Gebäudeabstandes um 5.19 m. – Begründung: Die Unterschreitung

bei den Gebäudeecken ergibt sich aufgrund der angestrebten ver-

dichteten Bauweise. Es steht eine Stirnfassade (Baubereich D) zu ei-

ner Hauptfassade (Baubereich C).

Abbildung 10 Grenz- und Gebäudeabstände (Della Giacoma & Krummena-
cher Architekten AG, Kappel)
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Die Baulinien sind im Plan eingetragen.

Gemäss dem rechtskräftigen kantonalen Strassen- und Baulinienplan

Boninerstrasse (Kantonsstrasse II. Klasse) (91/37) (RRB Nr. 6621,

21.11.79) verläuft die kant. Baulinie entlang der Boningerstrasse mit ei-

nem Versatz. Dieser lässt sich mit einer zum damaligen Zeitpunkt vorge-

sehenen kommunalen Erschliessungsstrasse auf der Höhe der Parzellen-

grenze GB 420/421 begründen. Die kantonale Baulinie wird mit dem

vorliegenden Gestaltungsplan hinfällig und verläuft auf der ganzen

Länge entlang der Boningerstrasse künftig im Abstand von 6m (analog

dem Abstand nach § 46 KBV beim Fehlen einer Baulinie).

Im Strassenbaulinienbereich sind Anlagen für die Abfallentsorgung zu-

lässig. Ausserhalb der Baubereiche sind Anlagen der Infrastruktur wie z.

B. Erschliessung, Parkierung, Aussenraumgestaltung (Bepflanzung), Ent-

wässerung, Fusswege, etc. zulässig.

Entlang der Kantonsstrassen ist sicherzustellen, dass Bäume einen Min-

destabstand von 3m einhalten. Bei Ein- und Ausfahrten sind weiter die

Sichtzonen nach § 50 KBV einzuhalten.

Die max. zulässige Gebäudelänge wird durch die Ausdehnung der Bau-

bereiche definiert.

Gemäss Zonenreglement ist in der Zentrumszone Z3 eine maximale Ge-

bäudelänge von 35m zulässig. Mit Verweis auf das Ergebnis im Work-

shopverfahren sowie der angestrebten verdichteten Bauweise wird im

Rahmen des vorliegenden Gestaltungsplanes von dieser Bestimmung ab-

gewichen. Die Gebäudelängen betragen:

- Baubereich A: 47.20 m

- Baubereich B: 38.35 m

- Baubereich C: 28.60 m

- Baubereich D: 38.00 m

Die Höhenkoten sind mit Ausnahme der max. Höhenkoten der Baube-

reiche nicht bindend.

Ausgehend von vorliegenden Richtprojekt wird bei allen vier Bauberei-

chen eine einheitliche, hinterlüftete Holzfassade erstellt.

Baulinien

Gebäudelängen

Höhenkoten

Fassadengestaltung und
Materialisierung
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Abbildung 11 Visualisierung Gebäude A nach Richtprojekt (Della Giacoma
& Krummenacher Architekten AG, Kappel)

Abbildung 12 Visualisierung Gebäude A nach Richtprojekt (Della Giacoma
& Krummenacher Architekten AG, Kappel)

Bauten und Anlagen sind so zu gestalten, dass ein gutes Gesamtbild

entsteht. Das Richtprojekt ist dabei massgebend.

Der Baubehörde ist im Bewilligungsverfahren ein Farb- und Materialkon-

zept mit Materialbemusterung der Bauten einzureichen.

Gemäss Zonenreglement gilt in der Zentrumszone Z3 eine Grünflächen-

ziffer von 40%. Laut nachfolgender Darstellung wird innerhalb des Ge-

staltungsplanperimeters eine Grünfläche von rund 4'966.5 m2 geschaf-

fen, was bezogen auf den gesamten Gestaltungsplanperimeter von

Gestaltung der Baukörper

Grünflächenziffer
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9'630 m2 einer Grünflächenziffer von 0.52 entspricht. In dieser Berech-

nung noch nicht berücksichtigt sind die öffentliche Fusswegverbindung

entlang dem Mittelgäubach sowie interne Durchgangswege für Fuss-

gänger und Veloverkehr. Auch nach Abzug dieser Flächen kann davon

ausgegangen werden, dass die gemäss Zonenreglement geforderte

Grünflächenziffer sicherlich eingehalten werden kann.

