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Anlass und Gegenstand

Gestaltungsplanpflicht und
Pflichtenheft

Richtprojekt

Auftrag

Anlass und Gegenstand der Planung

Die an der Mittelgdustrasse gelegenen Grundstiicke GB Kappel Nrn.
2251 und 2252 stellen eine der letzten unbebauten und zusammenhén-
genden Bauzonenflachen der Gemeinde Kappel dar und befinden sich
an zentraler Lage. Entsprechend wurde das Gebiet im Raumlichen Leit-
bild 2017 (RLB) der Gemeinde Kappel als Gebiet fir die Siedlungsent-
wicklung von erster Prioritat bezeichnet. Die Planungsbehdérde, vorbera-
tend zum Gemeinderat die Ortsplanungskommission, setzte sich dem-
entsprechend bei der Gesamtrevision der Ortsplanung mit der kiinftigen
Entwicklung in diesem Gebiet auseinander.

Geméss revidiertem Bauzonenplan der Einwohnergemeinde Kappel
(RRB noch ausstehend) liegt das Grundstiick GB Kappel Nr. 2251 in der
dreigeschossigen Mehrfamilienhauszone und das Grundstiick GB Kap-
pel Nr. 2252 in der dreigeschossigen Zentrumszone. Fur das gesamte
Gebiet gilt Uberlagernd eine Gestaltungsplanpflicht. Fur das Gestal-
tungsplanpflichtgebiet wurde im Zonenreglement ein Pflichtenheft defi-
niert. Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan wird diese Pflicht erfillt.

Grundlage des Gestaltungsplanes «Dorf» bildet das Richtprojekt der
Della Giacoma & Krummenacher Architekten AG (vgl. Beilage I).

Herr Rolf Krummenacher der Della Giacoma & Krummenacher Architek-
ten AG hat die KFB Pfister AG im November 2022 mit der Erarbeitung
des vorliegenden Raumplanungsberichtes beauftragt.

KFB Pfister AG, Ingenieure und Planer Version 002
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2 Ausgangslage

2.1 Planungsperimeter

Der Planungsperimeter umfasst die Parzellen GB Kappel Nrn. 2251 und
2252. Die bisher unbebauten Grundstiicke liegen 6stlich des Dorfzent-
rums in unmittelbarer Néhe zur Kirche, der Mehrzweckhalle Bornblick
und Restaurant Postli. Die Gesamtflache des Planungsperimeters betragt
4’498 m2.

Situationspléne

gw |
Abbildung 1  Situationsplan mit Projektperimeter (rote Linie)
(Quelle: map.geo.admin.ch, Zugriff 21.11.2022)

Abbildung 2  Situation der amtlichen Vermessung mit Projektperimeter (rote
Linie) (Quelle: infogis.ch, Zugriff 24.11.2022)

KFB Pfister AG, Ingenieure und Planer Version 002
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Abbildung 3  Orthofoto des Projektperimeters (rote Linie)
(Quelle: infogis.ch, Zugriff 24.11.2022)
2.2 Raumplanerische und baurechtliche Ausgangslage

Réumliches Leitbild 2017

Ubergeordneter Leitsatz

Leitsatz Baulandbedarf

Leitsatz Wohnraum und Sied-
lungsentwicklung

Leitsatz Siedlungsqualitét

Folgende raumplanerische und baurechtliche Grundlagen sind fiir den
Gestaltungsplan verbindlich oder richtungsweisend:

- R&umliches Leitbild 2017

- Revidierter Bauzonen- und Erschliessungsplan (vor Genehmigung)
- Revidiertes Zonenreglement inkl. Pflichtenheft (vor Genehmigung)
- Grundbuch / Dienstbarkeiten

Im Raumlichen Leitbild hat die Einwohnergemeinde Kappel die ge-
winschte Entwicklung der Gemeinde fiir die néchsten 20 Jahre festge-
legt. Nachfolgend werden lediglich die fir die vorliegende Planung rele-
vantesten Leitsatze aufgefuhrt. Die verabschiedeten Leitsatze aussern
sich bezogen auf das vorliegende Planungsvorhaben folgendermassen:

Kappel versteht sich innerhalb der Agglomeration Aareland als Wohn-
gemeinde mit einem l&ndlichen Charakter und einer hohen Lebensqua-
litat. Wir entwickeln das Dorf nachhaltig weiter und schaffen Strukturen,
welche die Lebensqualitat der Bevolkerung positiv beeinflusst.

Die weitere Siedlungsentwicklung fokussiert sich auf die Innenentwick-
lung und erfolgt innerhalb des bestehenden Siedlungsgebietes.

Wir fordern den Generationenwechsel bei bestehenden Wohnbauten
und streben dazu ein gentigend grosses Angebot an altersgerechten
Wohnungen an.

Wir setzen uns fiir eine moglichst hohe Siedlungsqualitat ein, als Teil der
Lebensqualitat aller Einwohnerinnen und Einwohner.

KFB Pfister AG, Ingenieure und Planer Version 002
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Quartieranalyse
Siedlungsentwicklung nach in-
nen 2019

Quartier 1, Zentrum

Madglichkeitsgebiet

Empfehlungen

Als Grundlage fir die Umsetzung der «Siedlungsentwicklung nach in-
nen» wurde durch werkl architekten und planer eine Quartieranalyse
fur die Gemeinde erarbeitet. Diese bildet neben einer ausfihrlichen
(qualitativen) Analyse insbesondere auch Verdichtungspotentiale sowie
Empfehlungen fur die Umsetzung in der Ortsplanungsrevision ab. Die
Quartieranalyse wird als Leitschnur fur kiinftige Bauvorhaben als Hinweis
zur Gestaltung und Qualitédt herangezogen. Die Quartiereinteilung er-
folgte nach funktional und formal logischen Einheiten (z.B. Topografie,
Besiedlungsstruktur, Erschliessung). Der vorliegende Planungsperimeter
wurde dem Quartier 1, Zentrum zugeteilt. Fir das Quartier wurden zu-
sammengefasst, folgende Aussagen gemacht:

Das Quartier Zentrum liegt rund um den historischen Dorfkern Kappels
und weist noch heute typische Elemente eines bduerlich geprégten
Strassendorfes auf. Entlang der Dorf- und Mittelgdustrasse befinden sich
zahlreiche geschiitzte, schiitzens- und erhaltenswerte Gebaude. Es weist
ein durchschnittliches Verdichtungspotential auf. Als Méglichkeitsgebiet
gilt das Quartier Zentrum als zu pflegendes Quartier, in welchem eine
Steigerung der Nutzungsdichte an gewissen Lagen und unter bestimm-
ten Umstanden mdglich sein sollen. In den unbebauten Teilbereichen
(u.a. GB Nr. 2251 und 2252) bestehen Verdichtungspotentiale und In-
nenentwicklungsmaglichkeiten.

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

Bei grossflachigen, zusammenh&ngenden Parzellenflachen werden
Massnahmen zur Qualitatssicherung empfohlen. Bei Neubauvolumen ist
darauf zu achten, dass sie in Volumetrie und Massstab die Kornigkeit
des Quartiers respektieren und einen positiven Beitrag zum Charakter
des bestehenden Ortsbilds entlang der Dorf- wie Mittelgdustrasse zu
leisten vermogen.

KFB Pfister AG, Ingenieure und Planer Version 002
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Revidierter Bauzonen- und
Erschliessungsplan

Revidiertes
Zonenreglement

Entlang der Mittelgdustrasse erscheint eine Mischung aus Wohn- und
Gewerbenutzungen sinnvoll. Dies unterstitzt die Belebung des Orts-
kerns und entspricht den Zielen des Agglomerationsprogramms Aare-
Land, wonach Mischnutzungen an zentralen und dichteren Lagen ge-
fordert werden sollen.

