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Der Gestaltungsplan bezweckt die Neubebauung des Areals des ehemaligen Sége- und Hobelwerks
zu Wohn- und Gewerbezwecken.

Es wird eine hohe Siedlungsqualitét mit einer nachhaltigen sozialen Durchmischung angestrebt.

Die bestehende stadtebauliche Einheit und die Qualitat des Areals als erkennbarer siedlungsraumlicher
Zwischenbereich zwischen der gewachsenen Dorfstruktur und der natiirlichen Siedlungsgrenze der
Diinnern mit hohem Griinanteil soll in der Neubebauung des Areals weitergefiihrt werden.

Gegeniiber der gewachsenen Dorfstruktur wird ein ,Platz* definiert, welcher die Anbindung an den
dffentlichen Raum des Dorfes leistet, zur Diinnern hin wird der bestehende Griinraum als parkartiger
,Hof"* neu interpretiert.

Das Gewerbe soll méglichst im Bereich ,Platz* und im Baubereich West angesiedelt werden.

Der Gestaltungsplan und die Sonderbauvorschriften gelten fiir das im Plan durch eine punktierte Linie
gekennzeichnete Gebiet.

Soweit der Gestaltungsplan und die Sonderbauvorschriften nichts anderes bestimmen, gelten die
Bau- und Zonenvorschriften der Gemeinde Kappel und die einschlagigen kantonalen Bauvorschriften.

Das vom Gestaltungsplan erfasste Gebiet beinhaltet Wohn- und Gewerbenutzungen
gemass der Zonenordnung von Kappel.

Die Siedlungsrdume ,Hof* und ,Platz* sind fiir die Nutzer des Areals &ffentlich. Sie dienen
als Erholungsraum und als Raum fiir das 6ffentliche Leben.

Der ,Hof* beinhaltet die Kinderspielplétze.

Auf dem ,Platz* werden Parkplatze geméass baulicher Situation zur Verfiigung gestellt.

Die maximal zulassigen Bruttogeschossfldchen geméss Zonenordnung betragen AZ 0.4 bis 0.55 d.h.
BGF 6'408m2 bis 8'805 m2 fiir das gesamte Areal.
Den Baubereichen werden folgende Bruttogeschossfldchen zugeordnet:

Baubereich Ost: 2'240 m2
Baubereich Mitte: 2'020 m2
Baubereich West: 4545 m2

Von den Baubereichen nicht beanspruchte Bruttogeschossfldchen kdnnen auf andere Baubereiche
im Gestaltungsplanbereich libertragen werden.

Bei Abparzellierungen muss die Ausniitzungsziffer von 0.40 bis 0.55 eingehalten werden. Es besteht
die Méglichkeit des Transportes der Ausnitzungsziffer innerhalb des Gestaltungsplanperimeters.

Die Gestaltungsbaulinien sind zwingend einzuhalten. Ein Sonderfall beinhaltet diesbezlglich der
Baubereich Ost bei einer Uberbauung mit Einfamilienh4usern oder Reiheneinfamilienhdusern:

In diesem Fall miissen mindestens 50% der ,Hof*seitigen Fassaden auf die Gestaltungsbaulinien
gebaut werden.

Bei Fassaden, welche auf eine Gestaltungsbaulinie zu stehen kommen, ist eine Fassadenhdhe
iiber dem gestalteten Terrain von 8.80-9.30 m anzustreben.

Pro Baubereich sind auf den Gestaltungsbaulinien im Bereich ,Hof* bzw. im Bereich ,Platz*
Fassaden mit identischen Héhen anzustreben.

Attikageschosse und andere Dachaufbauten miissen von den Gestaltungsbaulinien aus um mindestens
4.0 m zurlickversetzt werden.

Eine Etappierung innerhalb der Baubereiche Ost und West ist méglich. Der Baubereich Ost und der
Baubereich West sind so zu {iberbauen, dass im Endausbau folgende Absténde zu den jeweiligen
Baufeldgrenzen im Norden und im Siiden eingehalten werden:

- Abstand des Gebaudes von der ndrdlichen Baubereichgrenze: < 5 Meter

- Abstand des Gebaudes von der siidlichen Baubereichgrenze: < 5 Meter

Die in den Baubereichen West und Ost ausgeschiedenen Freiflichen sind einzuhalten. Hier sind
Park- oder Platzanlagen vorzusehen.

Kleinbauten diirfen nur innerhalb der Baubereiche erstellt werden. Davon ausgenommen sind Bauteile
oder Kleinbauten der Einstellhalle und der Parkanlagen.