Abbildung 13 Grünflächenziffer (Della Giacoma & Krummenacher Archi-
tekten AG, Kappel)



Gestaltungsplan «am Dorfbach» mit Sonderbauvorschriften 40

Raumplanungsbericht

KFB Pfister AG, Ingenieure und Planer Version 002

Grundlage dazu bietet das Umgebungskonzept des Richtprojekts. Die

Umgebung ist mit einheimischen und standortgerechten Bäumen sowie

mit Sträuchern zu bepflanzen. Die Überdeckung der Einstellhalle hat mit

einer angemessenen Mächtigkeit zu erfolgen.

Bei den eingezeichneten Bäumen im Baulinienabstand der Kantons-

strasse wird sichergestellt, dass diese einen Mindestabstand von 3 m ein-

halten.

Im Baugesuchsverfahren ist ein Gesamtkonzept der Umgebungsgestal-

tung notwendig. Der langfristige Erhalt soll durch ein Pflegekonzept si-

chergestellt werden. Weiter werden die Inhalte des Umgebungsplans für

das Baubewilligungsverfahren definiert.

Mit der naturnahen Aufwertung des Dorfbaches soll eine attraktive Si-

tuation für Bewohner und Fussgänger geschaffen werden, die zum Ver-

weilen einlädt. Für den entsprechenden Bereich muss im Baubewilli-

gungsverfahren ein Gestaltungskonzept erstellt werden, in Absprache

mit dem kantonalen Amt für Umwelt.

Es sind Aufenthalts- und Spielflächen für Bewohner der Überbauung mit

angemessener Grösse zu erstellen.

6.3 Umwelt (§§ 14 – 17)

Die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte ist mit Massnahmen zum

Lärmschutz zu gewährleisten.

Im Beleuchtungskonzept sind Massnahmen zur Vermeidung unnötiger

Lichtemissionen im Aussenraum nachzuweisen.

Die Erarbeitung eines Bodenschutzkonzepts durch eine Fachperson ist

Pflicht, welches durch das Amt für Umwelt genehmigt werden muss.

Mit dem Baugesuch ist ein Energiekonzept einzureichen, welchem eine

möglichst geringe Umweltbelastung und eine sparsame Energieverwen-

dung zu Grunde liegt. Auf den Dächern sind die Voraussetzungen für

Solarenergie-Gewinnungsanlagen zu schaffen.

6.4 Verkehr (§§ 18 – 21)

Die Erschliessung der Tiefgarage für alle Baubereiche erfolgt über die

Boningerstrasse und ist in das Gebäude im Baubereich A zu integrieren.

Die Zufahrt der Gewerbe- und Besucherparkplätze für den Baubereich D

erfolgt über die Mittelgäustrasse. Die Ausfahrt über das Grundstück GB

Nr. 420 (Rest. Kreuz) ist mittels bestehender Dienstbarkeit z.G. GB Nr.

1368 zu regeln. Die Ausfahrt auf die Mittelgäustrasse erfolgt lediglich

Umgebungsgestaltung

Umgebungsgestaltung

Verbreiterung des Dorfbaches

Aufenthalts- und Spielplatz

Lärmimmissionen

Lichtemissionen

Bodenschutz

Energie

Erschliessung
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Richtung Wangen (Linksabbiegeverbot) und dient auch den Besucher-

parkplätzen des Restaurants Kreuz. Voraussetzung dafür ist die Bewilli-

gung des Kant. Amtes für Verkehr und Tiefbau.

Im Bereich der Sichtzone sind die Bestimmungen «Sichtverhältnisse in

Knoten» des Amts für Verkehr und Tiefbau einzuhalten. Im Bereich der

Sichtzone dürfen keine Mauern und Bepflanzungen mit einer Höhe von

mehr als 50 cm erstellt werden.

Notzufahrten sind für Fahrzeuge des Rettungsdienstes auf einer Breite

von 3.5 m zu befestigen.

Die erforderlichen Parkplätze werden im Baugesuchsverfahren festge-

legt und dürfen, auf Grund der Nähe zur nächsten Bushaltstelle, die in

§ 17 Abs. 1 des kommunalen Baureglementes vorgeschriebenen Park-

plätze um maximal 10 % unterschreiten.

Es sind gedeckte Velo- und Mofa-Abstellplätze zu erstellen. Die Anzahl

richtet sich nach VSS-Norm 40 065.