Far Wohnnutzungen wird Uber das gesamte Quartier betrachtet eine
Uberbauungsziffer von 30 % als vertraglich erachtet.

Die revidierte Ortsplanung der Einwohnergemeinde Kappel wurde im
September 2021 dem Regierungsrat zur Genehmigung unterbreitet.

AR o N\

dh X~ 3 <P K B A

Abbildung 5 Ausschnitt aus dem revidierten Bauzonenplan Kappel mit
Perimeter der Gestaltungsplanpflicht (RRB ausstehend)

Das Grundstiick GB Kappel Nr. 2251 liegt in der Mehrfamilienhauszone
3-geschossig (W3) und das Grundstiick GB Kappel Nr. 2252 in der Zent-
rumszone 3-geschossig (Z3). Das ganze Gebiet ist mit einer Gestaltungs-
planpflicht sowie dazugehtrigem Pflichtenheft im Zonenreglement
Uberlagert. Das westseitig angrenzende Grundstiick liegt ebenfalls in der
Zone Z3, die nordseitig angrenzenden Grundstticke befinden sich in der
Wohnzone 2-geschossig (W2). Die stidseitig und ostseitig umliegenden
Grundstiicke sind Teil der Zentrumszone 2-geschossig bzw. der Zone fiir
Offentliche Bauten und Anlagen.

Der revidierte Erschliessungsplan zeigt orientierend die kantonale Stras-
senbaulinie entlang der Kantonsstrasse. Im Bereich von GB Kappel Nr.
2251 enden west- bzw. ostseitig 6ffentliche Fusswege an den Grund-
stiickgrenzen.

Gemaéss 818 bzw. 822 des Zonenreglemententwurfs der Gemeinde Kap-
pel (RRB ausstehend) gelten fur die Zentrumszone 3-geschossig (Z3)
bzw. die Mehrfamilienhauszone 3-geschossig (W3) folgende Bestim-
mungen hinsichtlich von Zweck und Nutzung:

KFB Pfister AG, Ingenieure und Planer Version 002
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Zweck

Nutzung

Zweck

Nutzung

Baumasse Z3 und W3(849)

Zentrumszone, 3-geschossig

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
(geschitzte, schitzenswerte und erhaltenswerte Bauten). Die Zentrums-
zone umfasst das Zentrum, hauptsachlich den Baubereich beidseits der
Mittelgédustrasse.

In der Zentrumszone sind Wohnbauten (freistehend oder zusammenge-
baut / Mehrfamilienhduser) mit 6ffentlicher oder gewerblicher Nutzung
zur Belebung des Zentrums zugelassen.

Wohnen, 6ffentliche Nutzungen sowie nicht stérende bis massig st6-
rende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe. In den Erdgeschossen
werden Dienstleistungen und Gewerbe angestrebt.

Massig storende Betriebe missen mit der Wohnnutzung vereinbar sein.
Nicht zugelassen sind Betriebe, die Giberméssige Emissionen verursachen
(starken Rauch, lastige Dunste, La&rm oder Erschiitterungen).

Bei bestehenden reinen Gewerbebetrieben sind angemessene Erweite-
rungen von Betriebsflachen zulassig.

Der Wohn-/Gewerbeanteil ist offen.

Reine Wohnbauten bzw. Bauten mit ausschliesslich 6ffentlichen Nutzun-
gen sind nicht zulassig.

Mehrfamilienhauszone, 3-geschossig
Zone fur 3-geschossige Wohnnutzung.

Mehrfamilienh&duser sowie nichtstérende Kleingewerbe- und Dienstleis-
tungsbetriebe (z.B. Biro, Arztpraxen, Friseurbetriebe, Ateliers, etc.), de-
ren Bauweise der W3 angepasst ist. Einfamilienh&user sind nicht zulas-

sig.

Zone Z3 w3
Allg. Gestaltungsplanpflicht, § 4 nein ja
Min. Geschosszahl [G] 3G 3G
Max. Geschosszahl [G] 3G 3G
Zuléssigkeit Attikageschoss Ja Ja
Max. Fassadenhdhe [Fh] 10.50 m 10.50 m

Max. Gesamthohe [Gh] - -

KFB Pfister AG, Ingenieure und Planer Version 002
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*Max. Gebaudelange [GL] 35.00 m 35.00 m
Min. Uberbauungsziffer [UZ], § 5 20 % 20 %
Max. Uberbauungsziffer [UZ], § 5
- Vollgeschosse 30 % 30 %
- Unterniveaubauten 80 % 80 %
Min. Grunflachenziffer [GZ], 8 6 40 % 40 %
Baumaquivalent, 8§ 6 zulassig, nicht zulassig
max. 25 %
Larmempfindlichkeitsstufe ES N **ES I

* Uberschreitungen der Gebaudeldngen unterliegen der Gestaltungs-

planpflicht

** Gebietsweise ESIIl aufgestuft

§ 51 Pflichtenhefte Gestaltungs- ~ Das revidierte Zonenreglement sieht spezifische Anforderungen und Ab-

planpfiichtgebiete geméss revi-  \yejchungen im Gestaltungsplanpflichtgebiet «Dorf» vor:

diertem Zonenreglement

Gebiet “Dorf Im gestaltungsplanpflichtigen Gebiet "'Dorf" ist im Rahmen des Gestal-

tungsplanes insbesondere aufzuzeigen:

Nachweis von Testbelegung in Varianten zum Aufzeigen einer quar-

tiervertraglichen Kérnung und Volumen

gesamtheitliche Betrachtung des Gestaltungsplanperimeters

Rickwartige Erschliessung bzw. friihzeitige Abklarung einer allfalli-

gen Erschliessung tber die Kantonsstrasse (inkl. Kurzzeit- oder Be-

sucherparkplatze entlang der Kantonsstrassen) mit dem AVT

Aufzeigen der Fusswegverbindung zwischen GB Nrn. 350, 929 und

972

Forderung des Generationenwechsels

Es sind keine spezifische Abweichungen gegeniber § 4, Abschnitt 4 des

Zonenreglements von den allgemeinen baupolizeilichen Bestimmungen

(gemass § 44 ff. PBG) zulassig.

KFB Pfister AG, Ingenieure und

Planer

Version 002
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Férderung Generationenwechsel ~ Gémass Zonenreglement (8 51 Abs. 2) ist der Generationenwechsel zu
fordern. Dabei besteht primar das Ziel, an zentraler Lage in Kappel ein
Angebot von Wohnungen mit guter Wohnqualitat zu schaffen, welches
es interessant macht, bestehende Einfamilienhduser zugunsten der
nachsten Generation zu verlassen.

Grundbuch / Dienstbarkeiten Gemaéss Grundbuchauszug (Stand 27.102021) sind auf den Parzellen GB
Kappel Nrn. 2251 und 2252 folgende Dienstbarkeiten eingetragen.

