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mrattolsolothurn
Regierungsratsbeschluss vom 16. August 2005
Nr. 2005/1661

Kappel: Gestaltungsplan Unterdorf mit Sonderbauvorschriften / Genehmigung

1. Ausgangslage

Die Einwohnergemeinde Kappel unterbreitet dem Regierungsrat den Gestaltungsplan Unter-
dorf mit Sonderbauvorschriften zur Genehmigung.

2. Erwagungen

Der Gestaltungsplan Unterdorf regelt die Uberbauung des Gebietes zwischen dem alten Dorfteil
entlang der Dorfstrasse und den Gebduden an der Mittelgéustrasse. Entlang der Dorfstrasse soll
mit Gestaltungsbaulinie, minimierten Vorplatzen und der Pflanzung von Hochstammb&umen

eine gute Gestaltung erreicht werden. Im weiteren wird die Erschliessung des Areals aufgezeigt.

Die 6ffentliche Auflage des Gestaltungsplanes Unterdorf mit Sonderbauvorschriften erfolgte in
der Zeit vom 10. Februar bis zum 11. Mérz 2005. Wahrend der Auflagefrist gingen Einsprachen
ein. Der Gemeinderat genehmigte die Planunterlagen am 15. Juni 2005. Beschwerden liegen
keine vor.

Formell wurde das Planverfahren richtig durchgefahrt.
Materiell sind folgende Bemerkungen zu machen:

Aufgrund der Einsprachen wurden vom Gemeinderat geringe Anpassungen am Gestaltungsplan
Unterdorf vorgenommen. So wurde zum Beispiel das Baufeld H nach Stiden bis an den Geltungs-
bereich erweitert. Sowohl der Bereich des Baufeldes H wie auch die stidlich angrenzende Parzel-
le ausserhalb des Gestaltungsplanes gehéren demselben Eigentimer. Bezlglich Grenz- und Ge-
b&udeabstdnde gilt hier ebenfalls der § 10 der Sonderbauvorschriften. Fir eine allféllige Erstel-
lung eines Geb&dudes im Baufeld H auf der Grenze des Gestaltungsplanes oder Uber die Grenze
hinaus sind die Parzellen zu vereinigen oder aber es sind dann zumal Grenzbaurechte notwen-
dig.

3. Beschluss

3.1 Der Gestaltungsplan Unterdorf mit Sonderbauvorschriften der Einwohnergemeinde
Kappel wird unter Berlcksichtigung der Erwdgungen genehmigt.

3.2 Alle bisherigen Pldne, soweit sie dem vorliegend genehmigten widersprechen, ver-
lieren ihre Rechtskraft und werden aufgehoben.

3.3 Die Einwohnergemeinde Kappel hat eine Genehmigungsgebihr von Fr. 2'800.-- sowie
Publikationskosten von Fr. 23.--, insgesamt Fr. 2'823-- zu bezahlen.
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3.4 Es steht der Gemeinde frei, gestltzt auf § 74 Abs. 3 Planungs- und Baugesetz (PBG) die
Planungs- und Genehmigungskosten ganz oder teilweise auf die interessierten
Grundeigentiimer zu verteilen.

L €k oath,

Dr. Konrad Schwaller
Staatsschreiber

Kostenrechnung Einwohnergemeinde Kappel, 4616 Kappel

GenehmigungsgebUhr: Fr. 2'800.-- (KA 431000/A 80553)
Publikationskosten: Fr. 23.-- (KA 435015/A 45820)
Fr.  2'823.--

Zahlungsart: Mit Rechnung, zahlbar innert 30 Tagen

Rechnungstellung durch Staatskanzlei

Verteiler

Bau- und Justizdepartement

Amt far Raumplanung (3), mit 1 gen. Plan (spater)

Amt fur Raumplanung, Debitorenkontrolle (Ci)

Amt fur Umwelt

Amt flr Verkehr und Tiefbau

Sekretariat der Katasterschatzung

Kantonale Finanzkontrolle

Amtschreiberei Olten — Gésgen, Amthaus, 4600 Olten

Einwohnergemeinde Kappel, 4616 Kappel, mit 1 gen. Plan (spéter), mit Rechnung (lettre si-
gnature)

Planungskommission der Einwohnergemeinde Kappel, 4616 Kappel

Bauverwaltung der Einwohnergemeinde Kappel, 4616 Kappel

Benno Baumeler, dipl. Arch. ETH/SIA/FSAL Entlebucherstrasse 3, 6110 Wolhusen

Staatskanzlei (Amtsblattpublikation: Einwohnergemeinde Kappel: Genehmigung Gestaltungs-
plan Unterdorf mit Sonderbauvorschriften)
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Gemeinde Kappel Gestaltungsplan Unterdorf Sonderbauvorschriften StD

Sonderbauvorschriften

§1 Zweck

Der Gestaltungsplan bezweckt die gemeinsame Erschliessung der Parzellen Nr. 928, 948 (teil-

weise), 1201, 1202 und 1796 Unterdorf, Kappel und strebt eine geordnete Uberbauung von ho-
her Wohnqualitat und zeitgemasser, moderner Architektur an, die sich in die Situation zwischen
der Ortsbildschutzzone und Mittelgdustrasse integriert. Jede der Parzellen soll einzeln Gberbaut
werden kénnen.

