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Sonderbauvorschriften 

§1 Zweck 

Der Gestaltungsplan bezweckt die gemeinsame Erschliessung der Parzellen Nr. 928, 948 (teil
weise), 1201, 1202 und 1796 Unterdorf, Kappe! und strebt eine geordnete Überbauung von ho
her Wohnqualität und zeitgemässer, moderner Architektur an, die sich in die Situation zwischen 
der Ortsbildschutzzone und Mittelgäustrasse integriert. Jede der Parzellen soll einzeln überbaut 
werden können. 

§2 Geltungsbereich 

Der Gestaltungsplan und die Sonderbauvorschriften gelten für 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 Kappe! und die einschlägigen kantonalen Vorschriften. 

§4 Nutzung 

Das Gestaltungsplangebiet liegt in der Wohnzone 2-geschossig, W2. Erlaubt sind Wohnungen 
und nicht störende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe. 
Der Gestaltungsplan ist aufgeteilt in einen 

für Mehrfamilienhäuser Sektor 1 
Sektor 2 für Ein- und Zweifamilienhäuser, Reihenhäuser, Häuser mit Einliegerwohnungen 

§5 Ausnützung 

Zur zonengernässen Ausnützung von 0.4 wird ein Zuschlag von 10% gewährt. Damit ergeben 
sich die folgenden anrechenbaren Bruttogeschossflächen: 

Parz. 928 
Parz. 948 (Anteil) 
Parz. 1202 
Parz. 1201 und 1796 

2878 m2 

2008 m2 

2771 m2 

2773 m2 

X 

X 

X 

X 

0.44 
0.44 
0.44 
0.44 

= 1266 m2 anrechenbare BGF 
= 883 m2 anrechenbare BGF 
= 1219 m2 anrechenbare BGF 
= 1220 m2 anr\3chenbare BGF 

Von dieser Zuteilung nicht beanspruchte Ausnützungsflächen können auf die anderen Parzellen 
im Gestaltungsplangebiet übertragen werden. 

§6 Massvorschriften 

Das maximale Ausmass der Bauten ergibt sich aus den im Plan eingetragenen Baubereichen 
und der zulässigen GeschosszahL §5 ist in jedem Fall einzuhalten. 
Die Erdgeschosskoten sind im Gestaltungsplan festgelegt. Die angegebenen Koten sind 
Höchstwerte, die im Baugesuch möglichst zu unterbieten sind. 
Gebäudehöhen: 
Sektor 1: Die Gebäudehöhe wird wegen dem hohen Grundwasserspiegel ab höher gelegtem 
Terrain nach Vorgabe im Gestaltungsplan gemessen. 
Sektor 2: Um auf der Zugangsseite ein einheitliches Erscheinungsbild zu erreichen, wird die 
Gebäudehöhe fix auf 429.10 m.ü.M. festgelegt. 

~'l 
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§7 Kleinbauten 

Die Baubehörde kann Kleinbauten bis 20 m2 Grundfläche, die als An- und Nebenbauten errich
tet werden, im Rahmen der übrigen baupolizeiliehen Bestimmungen auch ausserhalb der im 
Plan festgelegten Baubereiche zulassen. Die Einfahrten zu den Einstellhallen können überdacht 
werden. 

§8 Baubereiche 

Die im Situationsplan dargestellten Baubereiche A- H gelten für Hauptbauten. Ausserhalb der 
Baubereiche sind unterirdische Einstellhallen und Kleinbauten gernäss §7 möglich. Dachvor
sprünge dürfen 1 m über die Baubereichslinien hinausragen. 

§9 Gestaltung 

Sektor 1: 
Der Sektor 1 ist reserviert für Mehrfamilienhäuser mit 2 Vollgeschossen und einem Attikage
schoss. Zulässig sind Flachdächer. 
Die Gebäude sind bezüglich 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 für Ein- und Zweifamilienhäuser, Reihenhäuser, Häuser mit Einlieg
erwohnungen. Die Bauten haben 2 Vollgeschosse und ein Dachgeschoss aufzuweisen. Erlaubt 
sind gleichseitig geneigte Satteldächer mit einer Dachneigung von 30° a.T. Dachaufbauten und 
Dacheinschnitte sind nicht zulässig. 
Für die Häuser 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 Vorplätze sind zu mini
mieren und wechseln sich mit wiesenartigen Grünflächen ab. Sie sind mit Hochstammbäumen 
zu bepflanzen. Nebenbauten und Einzäunungen sind nicht zulässig. 