- GB 2251: Wegrecht z.L. GB 2252 vom 15.10.2013

- GB2252: Wegrecht z.G. GB 2251 vom 15.10.2013

KFB Pfister AG, Ingenieure und Planer Version 002
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3

Planungsablauf & Information

3.1  Ablauf
Die Erarbeitung des vorliegenden Gestaltungsplans wurde gemass dem
Nutzungsplanverfahren nach kantonalem Recht durchgefihrt. Folgende
Verfahrensschritte wurden vorgenommen bzw. sind geplant:
Tabelle 1 Zeitlicher Ablauf des vorliegenden Nutzungsplanverfahren
Mérz/April 2022 Variantenstudie durch Baukommission
Juni 2022 Erarbeitung Richtprojekt
Oktober/November 2022 Erarbeitung Gestaltungsplan
Januar 2023 Prasentation im Gemeinderat Kappel
Anfang 2023 Einreichung zu kant. Vorprtfung
Dezember 2023 Kantonale Vorprifung (Bericht vom 14. Dezember 2023)
Mérz/April 2024 Uberarbeitung nach kantonaler Vorpriifung
Mai 2024 Mitwirkung
Juni 2024 Offentliche Aufiage
August 2024 Beschluss Gemeinderat
Herbst 2024 Genehmigung durch den Regierungsrat
3.2 Qualitatsverfahren

Variantenstudie in
Baukommission

Im Friihjahr 2022 beriet und prifte die Baukommission anhand einer
Volumenstudie unterschiedliche Varianten der Bebauung. Anhand der
vorliegenden Modelle konnte insbesondere die Grdsse der Bauten sowie
deren Eingliederung in die Umgebung beurteilt werden.

Im Rahmen dieser Studie wurden Varianten mit zwei oder drei Gebau-
den diskutiert. Eine mdgliche Bebauung mit Punktbauten wurde eben-
falls in Erwégung gezogen. Bedingt durch die notwendigen Grenz- und
Geb&udeabstande wéren dabei maximal vier «kleinere» Volumina mog-
lich. Damit wére eine zweckmassige Nutzung der beiden Grundstiicke
kaum machbar. Die Variante «Punktbauten» wurde deshalb nicht detail-
lierter untersucht.

KFB Pfister AG, Ingenieure und Planer Version 002
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Bei der Variante 1 mit drei Baukorpern wurde festgestellt, dass die ein-
zelnen Baukdrper sehr nahe zueinanderstehen und kaum mehr sinnvolle
Aussenrdume gestaltet werden konnen. Der zentrale Punktkdrper steht
zudem sehr nahe neben dem westseitig bestehenden, fiinfgeschossigen

Mehrfamilienhaus.

Abbildung 6 Variante 1 mit drei Baukorpern

Eine weitere Variante besteht aus zwei L-formigen Geb&uden in unter-
schiedlichen Groéssen. Dabei entsteht eine Gebaudetypologie, die an
eine Blockrandbebauung erinnert und deshalb eher in ein urbanes Um-
feld passen wiurde.

Abbildung 7 Variante 2 mit zwei L-férmigen Baukorpern

Die beiden letzten Varianten bestehen ebenfalls je aus zwei Baukorpern,
wobei lange Baukdrper mit einem L-formigen Baukorper kombiniert
werden. Aussenrdumlich und auch im Hinblick auf die Durchwegung
Uiberzeugten diese Varianten am besten.

KFB Pfister AG, Ingenieure und Planer Version 002
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Abbildung 8 Varianten 3 und 4 mit je zwei geraden bzw. L-férmigen
Baukdrpern

Bei allen Varianten stellte sich weiter die Frage, ob die Wahl eines durch-
gehenden, vollflachigen vierten Geschosses richtig sei, zumal die Uber-
gange zu den bestehenden Hausern an der Dorfstrasse und Ostlich zum
Perimeter des Gebietes einen relativ starken Bruch in der Volumetrie dar-
stellen. Es wurden deshalb verschiedene Mdglichkeiten zur Reduktion
der obersten Geschosse gepriift.

In der abschliessenden Beratung wurde die Variante mit einem geraden
sowie einem L-férmigen Baukorper als Bestvariante bestimmt. Mit je-
weils reduzierten 4. Obergeschossen wird eine gute Eingliederung in die
Umgebung erreicht.

Abbildung 9 Zur Weiterbearbeitung bestimmte Variante

KFB Pfister AG, Ingenieure und Planer Version 002
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3.3

Beratung mit Kreisbauamt 2

3.4

Arealerschliessung

Im Hinblick auf die Definition der Arealerschliessung erfolgte eine Be-
sprechung mit dem Leiter des zusténdigen Kreisbauamtes 2. Mit Verweis
auf die Erschliessungsplanung der Gemeinde Kappel wurde dabei fest-
gestellt, dass weder west-, nord- noch ostseitig eine Erschliessung tber
das kommunale Strassennetz mdglich ist, ohne Tangierung von Dritt-
grundstiicken.

Das Kreisbauamt 2 hiess deshalb eine direkte Arealerschliessung ab der
Mittelgdustrasse (Kantonsstrasse) zu.

Kantonale Vorprifung

Mit Schreiben vom 14. Dezember 2023 nahm das kantonale Amt fur
Raumplanung Stellung zur vorliegenden Planung. Die entsprechenden
Rickmeldungen wurden durch die Planungsbehorde in ihren Erwégun-
gen wie folgt bertcksichtigt:

- Das Variantenstudium sei durch eine Volumenstudie zu erweitern. —
Das Variantenstudium erfolgte in ausreichendem Masse. Dabei wur-
den Varianten mit zwei oder drei Gebauden gepruft. Aufgrund stad-
tebaulicher und funktionaler Uberlegungen wurden die Varianten
mit drei Gebduden verworfen. Die Setzung der Geb&ude entlang
der Ost- und Nordgrenze wurde als beste Variante beurteilt.

- Es seien auch kleinere Volumen zu untersuchen. — Die Anordnung
von Punktbauten auf den beiden Grundstiicken macht wenig Sinn.
Es waren maximal vier «kleinere» Volumen mdglich, die bedingt
durch die notwendigen Gebdudeabsténde eine zweckmaéssige Nut-
zung des Grundstticks nicht erlauben wirde. Eine maximale Aus-
nitzung des Grundstiicks macht nicht nur aus wirtschaftlichen
Uberlegungen, sondern auch aus Sicht des haushalterischen Um-
gangs mit der knappen Ressource Bauland und der raumplaneri-
schen Forderung nach Verdichtung nach Innen Sinn.

- Bei Varianten mit grésseren Volumen sollte auch eine Variante mit
Satteldachern gepruft werden. — Die gewéhlte Dachform ist zeitge-
mass und entspricht den Zonenvorschriften. Bauten entlang der Mit-
telgdustrasse in Kappel weisen ein dusserst heterogenes Erschei-
nungsbild auf, vom Hochhaus Uber Satteldacher mit langs und que-
ren Firstrichtungen bis zu Flachdéchern.

- Fassadengestaltung. — Laut Entscheid der Gemeinde Kappel wird die
Fassadengestaltung im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens de-
finiert.
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- Erfullung des Zwecks der Zonierung. — Gemass Beurteilung der Ge-
meinde Kappel wird mit dem vorliegenden Gestaltungsplan der
Zweck der Zonierung erfillt.

- Nutzungsbonus laut 8 4 Abs. 4 Zonenreglement: Das aufgezeigte
Richtprojekt nimmt diesen Bonus bei der der Geschosszahl in An-
spruch.

- Gebaudeldange — Mit einer Gebaudelange von maximal 43 m (Bau-
bereich) wird von der maximal zulassigen Gebaudeldnge von 35 m
(vgl. § 49 Zonenreglement) abgewichen. Uberschreitungen sind im
Rahmen von Gestaltungsplanen zuléssig. Vorliegend wird diese Ab-
weichung begriindet mit der Geometrie des Gestaltungsplanperi-
meters und mit Verweis auf bestehende Geb&udelangen auf dem
westseitig angrenzenden Grundsttick GB Nr. 1113.