Erschliessungsflächen, Plätze und Gehwege sind aus versickerungsfähi-

gem Material zu erstellen. Als Ausnahme können Besucherplätze und

deren Zufahrt auch asphaltiert werden.

Die Lage des Fussweges ist richtungsweisend und die Breite muss mind.

1.5m betragen.

Die Versickerung von nicht verschmutztem Oberflächen- und Dachwas-

ser ist über eine Versickerungsanlage zu gewährleisten.

6.5 Ausführung (§§ 22)

Eine Etappierung der Überbauung ist nicht möglich.

6.6 Schlussbestimmungen (§§ 23 – 24)

Die Baubehörde kann im Interesse einer besseren ästhetischen oder

wohnhygienischen Lösung Abweichungen vom Gestaltungsplan und

von einzelnen Sonderbauvorschriften zulassen, wenn das Konzept der

Überbauung und der Umgebungsgestaltung erhalten bleibt, keine zwin-

genden kantonale Bestimmungen sowie keine öffentlichen und privaten

Interessen verletzt werden.

Mobilität / Abstellplätze

Fussweg

Kanalisation
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7 Projektauswirkungen und Interessenabwä-
gung

7.1 Kommunales Interesse

Im Räumlichen Leitbild 2017 bezeichnete die Gemeinde das Planungs-

gebiet als Gebiet zur Siedlungsentwicklung von erster Priorität. Weitere

Leitsätze bezüglich Siedlungsentwicklung nach innen und Generatio-

nenwechsel innerhalb der Gemeinde wurden damals formuliert.

Sowohl in der Ortsplanungsrevision als auch bei der Erarbeitung des vor-

liegenden Projektes wurden diese Leitsätze berücksichtigt. Mit dem Er-

lass der Planungszone verschaffte sich die Planungsbehörde die notwen-

dige Zeit, um entsprechende Überlegungen dazu machen zu können.

Mit der Quartieranalyse / Strategie der Siedlungsentwicklung nach innen

wurde der Handlungs- und Veränderungsbedarf konkretisiert. Die vor-

genommenen Arbeiten dienten für das vorliegende Projekt und das

Qualitätsverfahren als wichtige Grundlagen. Das Projekt wurde mit der

laufenden Ortsplanungsrevision koordiniert und zeitlich parallel, aber als

eigenständiges Nutzungsplanverfahren erarbeitet. Die neue Überbau-

ung kann einen quartierverträglichen Beitrag für die Weiterentwicklung

von Kappel leisten und ist im Sinne des kommunalen Interessens.

Das Vorhaben ist im Sinne der strategischen Ziele der Gemeinde Kappel.

Es bestehen keine Interessenskonflikte.

7.2 Raumplanung

Die laufende Ortsplanungsrevision bietet die Möglichkeiten die auf der

Grundlage des Qualitätsverfahrens notwendige Zonierung und Zonen-

vorschriften massgeschneidert anzupassen. Die Nutzungsziffern wurden

für das Qualitätsverfahren daher relativiert. Im Vordergrund steht eine

städtebaulich und architektonisch hochstehende Überbauung. Das In-

strument des Gestaltungsplans und das Pflichtenheft im Zonenregle-

ment erlauben die entsprechenden Abweichungen von den allgemeinen

baupolizeilichen Bestimmungen.

Das Bauvorhaben und die vorgesehene Nutzung sind mit dem revidier-

ten Zonenreglement in der Zentrumszone, dreigeschossig (Z3) von Kap-

pel demnach zonenkonform.

Aus planerischen Gründen wird das massgebende Terrain abweichend

vom natürlich gewachsenen Terrain mittels Koten festgelegt (KBV §16bis).

Fazit kommunales Interesse

Zonenkonformität

Massgebendes Terrain
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In der Zentrumszone Z3, dreigeschossig ist als Nutzungsmass eine Über-

bauungsziffer von maximal 0.30 vorgesehen. Im Rahmen eines qualitäts-

sichernden Verfahrens zusätzlich mit Gestaltungsplanpflicht wird eine

höhere Überbauungsziffer als verträglich erachtet. Im Sinne der ange-

strebten Innenentwicklung und einer verdichteten Bauweise unter effi-

zienter Nutzung der Bauzonenfläche sowie der geplanten grossen Bal-

konbauten erscheint eine Erhöhung des Nutzungsmasses im vorliegen-

den Gestaltungsplans vertretbar.