§1 0 Grenz- und Gebäudeabstände 

Die Grenz- und Gebäudeabstände sind durch die Baubereichslinien im Plan festgelegt und be
dürfen - auch bei Unterschreitung gesetzlicher Abstände - keiner beschränkt dinglicher Rechte. 
Die Grenzabstände zu nicht einbezogenen Grundstücke sind einzuhalten. Fassaden mit unter
schrittenem Gebäudeabstand sind entsprechend den Weisungen der Gebäudeversicherung 
auszubilden. 

§11 Erschliessung 

Die Erschliessung für Fahrzeuge erfolgt ab der Strasse Unterdorf entlang der nordwestlichen 
Grenze des Gestaltungsplangebietes. Senkrecht dazu werden mit sekundären 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 über das Gestaltungsplangebiet erschlossen werden. 

Die Haupterschliessung wird auf eine Breite von 4.00 m ausgebaut. Gegenüber der Plandar
stellung sind im Rahmen des Strassenprojektes leichte Abweichungen zulässig. Sichtdreiecke 
im Einmündungsbereich 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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Eine reine Fussgängerachse verbindet die Baubereiche untereinander. 

Die Kanalisation im Bereiche der Haupterschliessung ist bereits gebaut. Die Sekundärerschlies
sung erfolgt senkrecht dazu. Die Festlegung der Erschliessung für Wasser, Strom, Telefon und 
TV erfolgt im Rahmen des Strassenprojektes. Für die Erschliessungsanlagen jeglicher Art ge
währen sich die Grundeigentümer gegenseitig die Durchleitungsrechte. Massgebend ist das 
Erschliessungsprojekt. 

§ 12 Gemeinschaftsanlagen 

Die uneingeschränkte Benützung aller gemeinsamen Anlagen wie Strassen, Wege, Plätze und 
dgl. ist zu dulden. Die Erschliessungsstrasse ist zugleich öffentlicher Fussweg und wird von der 
Gemeinde erstellt und geht ins Eigentum der Gemeinde über. 

§ 13 Abstellplätze 

Die im Plan eingetragenen oberirdischen Autoabstellplätze sind in der Anordnung sinngernäss 
verbindlich. Ihre definitive Zahl gern. KBV § 42 wird im Baugesuchsverfahren festgelegt. Sie 
sind mit versickerungsfähigen Belägen zu versehen. 
Im Sektor 1 sind die Abstellplätze für Motorfahrzeuge der Bewohner unterirdisch in gemeinsa
men Einstellhallen anzuordnen. Im Sektor 2 erfolgt die Garagierung individuell. 

§ 14 Kehrrichtbeseitigung 

Die Kehrichtbeseitigung für die Baubereiche A- E hat zentralisiert entlang der Haupterschlies
sung zu erfolgen. Die Plätze für die Kompostierung werden im Baugesuchsverfahren bezeich
net. 

§ 15 Gestaltung und Unterhalt der Umgebungsflächen 

Für die im Gestaltungsplan eingezeichneten Hochstämmer besteht ein Pflanzgebot 

§16 Etappierung 

Die Baubereiche G und H können überbaut werden, bevor die Erschliessungsstrasse erstellt ist. 
Die übrigen Baubereiche sind erst baureif, wenn die Erschliessungsstrasse bis zur entspre
chenden Parzelle erstellt ist. 

§ 17 Ausnahmen 

Die Baukommission kann im Interesse einer besseren ästhetischen, wohnhygienischen oder 
wirtschaftlichen Lösung Abweichungen vom Plan und von einzelnen Bestimmungen zulassen, 
wenn das Konzept der Überbauung erhalten bleibt, keine zwingenden kantonalen Bestimmun
gen verletzt werden und die öffentlichen und achtenswerten nachbarlichen Interessen gewahrt 
bleiben. 

§ 18 lnkrafttreten 

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

27. April2005 
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