- Geb&ude- und Grenzabstédnde — Laut Richtprojekt betrégt der Ge-
béudeabstand 10.0 m. Diese leichte Abweichung von den kant.
Bauvorschriften wird als vertretbar betrachtet, da nur Reduitfenster
von Gebaude A sowie Kiichenfenster von Gebdude B einander, bei
den betroffenen Fassaden, gegentberstehen. Falls im Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens von den gesetzlichen Grenzabstanden
abgewichen wird, werden entsprechende Dienstbarkeiten einge-
reicht.

- Fassadenhdhen — Es gelten die Massvorschriften laut kant. Bauver-
ordnung.

- Freiraumgestaltung — Eine qualitativ hochwertige Freiraumgestal-
tung mit entsprechender Aufenthaltsqualitét liegt im Interesse einer
hohen Wohnqualitat. Die vorliegenden Hinweise werden im Rah-
men des Baubewilligungsverfahrens aufgenommen.

- Forderung fassadenbewohnende Tiere und Schutz vor Vogelkollisi-
onen — Auf die Aufnahme entsprechender Bestimmungen in die
Sonderbauvorschriften wird verzichtet.

- Licht — Die Hinweise zum Beleuchtungskonzept werden im Baube-
willigungsverfahren aufgenommen.

- Erschliessung — Auf dem westseitig angrenzenden Grundstiick GB
Nr. 1113 erfolgt lediglich die Arealeinfahrt an der Grenze um vorlie-
genden Gestaltungsplanperimeter. Die geplanten Besucherparkfel-
der sind somit hinsichtlich der Sichtzonen unkritisch. Die genauen
Abmessungen der Parkfelder und der Fahrgasse (eventuell mit Lan-
genzuschlag) werden im Baubewilligungsverfahren auf der Basis der
Norm SN 40291 festgelegt.
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- Anzahl Parkfelder — Eine Reduktion der Anzahl Parkfelder um 15%
gegentber den Richtwerten des kommunalen Baureglementes wird
vorgesehen.

- Fuss- und Veloverkehr — Es wird ein separater, von den Verkehrsfla-
chen des motorisierten Verkehrs getrennter Zugangsweg bis zum
Trottoir der Mittelgdustrasse vorgesehen.

- Wasserversorgung/Loschwasserversorgung — Die Uberpriifung der
Wasser- bzw. Loschwasserversorgung erfolgt im Rahmen des Bau-
bewilligungsverfahrens. Laut rechtsgtiltiger GWP ist im Gestaltungs-
planperimeter bereits eine Anschlussleitung DN 100 vorgesehen.
Hinsichtlich eines mdglichen Hydranten erfolgt dabei eine Detailab-
sprache mit der kant. Geb&audeversicherung.

- Bodenschutz — Die Auflagen hinsichtlich Bodenschutzes werden in
den Sonderbauvorschriften prézisiert.

- Feuerwehrzufahrten — Die entsprechenden Abkléarungen erfolgen
parallel zum Mitwirkungsverfahren.

- Elementarschadenprévention — Die entsprechenden Hinweise wer-
den im Baubewilligungsverfahren aufgenommen.

Die Anmerkungen zu Gestaltungsplan und Sonderbauvorschriften wer-
den in die entsprechenden Unterlagen eingearbeitet.

3.5 Mitwirkung der Bevdlkerung

...wird nach der Mitwirkung erganzt...

3.6  Offentliche Auflage

...wird nach der o6ffentlichen Auflage ergéanzt...

KFB Pfister AG, Ingenieure und Planer Version 002



Gestaltungsplan «Dorf» mit Sonderbauvorschriften 19

Raumplanungsbericht

4

4.1

Gebéaudekonzept

Stédtebau und Freiraum

Forderung Generationenwechsel

Klimaangepasste
Siedlungsentwicklung

Projektbeschrieb

Konzept

Geplant sind zwei alleinstehende Geb&ude, welche vier Vollgeschosse
aufweisen, wobei das vierte Vollgeschoss reduziert in Erscheinung tritt.
Das Richtprojekt sieht den Bau von 41 Wohnungen im Gestaltungsplan-
perimeter vor. Der Wohnungsmix reicht dabei von 2 % bis 4 % -Zimmer-
wohnungen. Ein spezielles Augenmerk wurde bei der Planung auf gross-
zlgige Aussenraume (Sitzplatze, Balkone und Terrassen) gelegt. Der
Wohnungsmix ist in der Beilage | abgebildet.

Das Untergeschoss verbindet die beiden Gebdude miteinander. Die Ein-
und Ausfahrt erfolgt Giber die Mittelgéustrasse. Das Untergeschoss bein-
haltet Park- und Veloabstellplatze sowie Schutz-, Technik- und Keller-
rdume fir jede Wohnung. Ausserdem sind Trocknungsraume vorhan-
den. Der Zugang erfolgt tiber die jeweiligen Treppen- und Liftanlagen.

Die beiden Mehrfamilienh&user gliedern sich gut in die bestehende Be-
bauung ein und sind eingebettet in grosszuigige Grunflachen. Die Fuss-
wegverbindung zu den Grundstiicken GB Kappel Nr. 350, 952 und 929
erfolgt tber einen zwischen den beiden Gebduden angeordneten Fuss-
weg.

Die Arealerschliessung erfolgt mit Anschluss an die Mittelgdustrasse,
entlang welcher 6 Besucherparkpléatze geplant sind (inkl. 1 Behinderten-
parkplatz). Entlang dem Strassenraum sind weiter Baumpflanzungen
vorgesehen. Der Zugang fur Fussgénger und Radfahrer erfolgt ostseitig
der beiden Gebé&ude.

Zur Forderung des Generationenwechsels wird mit einem entsprechen-
den Wohnungsmix ein altersgerechtes Angebot geschaffen. Dabei sind
ein erhoéhter Standard sowie eine hindernisfreie Bauweise geplant.

Mit dem Klimawandel werden die Hitzeperioden haufiger, langer und
heisser. In dicht besiedelten Gebieten sind die Hitzebelastungen beson-
ders gross, denn die vielen versiegelten Flachen absorbieren die Sonnen-
strahlung und heizen die Umgebung auf. Folgende Massnahmen sind
im Hinblick auf eine klimaangepasste Siedlungsentwicklung vorgesehen:

- Pflanzung von Baumen im Strassenraum.

- Grosszugige Griinrdume, welche z.T. mit Baumen beschattet wer-
den.

- Dachbegriinung, in Kombination mit Fotovoltaik.

- Sommerlicher Warmeschutz an Gebauden.
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5

5.1

Zielsetzung

Raumplanungsbericht

5.2

Nutzungsplanverfahren

Erfiillung Gestaltungsplanpflicht

Planungszweck und Verfahren

Ziele / Zweck der Gestaltungsplanung

Der vorliegende Gestaltungsplan «Dorf» mit SBV verfolgt folgende tber-
geordnete Zielsetzungen:

- Schaffen der planungsrechtlichen und gestalterischen Grundlage fiir
die nachhaltige und qualitativ hochwertige Entwicklung des Gebiets
auf der Grundlage des Richtprojekts

- Sicherstellung der grundeigentiimerverbindlichen Umsetzung der
Gestaltungsplanpflicht aus dem Zonenreglement der Einwohnerge-
meinde Kappel

- Erfullen der Gestaltungsplanpflicht geméss der rechtsgtiltigen 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 Zweckmassigkeit des vorgesehenen Projektes auf.
Er dokumentiert die Interessenabwagung und die méglichen Auswirkun-
gen des Vorhabens aus raumplanerischer Sicht.