Im Rahmen des Gestaltungsplanes kann die Gemeinde für das geplante

Vorhaben einen Bonus auf die Überbauungsziffer von 10% gemäss §4

des revidierten Zonenreglements der Einwohnergemeinde Kappel (RRB

ausstehend) bzw. gemäss PBG §§44-47 zulassen.

Der Bonus begründet sich durch den breit abgestützten Erarbeitungs-

prozess und der damit verbundenen Qualitätssicherung. Mittels paralle-

ler Erarbeitung zur Ortsplanungsrevision und dem verbindlichen Pflich-

tenheft für das Gestaltungsplanpflichtgebiet sowie der engen Beglei-

tung durch die kommunalen Planungsgremien und Planungsbehörde

kann die Vergabe des Bonus gerechtfertigt werden. Das aufgezeigte

Richtprojekt nimmt diesen Bonus sowohl bei der Überbauungsziffer als

auch bei der Geschossigkeit in Anspruch.

Aus raumplanerischer Sicht bestehen keine Interessenskonflikte.

7.3 Siedlung und Ortsbild

Gemäss Bundesinventar der schützenswerten Ortsbilder der Schweiz von

nationaler Bedeutung ist das Ortsbild von Kappel von regionaler Bedeu-

tung eingestuft. Teile des vorliegenden Areals sind dem Gebiet 1 und

der Umgebungszone I zugeordnet. Auf dem nordöstlich angrenzenden

Grundstück GB Nr. 420 befindet sich ein kantonal geschütztes Gebäude

sowie mehrere geschützte Kulturobjekte.

Die Baukörpersetzung des Richtprojekts orientiert sich entlang der To-

pografie des Hanges als auch aufgrund der dominanten Strassenachsen

der beiden Kantonsstrassen. Bereits im Qualitätsverfahren wurde auf die

rücksichtsvolle Ausrichtung gegenüber den geschützten Objekten ge-

achtet. Die aufgezeigte Setzung und Dichte erfüllt die ortsbaulichen An-

forderungen und respektiert die Quartierverträglichkeit.

Entlang der Mittelgäu- und der Boningerstrasse sind einheimische hoch-

stämmige Laubbäume vorgesehen.

Betreffend Siedlung und Ortsbild besteht kein Interessenskonflikt.

Nutzungsmass

Gewährung Nutzungsbonus

Fazit Raumplanung

Fazit Siedlung und Ortsbild
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7.4 Verkehr, Erschliessung und Infrastruktur

Der Planungsperimeter ist über die Kantonsstrassen «Boningerstrasse»

und «Mittelgäustrasse» (Gewerbe- und Besucher) erschlossen. Zusätz-

lich bestehen Erschliessungsmöglichkeiten für den Langsamverkehr über

die Erschliessungsstrasse bzw. den Fussweg Grossmatt.

Die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage für alle Baubereiche erfolgt ab der

Boningerstrasse und ist im Baubereich A in das Gebäude zu integrieren.

Im Innern des aufgezeigten Richtprojekts sollen Notzufahrten und in ei-

nem beschränkten Mass oberirdische Besucherparkplätze zugelassen

sein, sodass hier Flächen für den Langsamverkehr und Aufenthaltsflä-

chen geschaffen  werden können, die einen wesentlichen Beitrag zum

Siedlungsgefüge  zu leisten vermögen (Gemeinschaftsflächen, Zuwe-

gungen).

Durch die geplante Überbauung und den damit in Verbindung stehen-

den Nutzungen ist mit einem zusätzlichen Verkehrsaufkommen zu rech-

nen. Unter der Annahme, dass pro Parkplatz im Durchschnitt 3.5 Fahrten

pro Tag unternommen werden, kann von ca. 423 Fahrten (121 PP*3.5

Fahrten) Mehrverkehr auf den massgebenden Strassen ausgegangen

werden. Gerechnet auf die Abendspitzenstunde zwischen 17:00 und

18:00 Uhr (generell 10% des durchschnittlichen täglichen Verkehrs)

ergibt dies ca. 42 Fahrzeuge pro Stunde. Der Mehrverkehr kann vom

übergeordneten Strassennetz (Mittelgäu- und Boningerstrasse) aufge-

nommen werden. Dabei hat dieser nur geringfügige Auswirkungen auf

die Kapazität des übergeordneten Verkehrsnetzes.