§2 Geltungsbereich

Der Gestaltungsplan und die Sonderbauvorschriften gelten fir das im Plan durch eine punktierte
Linie umrandete Gebiet.

§3 Stellung zur Bauordnung

Soweit die Sonderbauvorschriften nichts anderes bestimmen, gelten die Bau- und Zonenvor-
schriften der Gemeinde Kappel und die einschldgigen kantonalen Vorschriften.

§4 Nutzung
Das Gestaltungsplangebiet liegt in der Wohnzone 2-geschossig, W2. Erlaubt sind Wohnungen
und nicht stérende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe.

Der Gestaltungsplan ist aufgeteilt in einen

Sektor 1 fur Mehrfamilienhauser
Sektor 2 fur Ein- und Zweifamilienhauser, Reihenhduser, Hauser mit Einliegerwohnungen

§5 Ausniitzung

Zur zonengemassen Ausnutzung von 0.4 wird ein Zuschlag von 10% gewaéhrt. Damit ergeben
sich die folgenden anrechenbaren Bruttogeschossflachen:

Parz. 928 2878 m? X 0.44 = 1266 m? anrechenbare BGF
Parz. 948 (Anteil) 2008 m? X 0.44 = 883 m? anrechenbare BGF
Parz. 1202 2771 m? X 0.44 = 1219 m? anrechenbare BGF
Parz. 1201 und 1796 2773 m? X 0.44 = 1220 m2? anrechenbare BGF

Von dieser Zuteilung nicht beanspruchte Ausniitzungsflachen kénnen auf die anderen Parzellen
im Gestaltungsplangebiet Gibertragen werden.

§6 Massvorschriften

Das maximale Ausmass der Bauten ergibt sich aus den im Plan eingetragenen Baubereichen
und der zuldssigen Geschosszahl. §5 ist in jedem Fall einzuhalten.

Die Erdgeschosskoten sind im Gestaltungsplan festgelegt. Die angegebenen Koten sind
Hochstwerte, die im Baugesuch méglichst zu unterbieten sind.

Gebaudehthen:

Sektor 1: Die Gebaudehéhe wird wegen dem hohen Grundwasserspiegel ab héher gelegtem
Terrain nach Vorgabe im Gestaltungsplan gemessen.

Sektor 2: Um auf der Zugangsseite ein einheitliches Erscheinungsbild zu erreichen, wird die

Gebaudehdhe fix auf 429.10 m.U.M. festgelegt.
A VL U cl
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Gemeinde Kappel Gestaltungsplan Unterdorf Sonderbauvorschriften StD

§7 Kleinbauten

Die Baubehérde kann Kleinbauten bis 20 m? Grundflache, die als An- und Nebenbauten errich-
tet werden, im Rahmen der tbrigen baupolizeilichen Bestimmungen auch ausserhalb der im
Plan festgelegten Baubereiche zulassen. Die Einfahrten zu den Einstellhallen kénnen Uberdacht
werden.

§8 Baubereiche

Die im Situationsplan dargestellten Baubereiche A — H gelten fiir Hauptbauten. Ausserhalb der
Baubereiche sind unterirdische Einstellhallen und Kleinbauten geméass §7 mdglich. Dachvor-
spriinge dirfen 1 m Uiber die Baubereichslinien hinausragen.

§9 Gestaltung

Sektor 1:

Der Sektor 1 ist reserviert fir Mehrfamilienhduser mit 2 Vollgeschossen und einem Attikage-
schoss. Zulassig sind Flachdacher.

Die Gebaude sind bezlglich Materialwahl und Farben aufeinander abzustimmen. Die Farb- und
Materialwahl der ist der Baukommission mit jedem Baugesuch einzeln zur Genehmigung vor-
zulegen.

Sektor 2:

Der Sektor 2 ist reserviert fur Ein- und Zweifamilienhduser, Reihenhauser, Hauser mit Einlieg-
erwohnungen. Die Bauten haben 2 Vollgeschosse und ein Dachgeschoss aufzuweisen. Erlaubt
sind gleichseitig geneigte Satteldacher mit einer Dachneigung von 30° a.T. Dachaufbauten und
Dacheinschnitte sind nicht zuldssig.

Far die Hauser entlang der Strasse Unterdorf ist eine Gestaltungsbaulinie definiert, es besteht
Anbaupflicht.