Verfahren und Planbestandigkeit

Der vorliegende Gestaltungsplan mit SBV bedingt ein Nutzungsplanver-
fahren nach kantonalem Recht gemass §8 15 — 21 PBG. Der Plan erhalt
nach der kantonalen Vorpriifung, der 6ffentlichen Mitwirkung, der 6f-
fentlichen Auflage mit Einsprachemdglichkeit und nach der Publikation
des Genehmigungsbeschlusses (Regierungsratsbeschluss) im Amtsblatt
Rechtskraft.

Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan wird die Gestaltungsplanpflicht,
gemass der sich im Bewilligungsverfahren befindenden Ortsplanungsre-
vision erfullt.
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Zweck

Bestandteile

Bauvolumen

6

6.1

6.2

Gestaltungsplan mit Sonderbauvorschriften

Der vorliegende Gestaltungsplan mit Sonderbauvorschriften regelt ins-
besondere die Nutzung, Gestaltung und die innere Erschliessung der
Parzellen GB Kappel Nrn. 2251 und 2252. Grundlage des Gestaltungs-
planes bildet das Richtprojekt der Della Giacoma & Krummenacher Ar-
chitekten AG (vgl. Kapitel 4). Im Folgenden werden die wesentlichen
Festlegungen des Gestaltungsplans mit SBV kurz erlautert.

Grundsétze (88 1 — 4 SBV)

Der Gestaltungsplan «Dorf» regelt die Bebauung der sich in der Zent-
rumszone Z3 und Wohnzone W3 befindenden Grundstiicke. Er schafft
die planungsrechtliche Voraussetzung fur die Realisierung einer gesamt-
heitlich geplanten, ortsbaulich und architektonisch gut eingepassten
Uberbauung auf dem Areal «Dorf». Er regelt die Bebauung, Nutzung
und Erschliessung innerhalb des Geltungsbereichs.

Der haushélterische Umgang mit der Bodennutzung sowie der Gestal-
tungsgedanke als kompakte Uberbauung stehen dabei im Vordergrund.
Das Bebauungskonzept reagiert spezifisch auf die vorhandenen Lage-
qualitaten des Ortes.

Verbindliche Bestandteile des Gestaltungsplanes sind:

- Gestaltungsplan (Situationsplan Nr. 2020-220-01)

- Sonderbauvorschriften

Richtungsweisende Bestandteile des Gestaltungsplanes sind:
- Richtprojekt vom 17.06.2022

- Richtprojekt Umgebung vom 24.10.2022

Erlauternder Bestandteil des Gestaltungsplanes ist:

- Raumplanungsbericht nach Art. 47 RPV

Baubereiche (88 5 - 12)

Geb&ude und Gebdudeteile dirfen nur innerhalb der im Gestaltungs-
plan eingetragenen Baubereiche errichtet werden.

In den Baubereichen A und B sind jeweils 4 Vollgeschosse zuldssig, wo-
bei das 4. Vollgeschoss (inkl. Bereich fur Vordacher und Gelédnder) im
Baubereich A maximal 81% und im Baubereich B maximal 88% der
Bruttogeschossflache des darunterliegenden Vollgeschosses ausweisen
darf.
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Nutzung

Nutzungsziffer

Erwartete Einwohnerdichte

Grenzabstédnde

Anlagen ausserhalb der
Baubereiche

Die maximale Fassadenhohe ist innerhalb der Baubereiche geregelt, sie
betragt in den viergeschossigen Baubereichen jeweils 13.5m, in den
dreigeschossigen Baubereichen 10.5m, sowie in den eingeschossigen

bis

Baubereichen max. 4.5m ab massgebendem Terrain gemass § 16™ KBV.

In den Baubereichen fur Dachterrassengelénder und Terrassenvordéacher
gilt die maximale Fassadenhthe eines zusatzlichen Vollgeschosses ge-
mass 8§ 18 KBV. Diese zusatzliche Fassadenhohe darf nicht flr zusétzli-
chen Wohn- und Nebenraum genutzt, sondern nur fir die Erstellung von
Brustungen von maximal 1m Hohe beansprucht werden.

Die maximale Geb&udelédnge wird durch die Ausdehnung der Bauberei-
che definiert.

Unterirdische Bauten und Unterniveaubauten sind auch ausserhalb der
Baubereiche im gesamten Gestaltungsplanperimeter gemass den kanto-
nalen Vorschriften zuldssig.

In den Baubereichen A und B sind Wohnnutzungen sowie nicht stérende
Kleingewerbe- und Dienstleistungsbetriebe zuldssig, welche in Bezug
auf die notwendige Anzahl Parkpléatze keine grossen Abweichungen zur
Wohnnutzung generieren.

Die Uberbauungsziffer betragt oberirdisch 0.30. Dies ergibt eine maxi-
mal zulassige anrechenbare Gebaudeflache von 1'367 m®.

Flr Unterniveaubauten und unterirdische Bauten gilt eine maximale
Uberbauungsziffer von 0.8.

Laut vorliegendem Richtprojekt ergibt sich die erwartete Einwohner-
dichte wie folgt:

Abschatzung pro Wohnung (mit 2.2 Einw./Whg): 41 x 2.2 = 90 Einw.
Abschatzung pro Zimmer (mit 0.6 Einw./Zi): 134 x 0.6 = 80 Einw.
Bei einer Gesamtflache von 4'498 m? (GP-Perimeter) ergibt dies eine erwar-
tete Einwohnerdichte von 178 bis 200 Einw./ha.

Gegenuber nicht einbezogenen Grundstiicken gelten die gesetzlichen
Grenz- und Geb&dudeabstande.

Ausserhalb der Baubereiche sind Anlagen der Infrastruktur wie z.B. Er-
schliessung, Parkierung, Aussenraumgestaltung (Bepflanzung), Entwas-
serung, Fusswege, Stiitzmauern, Fluchttreppen, Containerabstellplatze,
Unterflur-Regenwasserténke etc. zulassig.

Vorspringende Geb&udeteile wie Erker, Balkone, Vordécher, Aussen-
ter

treppen etc. dirfen gemass § 21™ KBV maximal 1.2m in der Tiefe Uber
die Fassadenflucht hinausragen.
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Gestaltung der Baukérper

Wohnungssitzplatze ausserhalb der Baubereiche dirfen max. 5% der
Bruttogeschossflache im Erdgeschoss betragen.

B&aume entlang der Grenzen, insbesondere entlang der Mittelgaustrasse
haben einen Grenzabstand von mindestens 3m einzuhalten.

Die Entsorgungsstelle kann im Baulinienabstand der Kantonsstrasse vor-
gesehen werden, wenn die Sichtzonen eingehalten werden und analog
8§ 49 KBV die HOhe nicht mehr als 1.5 m und der Abstand zur Kantons-
strasse mindestens 0.5m betragen.

Bauten und Anlagen sind beziiglich Gliederung, Materialisierung und
Farbgebung so zu gestalten, dass ein gutes Gesamtbild entsteht. Das
Richtprojekt hat dabei richtungsweisenden Charakter.

Der Baubehdrde ist im Baubewilligungsverfahren ein Fassaden-, Farb-
und Materialkonzept mit Materialbemusterung der Bauten einzureichen.

Technisch bedingte Dachaufbauten werden nicht an die Fassadenhthe
angerechnet, sofern sie mindestens um das Mass ihrer Hohe von der
Fassadenflucht zuriickversetzt sind. Dachaufbauten sind, wo mdéglich,
zusammengefasst anzuordnen.