Die nächstgelegene Bushaltestelle ist die Haltestelle Kappel, Kreuz und

liegt in fussläufiger Distanz.

Die Bushaltestelle Kreuz wird von den Buslinien 505, 507 und 513 be-

dient.

Der Projektperimeter liegt in der ÖV-Güteklasse C. Für die Haltestelle

Kreuz entspricht dies in der Distanzkategorie < 300 m einem Verbin-

dungstakt von 10 - 19 Minuten. Die Berechnung der ÖV-Güteklasse be-

rücksichtigt das Relief sowie Barrieren und Verbindungen.

Die Anzahl der Abstellplätze erfolgt gemäss § 17 Abs. 6 des kommuna-

len Baureglementes. Demnach sind für Mehrfamilienhäuser / Gesamt-

überbauungen folgende Anzahl Abstellplätze zu erstellen:

- 1.0 – 2.5 Zi-Whg: 1 Abstellplatz pro Wohnung

- 3.0 – 4.5 Zi-Whg: 2 Abstellplätze pro Wohnung

- 5.0 – 7.0 Zi-Whg: 3 Abstellplätze pro Wohnung

Erschliessung MIV und LV

Erschliessung ÖV

Abstellplätze für Fahrzeuge
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- ab 7.5 Zimmerwohnungen 4 Abstellplätze pro Wohnung

Zusätzlich 10% Besucherparkplätze.

Berechnete «Teilabstellplätze» werden immer auf den nächsten Abstell-

platz aufgerundet.

Laut § 19 Abs. 1 der Sonderbauvorschriften kann auf Grund der Nähe

zur nächsten Bushaltestelle die vorgeschriebene Anzahl Parkplätze um

maximal 10% unterschritten werden.

Das Vorhaben sieht insgesamt 121 Parkplätz vor. Davon sollen 110 un-

terirdische Parkplätze und die restlichen 11 Parkplätze oberirdische Park-

plätze sein.

Die Erschliessung des Projektperimeters ist für den MIV, LV und ÖV si-

chergestellt. Für Bewohner und Besucher sind ausreichend Abstellplätze

für Fahrzeuge vorgesehen. Im Bereich Verkehr bestehen grundsätzlich

keine Interessenskonflikte.

7.5 Wasserversorgung und Entwässerung

Der Planungsperimeter kann auf Basis der rechtsgültigen Generellen

Wasserversorgungsplanung (GWP) (RRB Nr. 448 vom 19. März 2013) als

erschlossen bezeichnet werden. Die Hydranten Nrn. 27, 123 und 132

versorgen den Perimeter im Bedarfsfall mit Löschwasser.

Im Baubereich B besteht die Wasserleitung DN 150 (Boningerstrasse –

Grossmatt). Da eine Überbauung der öffentlichen und über die GWP

eigentümerverbindlich gesicherte Wasserleitung nicht zulässig ist, soll

diese Wasserleitung verlegt werden. Hierzu wurde eine separate Pla-

nung gestartet, welche in Absprache mit dem Amt für Umwelt Solothurn

und der Solothurnischen Gebäudeversicherung (SGV) erfolgt. Dabei

werden auch die Themen Löschwasser und Löschleistung sowie der all-

fällige Bedarf an zusätzlichen Hydranten behandelt.

Fazit Verkehr, Erschliessung und
Infrastruktur

Generelle Wasserver-
sorgungsplanung GWP
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Abbildung 14 Ausschnitt aus dem rechtsgültigen GWP der Einwohnerge-
meinde Kappel  (RRB 448 vom 19. März 2013)

Gemäss der rechtsgültigen Generellen Entwässerungsplanung (GEP)

(RRB Nr. 1790 vom 29. Oktober 2010) gilt für das Gebiet Versickerungs-

pflicht. Die künftige Entwässerung des Gebiets wurde im GEP berück-

sichtigt.

Abbildung 15 Ausschnitt aus dem rechtsgültigen GEP der Einwohnerge-
meinde Kappel  (RRB 1790 vom 29. Oktober 2007)

Aufgrund von Erfahrungswerten auf benachbarten Grundstücken wird

davon ausgegangen, dass das anfallende Regenwasser vor Ort versickert

werden kann. Entsprechende Abklärungen erfolgen als Grundlage für

das Baugesuchsverfahren.