Gestaltung entlang der Unterdorfstrasse:

Der Bereich entlang der Strasse Unterdorf ist wie folgt zu gestalten: Die Vorplatze sind zu mini-
mieren und wechseln sich mit wiesenartigen Grinflachen ab. Sie sind mit Hochstammbaumen
zu bepflanzen. Nebenbauten und Einzaunungen sind nicht zulassig.

§10 Grenz- und Gebdudeabstinde

Die Grenz- und Gebaudeabstéande sind durch die Baubereichslinien im Plan festgelegt und be-
durfen — auch bei Unterschreitung gesetzlicher Abstdnde — keiner beschrankt dinglicher Rechte.
Die Grenzabstande zu nicht einbezogenen Grundstiicke sind einzuhalten. Fassaden mit unter-
schrittenem Gebaudeabstand sind entsprechend den Weisungen der Gebdudeversicherung
auszubilden.

§11 Erschliessung

Die Erschliessung fur Fahrzeuge erfolgt ab der Strasse Unterdorf entlang der nordwestlichen
Grenze des Gestaltungsplangebietes. Senkrecht dazu werden mit sekundaren Stichstrassen die
einzelnen Baufelder erschlossen. Die Baubereiche G und H sind ab der Strasse Unterdorf er-
schlossen. Der Teil der Parzelle Nr. 948, der nicht im Gestaltungsplangebiet liegt, kann eben-
falls Uber das Gestaltungsplangebiet erschlossen werden.

Die Haupterschliessung wird auf eine Breite von 4.00 m ausgebaut. Gegeniber der Plandar-
stellung sind im Rahmen des Strassenprojektes leichte Abweichungen zulédssig. Sichtdreiecke
im Einmindungsbereich in die Strasse Unterdorf sind zu wahren. Die Strasse stellt im Misch-
verkehr die Verbindung von der Strasse Unterdorf zum Schulareal sicher.
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Gemeinde Kappel Gestaltungsplan Unterdorf Sonderbauvorschriften StD

Eine reine Fussgangerachse verbindet die Baubereiche untereinander.

Die Kanalisation im Bereiche der Haupterschliessung ist bereits gebaut. Die Sekundarerschlies-
sung erfolgt senkrecht dazu. Die Festlegung der Erschliessung fur Wasser, Strom, Telefon und
TV erfolgt im Rahmen des Strassenprojektes. Fur die Erschliessungsanlagen jeglicher Art ge-
wahren sich die Grundeigentimer gegenseitig die Durchleitungsrechte. Massgebend ist das
Erschliessungsprojekt. :

§ 12 Gemeinschaftsanlagen

Die uneingeschrankte Benltzung aller gemeinsamen Anlagen wie Strassen, Wege, Pléatze und
dgl. ist zu dulden. Die Erschliessungsstrasse ist zugleich 6ffentlicher Fussweg und wird von der
Gemeinde erstellt und geht ins Eigentum der Gemeinde Uber.

§ 13 Abstellplitze

Die im Plan eingetragenen oberirdischen Autoabstellplatze sind in der Anordnung sinngemass
verbindlich. [hre definitive Zahl gem. KBV § 42 wird im Baugesuchsverfahren festgelegt. Sie
sind mit versickerungsfahigen Beldgen zu versehen.

Im Sektor 1 sind die Abstellplatze fur Motorfahrzeuge der Bewohner unterirdisch in gemeinsa-
men Einstellhallen anzuordnen. Im Sektor 2 erfolgt die Garagierung individuell.

§ 14 Kehrrichtbeseitigung

Die Kehrichtbeseitigung flir die Baubereiche A — E hat zentralisiert entlang der Haupterschlies-
sung zu erfolgen. Die Platze fur die Kompostierung werden im Baugesuchsverfahren bezeich-
net.

§ 15 Gestaltung und Unterhalt der Umgebungsflachen

Fur die im Gestaltungsplan eingezeichneten Hochstdmmer besteht ein Pflanzgebot.

§16 Etappierung

Die Baubereiche G und H kénnen Uberbaut werden, bevor die Erschliessungsstrasse erstellt ist.
Die Ubrigen Baubereiche sind erst baureif, wenn die Erschliessungsstrasse bis zur entspre-
chenden Parzelle erstellt ist.

§ 17 Ausnahmen

Die Baukommission kann im Interesse einer besseren asthetischen, wohnhygienischen oder
wirtschaftlichen Lésung Abweichungen vom Plan und von einzelnen Bestimmungen zulassen,
wenn das Konzept der Uberbauung erhalten bleibt, keine zwingenden kantonalen Bestimmun-
gen verletzt werden und die 6ffentlichen und achtenswerten nachbarlichen Interessen gewahrt
bleiben.

§ 18 Inkrafttreten

Der Gestaltungsplan und die Sonderbauvorschriften treten mit der Publikation des Genehmi-
gungsbeschlusses des Regierungsrates im Amtsblatt in Kraft. '

27. April 2005
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