Die Décher sind extensiv zu begriinen und dauerhaft zu erhalten. Es gel-
ten die Qualitdtsanforderungen gemass SIA 312. Von dieser Pflicht aus-
genommen sind begehbare Dachterrassen und Eingangsvordécher bis
15 m’ Flache, wenn diese tiber einen minimalen konstruktiven Aufbau
verfiigen und somit filigran in Erscheinung treten.

Abbildung 10 Visualisierung Sudansicht nach Richtprojekt (Della Gia-
coma & Krummenacher Architekten AG, Kappel)
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Abbildung 11 Visualisierung Westansicht nach Richtprojekt (Della Gia-
coma & Krummenacher Architekten AG, Kappel)

Umgebungsgestaltung Das Richtprojekt Umgebung hat fiir das Baubewilligungsverfahren rich-
tungsweisenden Charakter. Es kann davon abgewichen werden, wenn
mindestens eine gleichwertige Qualitét erzielt wird.

Grundsatzlich sollen kiinstliche Einfriedungen nicht zuléssig sein. Geeig-
nete gestalterische Elemente fir die Umgebung sind im Baubewilli-
gungsverfahren aufzuzeigen.

Die Baume gemass Gestaltungsplan sind in ihrer Anzahl richtungswei-
send.

\\

Abbildung 12 Richtprojekt Umgebung (Idea Verde AG, Sursee + Della
Giacoma & Krummenacher Architekten AG, Kappel)
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Aufenthalts- und Spielplatz

Grinflachenziffer

Larmimmissionen

Lichtemissionen

Bodenschutz

6.3

Im Baubewilligungsverfahren ist ein Gesamtkonzept von ansprechender
Qualitat, mit der Angabe der Anzahl, Lage und Art der Bepflanzung, der
Entsorgungseinrichtungen und der Materialisierung der Erschliessungs-
flachen einzureichen. Der langfristige Erhalt der Bepflanzung ist mit ei-
nem Pflegekonzept sicherzustellen. Weiter sind im Umgebungsplan fol-
gende Siedlungsinfrastrukturen aufzuzeigen:

- Lage und Gestaltung der oberirdischen Besucherparkplatze und de-
ren Zufahrt,

- Lage und Gestaltung von Spiel- und Aufenthaltsbereichen,
- Lage und Beschaffenheit der Notzufahrten,
- Lage und Gestaltung der oberirdischen Abstellplatze fur Fahrrader,

- Lage, Dimensionierung und Gestaltung der zentralen Entsorgungs-
stellen.

Grunflachen sind als Naturwiesen oder niederwachsende Blumenrasen
anzulegen. Als Baume und Strducher sind grundsatzlich einheimische
und standortgerechte Baum- und Straucharten zu pflanzen.

Es sind Aufenthalts- und Spielflachen fiir Bewohner der Uberbauung mit
angemessener Grosse zu erstellen.

Gemaéss Zonenreglement gilt in den Mehrfamilienhauszonen W3 und
W4 eine Griinflachenziffer von 40%. Laut vorliegendem Richtprojekt be-
tragt die Grinfliche rund 2'200 m?, was einer Griinflichenziffer von
0.49 entspricht. Es kann somit davon ausgegangen werden, dass die ge-
maéss Zonenreglement geforderte Grinflachenziffer sicherlich eingehal-
ten werden kann.

Umwelt (88 13 - 18)

Die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte ist mit Massnahmen zum
Larmschutz zu gewahrleisten.

Fir den Baubereich A sowie fir die larmabgewandten Seiten des Bau-
bereiches B gilt ES II. Fur die larmzugewandten Seiten des Baubereichs B
gilt ES III.

Im Beleuchtungskonzept sind Massnahmen zur Vermeidung unnétiger
Lichtemissionen im Aussenraum nachzuweisen.

Durch eine qualifizierte Fachperson ist im Rahmen des Baubewilligungs-
verfahrens ein Bodenschutzkonzept zu erarbeiten und durch die zustén-
dige Fachstelle des Amtes fur Umwelt (AfU) vor der Erteilung der Bau-
bewilligung genehmigen zu lassen. Die bodenschutzrelevanten Arbeiten
sind durch einen bodenkundlichen Baubegleiter (BBB) zu begleiten.
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Entsorgungskonzept

Grundwasser

Okologischer Ausgleich

Energie

Entwésserung

Erschliessung

Mobilitét / Abstellplatze

6.4

Vor der Erteilung der Baubewilligung ist ein Entsorgungskonzept zu er-
stellen. Die ortliche Baubehdrde beurteilt die Untersuchungsergebnisse
und genehmigt das Entsorgungskonzept.

Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist ein geologisches Gutach-
ten einzuholen. Insbesondere der Thematik des Grundwassers ist Beach-
tung zu schenken.

Im Baubewilligungsverfahren sind Massnahmen fiir einen angemesse-
nen 6kologischen Ausgleich im Sinne von Art. 15 der eidgendssischen
Natur- und Heimatschutzverordnung anzuordnen.

Mit dem Baugesuch ist ein Energiekonzept einzureichen, welchem eine
maglichst geringe Umweltbelastung und eine sparsame Energieverwen-
dung zu Grunde liegt.

Der zulassige gewichtete Energiebedarf pro Jahr fir Heizung, Warmwas-
ser, Liftung und Klimatisierung liegt bei max. 25 kW/m’ Energiebezugs-
flache (nicht Bruttogeschossflache) fir Wohnen.

Auf den Hauptdéchern der reduzierten Vollgeschosse sind Solarenergie-
gewinnungsanlagen zu erstellen.

Fuar Dachwasser gilt die Versickerungspflicht. Platzwasser ist oberflach-
lich (Uber die Schulter) Gber eine bewachsene Bodenschicht versickern
zu lassen.

Verkehr (88 19 - 21)

Die Ein- und Ausfahrt der Besucherparkplétze und der Tiefgarage erfolgt
fir alle Baubereiche ab der Mittelgéustrasse und darf geméss Norm VSS
40’050 hochstens eine Breite von 6.0 m aufweisen.

Im Bereich der Sichtzone sind die Bestimmungen «Sichtverhaltnisse in
Knoten» des Amts fur Verkehr und Tiefbau einzuhalten. Im Bereich der
Sichtzone dirfen keine Mauern und Bepflanzungen mit einer Hohe von
mehr als 50 cm erstellt werden.

Notzufahrten sind fir Fahrzeuge des Rettungsdienstes auf einer Breite
von 3.5 m zu befestigen.

Die erforderlichen Parkplatze werden im Baubewilligungsverfahren fest-
gelegt und diirfen, auf Grund der OV-Giiteklasse, die in § 17 Abs. 1 des
kommunalen Baureglementes vorgeschriebene Anzahl um maximal
15% unterschreiten. Fir diese mégliche Unterschreitung der Anzahl der
erforderlichen Parkplétze ist geméss Tarifanhang zum Reglement uber
die Grundeigentiimerbeitrdge und -gebtihren eine Ersatzabgabe zu leis-
ten.
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Fussweg

6.5

6.6

Die Parkierung fur Bewohnerinnen und Bewohner erfolgt ausschliesslich
unterirdisch.

Die unterirdischen Parkplatze mussen alle mit einer Grundinstallation
versehen werden, so dass sie mit einer Ladestation fur Elektroautos aus-
gerustet werden kdnnen.