Generelle Entwässerungs-
planung GEP

Versickerung
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Betreffend Wasserversorgung wurden die notwendigen Planungen in ei-

nem separaten Verfahren gestartet.

Im Bereich Entwässerung sind die notwendigen Abklärungen geplant.

Es bestehen keine Interessenkonflikte im Bereich Wasserversorgung und

Entwässerung.

7.6 Gewässer

Das Areal liegt gemäss digitaler Gewässer- und Grundwasserschutzkarte

vollumfänglich im Grundwasserschutzbereich Au. Dieser umfasst die

nutzbaren Grundwasservorkommen und die zu ihrem Schutz notwendi-

gen Randgebiete. Zusätzlich liegt das Areal im Zuströmbereich Zu. Dieser

wird festgelegt um Trinkwasserverfassungen vor Verunreinigungen (Nit-

rat, Pflanzenschutzmittel) zu schützen. Der höchste Grundwasserspiegel

(HGW) liegt gemäss digitaler Gewässer- und Grundwasserschutzkarte

auf einer Höhe von rund 422 m ü. M. und damit ca. 3 Meter unter dem

gewachsenen Terrain.

Es besteht kein Interessenkonflikt im Bereich Gewässer.

7.7 Natur

Auf der Naturgefahrenkarte sind für den Planungsperimeter keine Ge-

fahrenprozesse ausgewiesen.

Für den Kulturerdeabtrag ist mit dem Baugesuch ein Bodenschutzkon-

zept einzureichen. Gemäss kantonalem Kataster der belasteten Stand-

orte liegen auf dem Perimeter keine Altlasten vor. Teile von GB Nr. 421

liegen jedoch im Prüfperimeter Bodenabtrag.

Für den Perimeter muss der Immissionsgrenzwert ES II bzw. ES III einge-

halten werden. Es ist ein Lärmgutachten im Rahmen des Baubewilli-

gungsverfahren durchzuführen. Gemäss des Strassenlärmkataster Kap-

pel 2018 für Kantonsstrassen liegt der Perimeter im kritischen Bereich,

wobei die Immissionsgrenzwerte überschritten werden können.

Der Gestaltungsplan sieht eine Öffnung des Bachlaufes vor. Die Verbrei-

terung des Bachs ist im Baubewilligungsverfahren aufzuzeigen und vor-

gängig mit dem Amt für Umwelt abzusprechen.

Nicht relevant sind folgende Umweltbereiche:

- Erschütterung

- NIS

- Oberflächengewässer und aquatische Ökosysteme

Fazit Wasserversorgung und
Entwässerung

Grundwasser

Fazit Gewässer

Naturgefahren

Boden und Altlasten

Lärm

Mittelgäubach

Nicht relevante
Umweltbereiche
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- Flora, Fauna, Lebensräume

- Umweltgefährdende Organismen

- Störfallvorsorge / Katastrophenschutz

- Wald

- Kulturdenkmäler, archäologische Stätten

- Landschaft

- Abfälle, umweltgefährdende Stoffe

- Luftreinhaltung

Betreffend Lärm, Boden und Altlasten wurden entsprechende Vorkeh-

rungen in den Sonderbauvorschriften verankert. Es besteht kein Interes-

senkonflikt im Bereich Umwelt.

7.8 Fazit Interessenabwägung

Der vorliegende Gestaltungsplan «am Dorfbach» mit Sonderbauvor-

schriften weist keine signifikanten Interessenskonflikte mit den in der

Interessensabwägung behandelten Aspekte auf. Der Erlass des Gestal-

tungsplans inkl. Sonderbauvorschriften ist daher recht- und zweckmäs-

sig. Das Vorhaben wird von der Gemeinde unterstützt.

Fazit Umwelt
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8 Schlusskommentar

Unter Abwägung der raumplanerischen, wirtschaftlichen und ökologi-

schen Aspekte ist der vorliegende Gestaltungsplan und das richtungs-

weisende Richtprojekt der Arbeitsgemeinschaft Della Giacoma & Krum-

menacher Architekten AG und Daluz Gonzalez Architekten AG aus Sicht

der Gemeinde Kappel zu begrüssen. Aufgrund der in den vorhergehen-

den Kapiteln genannten Ausführungen hat der Gemeinderat Kappel den

Gestaltungsplan «am Dorfbach» mit SBV unter Vorbehalt der Genehmi-

gung des Kantons gutgeheissen.