Fir die Bedarfsermittlung und Standortwahl der Veloparkierungsanla-
gen sind die VSS-Normen 40065 und 40066 relevant. Es sind mit einer
automatischen Lichtanlage ausgestattete Velo- und Mofa-Abstellplatze
zu schaffen. Ein Drittel der Abstellpléatze fir Velos von Bewohnern und
Besuchern der Uberbauung ist oberirdisch anzuordnen. Der Nachweis ist
im Baubewilligungsverfahren zu erbringen.

Erschliessungsflachen, Platze und Gehwege sind aus versickerungsfahi-
gem Material zu erstellen. Als Ausnahme kdnnen Besucherparkplatze
und deren Zufahrt auch, sofern sie dem Gesamtkonzept der Umge-
bungsgestaltung entsprechen, asphaltiert werden.

Die Lage des im Gestaltungsplan eingetragenen offentlichen Fussweges
ist richtungsweisend und ist mit einer minimalen Breite von 1.5m auszu-
fahren.

Die Gemeinde erhélt ein 6ffentliches Fusswegrecht, welches als Dienst-
barkeit im Grundbuch eingetragen wird.

Ausfiihrung (88 22)

Eine Etappierung der Uberbauung ist nicht zulassig.

Schlussbestimmungen (88 23 - 24)

Der Gemeinderat oder eine entsprechender Fachbeirat kann im Interesse
einer besseren &sthetischen oder wohnhygienischen Losung Abwei-
chungen vom Gestaltungsplan und von einzelnen Sonderbauvorschrif-
ten zulassen, wenn das Konzept der Uberbauung und der Umgebungs-
gestaltung erhalten bleibt, keine zwingenden kantonale Bestimmungen
sowie keine oOffentlichen und privaten Interessen verletzt werden.
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7

7.1

Fazit kommunales Interesse

7.2

Zonenkonformitat

Nutzungsmass

Gewéhrung Nutzungsbonus

Projektauswirkungen und Interessenabwa-
gung

Kommunales Interesse

Im Raumlichen Leitbild 2017 bezeichnete die Gemeinde das Planungs-
gebiet als Gebiet zur Siedlungsentwicklung von erster Prioritat. Weitere
Leitsatze bezlglich 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 Leitsatze beriicksichtigt. Die neue
Uberbauung kann einen quartiervertraglichen Beitrag fiir die Weiterent-
wicklung von Kappel leisten und ist im Sinne des kommunalen Interes-
sens.

Das Vorhaben ist im Sinne der strategischen Ziele der Gemeinde Kappel.
Es bestehen keine Interessenskonflikte.

Raumplanung

Das Bauvorhaben und die vorgesehene Nutzung sind abgestimmt auf
die Zonenvorschriften in den Mehrfamilienhauszonen W3 und W4 ge-
maéss dem revidierten Zonenreglement von Kappel und sind demnach
zonenkonform.

Als Nutzungsmass sind laut revidiertem Zonenreglement folgende Uber-
bauungsziffern fur Vollgeschosse vorgesehen:

Zentrumszone Z3 UZ.. = 0.30
Mischzone W3 UZ.. = 0.30

Im Rahmen eines qualitétssichernden Verfahrens zusétzlich mit Gestal-
tungsplanpflicht wird eine hohere Uberbauungsziffer als vertraglich er-
achtet. Im Sinne der angestrebten Innenentwicklung und einer verdich-
teten Bauweise unter effizienter Nutzung der Bauzonenflache sowie der
geplanten grossen Balkonbauten erscheint eine Erhéhung des Nut-
zungsmasses im vorliegenden Gestaltungsplans vertretbar.

Laut 8§ 4 Abs. 4 Zonenreglement kann die Gemeinde im Rahmen eines
Gestaltungsplanes einen Bonus auf die maximale Uberbauungsziffer
(Uberschreitung maximal 10%6) oder in den Wohnzonen maximal ein zu-
satzliches Vollgeschoss zulassen. Der Bonus ist entweder auf der Uber-
bauungsziffer oder der Geschosszahl zuldssig (nicht kumulierbar).
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Fazit Raumplanung

7.3

Fazit Siedlung und Ortsbild

7.4

Erschliessung MIV und LV

Der Bonus begriindet sich durch den mit der Baukommission abgestitz-
ten Erarbeitungsprozess und der damit verbundenen Qualitatssicherung.
Das aufgezeigte Richtprojekt nimmt diesen Bonus bei der der Geschoss-
zahl in Anspruch.

Mit einer Geb&udeldnge von maximal 43 m (Baubereich) wird von der
maximal zulassigen Gebaudelange von 35 m (vgl. 8§ 49 Zonenreglement)
abgewichen. Uberschreitungen sind im Rahmen von Gestaltungspldnen
zulassig. Vorliegend wird diese Abweichung begrindet mit der Geomet-
rie des Gestaltungsplanperimeters und mit Verweis auf bestehende Ge-
bdudelangen auf dem westseitig angrenzenden Grundstiick GB Nr.
1113.

Aus raumplanerischer Sicht bestehen keine Interessenskonflikte.

Siedlung und Ortsbild

Gemass Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von
nationaler Bedeutung ist das Ortsbild von Kappel von regionaler Bedeu-
tung eingestuft. Das vorliegende Areal liegt ausserhalb des historisch ge-
wachsenen Dorfkerns entlang der Dorfstrasse.

Mit der als Qualitatsverfahren durchgeftihrten Volumenstudie wurde auf
eine rucksichtsvolle Ausrichtung und Eingliederung gegentiber der be-
stehenden Bebauung geachtet. Die aufgezeigte Setzung und Dichte er-
flllt die ortsbaulichen Anforderungen und respektiert die Quartierver-
traglichkeit.

Entlang der Mittelgdustrasse sind einheimische hochstémmige Laub-
b&dume vorgesehen.

Betreffend Siedlung und Ortsbild besteht kein Interessenskonflikt.

Verkehr, Erschliessung und Infrastruktur

Der Planungsperimeter ist Uber die «Mittelgdustrasse» (Kantonsstrasse)
erschlossen, tber welche die Ein- und Ausfahrt fir den MIV erfolgt.

Far den Zweirad- und Fussgéngerverkehr sind zusatzliche Erschliessungs-
mdglichkeiten in Richtung Kirchgasse bzw. Schulhausstrasse geplant.

Arealintern sind Verbindungswege fuir den Zweirad- und Fussgangerver-
kehr geplant, welche teilweise auch als Notzufahrten genutzt werden
kdnnen.

Durch die geplante Uberbauung und den damit in Verbindung stehen-
den Nutzungen ist mit einem zusatzlichen Verkehrsaufkommen zu rech-
nen. Unter der Annahme, dass pro Parkplatz im Durchschnitt 3.5 Fahrten
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Erschliessung OV

Abstellplatze fir Fahrzeuge

Fazit Verkehr, Erschliessung und

Infrastruktur

7.5

pro Tag unternommen werden, kann von ca. 228 Fahrten (65 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 taglichen Verkehrs)
ergibt dies ca. 23 Fahrzeuge pro Stunde. Der Mehrverkehr kann vom
Ubergeordneten Strassennetz (Mittelgéustrasse) aufgenommen werden.
Dabei hat dieser nur geringfuigige Auswirkungen auf die Kapazitat des
Uibergeordneten Verkehrsnetzes.

Die nachstgelegene Bushaltestelle ist die Haltestelle Kappel, Schulhaus
und liegt rund 100 m entfernt, d.h. in fusslaufiger Distanz. Diese Halte-
stelle wird von der Buslinie 507 bedient.

Die Bushaltestelle Kreuz liegt rund 380 m entfernt und wird von den
Buslinien 505, 507 und 513 bedient.

Der Projektperimeter liegt in der OV-Giiteklasse D1.

Die Anzahl der Abstellplatze erfolgt geméss 8§ 17 Abs. 6 des kommuna-
len Baureglementes. Demnach sind fur Mehrfamilienhduser / Gesamt-
Uberbauungen folgende Anzahl Abstellplatze zu erstellen:

- 1.0-2.57Zi-Whg: 1 Abstellplatz pro Wohnung

- 3.0-4.57Zi-Whg: 2 Abstellplatze pro Wohnung
- 5.0-7.0Zi-Whg: 3 Abstellplatze pro Wohnung
- ab 7.5 Zimmerwohnungen 4 Abstellplatze pro Wohnung

Zusatzlich 10% Besucherparkplatze.

Berechnete «Teilabstellplatze» werden immer auf den nachsten Abstell-
platz aufgerundet.

Laut 8 19 Abs. 1 der Sonderbauvorschriften kann auf Grund der Nahe
zur néchsten Bushaltestelle die vorgeschriebene Anzahl Parkplatze um
maximal 15% unterschritten werden.

Das Vorhaben sieht insgesamt 69 Parkplatz vor. Davon sollen 63 unter-
irdische Parkplatze und die restlichen 6 Parkplatze oberirdische Park-
platze sein.

Die Erschliessung des Projektperimeters ist fiir den MIV, LV und OV si-
chergestellt. Fiir Bewohner und Besucher sind ausreichend Abstellplatze
fur Fahrzeuge vorgesehen. Im Bereich Verkehr bestehen grundsatzlich
keine Interessenskonflikte.

Wasserversorgung und Entwasserung
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Generelle Wasserver-
sorgungsplanung GWP

Generelle Entwésserungs-
planung GEP

Der Planungsperimeter ist laut der rechtsgiltigen Generellen Wasserver-
sorgungsplanung (GWP) (RRB Nr. 448 vom 19. Mérz 2013) noch nicht
vollstandig erschlossen. Unter (A) ist folgende Bemerkung enthalten:
«Ob eine offentliche Erschliessung erforderlich wird, hédngt von der kon-
kreten Parzellierung und Uberbauung ab.»

Im Rahmen des Baugesuchsverfahrens ist somit definitiv zu kléren, ob
vorliegend eine zusatzliche dffentliche Erschliessung notwendig ist.

~ A5 _:-" """ — Jf"
Abbildung 13 Ausschnitt aus dem rechtsgiltigen GWP der Einwohnerge-
meinde Kappel (RRB 448 vom 19. Méarz 2013)

Geméss der rechtsgiltigen Generellen Entwasserungsplanung (GEP)
(RRB Nr. 1790 vom 29. Oktober 2010) gilt fur das Gebiet Versickerungs-
pflicht. Die kiinftige Entwasserung des Gebiets wurde im GEP beriick-
sichtigt.
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Abbildung 14 Ausschnitt aus dem rechtsgiiltigen GEP der Einwohnerge-
meinde Kappel (RRB 1790 vom 29. Oktober 2007)
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Versickerung

Fazit Wasserversorgung und
Entwésserung

7.6

Grundwasser

Fazit Gewasser

7.7

Naturgefahren

Boden und Altlasten

L&rm

Nicht relevante
Umweltbereiche

KFB Pfister AG, Ingenieure und Planer

Aufgrund von Erfahrungswerten auf benachbarten Grundstiicken wird
davon ausgegangen, dass das anfallende Regenwasser vor Ort versickert
werden kann. Entsprechende Abklarungen erfolgen als Grundlage fur
das Baugesuchsverfahren.

Betreffend Wasserversorgung sind im Rahmen des Baugesuchsverfah-
rens gemass rechtsgiiltigem GWP erganzende Abklarungen vorzuneh-
men.

Im Bereich Entwasserung sind die notwendigen Abklarungen geplant.
Es bestehen keine Interessenkonflikte im Bereich Wasserversorgung und
Entwasserung.

Gewasser

Das Areal liegt gemass digitaler Gewasser- und Grundwasserschutzkarte
vollumfanglich im Grundwasserschutzbereich A,. Dieser umfasst die
nutzbaren Grundwasservorkommen und die zu ihrem Schutz notwendi-
gen Randgebiete. Zuséatzlich liegt das Areal im Zustrombereich Z, Dieser
wird festgelegt um Trinkwasserverfassungen vor Verunreinigungen (Nit-
rat, Pflanzenschutzmittel) zu schiitzen. Der hchste Grundwasserspiegel
(HGW) liegt gemass digitaler Gewasser- und Grundwasserschutzkarte
auf einer Hohe von rund 421 m U. M. und damit ca. 3 Meter unter dem
gewachsenen Terrain.

Es besteht kein Interessenkonflikt im Bereich Gewasser.

Natur

Auf der Naturgefahrenkarte sind fir den Planungsperimeter keine Ge-
fahrenprozesse ausgewiesen.

Fir den Kulturerdeabtrag ist mit dem Baugesuch ein Bodenschutzkon-
zept einzureichen. Gemass kantonalem Kataster der belasteten Stand-
orte liegen auf dem Perimeter keine Altlasten vor. Teile von GB Nr. 421
liegen jedoch im Prufperimeter Bodenabtrag.

Fir den Perimeter muss der Immissionsgrenzwert ES Il bzw. ES Il einge-
halten werden. Es ist ein LArmgutachten im Rahmen des Baubewilli-
gungsverfahren durchzufiihren. Geméss dem Strassenlarmkataster Kap-
pel 2018 fur Kantonsstrassen liegt der Perimeter im kritischen Bereich,
wobei die Immissionsgrenzwerte tberschritten werden kénnen.
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Versickerung Nicht relevant sind folgende Umweltbereiche:

- Erschitterung

- NIS

- Oberflachengewasser und aquatische Okosysteme
- Flora, Fauna, Lebensraume

- Umweltgefahrdende Organismen

- Storfallvorsorge / Katastrophenschutz

- Wald

- Kulturdenkmaler, archdologische Statten
- Landschaft

- Abfélle, umweltgefdhrdende Stoffe

- Luftreinhaltung

Fazit Umwelt Betreffend Larm, Boden und Altlasten wurden entsprechende Vorkeh-
rungen in den Sonderbauvorschriften verankert. Es besteht kein Interes-
senkonflikt im Bereich Umwelt.

7.8 Fazit Interessenabwagung

Der vorliegende Gestaltungsplan «Dorf» mit Sonderbauvorschriften
weist keine signifikanten Interessenskonflikte mit den in der Interessens-
abwégung behandelten Aspekte auf. Der Erlass des Gestaltungsplans
inkl. Sonderbauvorschriften ist daher recht- und zweckméssig. Das Vor-
haben wird von der Gemeinde unterstitzt.
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8 Schlusskommentar

Unter Abwagung der raumplanerischen, wirtschaftlichen und 6kologi-
schen Aspekte ist der vorliegende Gestaltungsplan und das Richtprojekt
der Della Giacoma & Krummenacher Architekten AG aus Sicht der Ge-
meinde Kappel zu begriissen. Aufgrund der in den vorhergehenden Ka-
piteln genannten Ausfihrungen hat der Gemeinderat Kappel den Ge-
staltungsplan «Dorf» mit SBV unter Vorbehalt der Genehmigung des
Kantons gutgeheissen.

KFB Pfister AG, Ingenieure und Planer
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W - Berger

Olten, 25.04.2024
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