Kleinbauten und eingeschossige Anbauten sind auf den drei dem ,Hof* und dem ,Platz* abgewendeten
Gebaudeseiten maglich.

Pro EFH resp. REFH darf maximal 1 Kleinbaute oder Anbaute in der Grésse von hdchstens 15 m2
erstellt werden. Bei Mehrfamilienhdusern sind die erlaubten Bauten auf die Anzahl

Parterrewohnungen beschrénkt.

Fir die einzelnen Baubereiche gelten folgende Vorschriften:

Baubereich Ost: Kann als verdichtete Einfamilienhaussiedlung, mit Reiheneinfamilienhdusern oder
Mehrfamilienhdusern (iberbaut werden. Der siidliche Teil dieses Baubereichs (im Bereich Platz) kann auch mit
Gewerbebauten, bzw. Wohnhausern mit Gewerbeanteil iberbaut werden.

Baubereich Mitte: Wird mit einem einzelnen Wohn- und Gewerbehaus iiberbaut. Eine Etappierung ist nicht
méglich.

Bat?bereich West: Kann mit Mehrfamilienh&usern, Gewerbebauten und Mehrfamilienhdusern mit eingestreuter
Gewerbenutzung (iberbaut werden.

Die Gestaltungsfreiheit in den Bereichen ,Hof* und ,Platz" ist im Hinblick auf die Qualitat der dffentlichen
Ré&ume eingeschrankt:

Es ist eine dreigeschossige Bebauung anzustreben.

Die Gestaltungsbaulinien diirfen von keinen vorspringenden Gebaudeteilen iiberragt werden.

Balkone, Laubengange, Hauseingénge, Velounterstdnde und Containerstandplétze sind entlang der
Gestaltungsbaulinien als in die Geb&udevolumen integrierte, eingezogene Volumen mdglich.

Die Griinrdume zwischen den Bauten sind als verbindende Elemente wichtig fiir die Definition der
Siedlungsraume ,Hof" und ,Platz‘. Sie sind sorgfaltig zu planen.Es sind einheimische Pflanzen zu verwenden.
Im gesamten Planungsgebiet sind Flachdécher vorgesehen.

Die Grenz- und Geb&udeabsténde gegeniiber nicht im Gestaltungsplan einbezogener

Grundstiicke sind einzuhalten.

Im GP-Geltungsbereich sind die minimalen Grenz- und Gebaudeabsténde wie folgt festgelegt:

- Im Baubereich Ost bei einer Uberbauung mit freistehenden Einfamilienhausern:

2,5 m Grenzabstand. 3

- Im Baubereich Ost und im Baubereich West bei einer Uberbauung mit Reihen-

einfamilienhausern bzw. Mehrfamilienhausern bzw. mit Gewerbebauten:

4,0 m Grenzabstand.

- Zwischen dem Baubereich Ost und dem Baubereich Mitte sowie zwischen dem

Baubereich West und dem Baubereich Mitte: 2,65 m Grenzabstand.

Die vorstehend festgelegten Grenz- und Gebaudeabstande bediirfen - auch bei Unterschreitung
gesetzlicher Abstande keiner beschrénkt dinglichen Rechte.

Die Fassaden, welche die gesetzlichen Grenz- und Gebaudeabstande unterschreiten, sind geméss den
Richtlinien beziliglich Schutzabsténde der Solothurnischen Geb&udeversicherung (SGV) auszubilden.

Die Einstellhalle, der ,Hof* und der ,Platz" sind gemeinschaftlich genutzt. Fiir die Aufteilung der Erstellungs-,
Bewirtschaftungs- und Unterhaltskosten ist ein geeigneter Verteilschliissel zu definieren.

Die Erschliessung des Areals erfolgt fiir den Privat- und den Fussgangerverkehr von der Dorfstrasse her.
Im Bereich “Platz* werden oberirdische Parkplatze zur Verfligung gestellt.

Der motorisierte Individualverkehr (MIV) wird im Baubereich Mitte in die Einstellhalle gefiihrt. Der ,Hof* ist
MIV frei.

Die oberirdische Zufahrt zu den Gebauden durch den ,Hof* ist nur flir Notfallfahrzeuge und Fahrzeuge der
Kehrichtentsorgung, sowie Fahrzeugen mit Sonderbewilligungen (z.B. fiir Umziige) gestattet.

Die projektierte Autoeinstellhalle ist so auszufilhren, dass die dartiber liegenden

Erschliessungsstrassen mit Fahrzeugen bis zu 28 t, wie Kehrichtwagen, Loschzug Feuerwehr,
Tankfahrzeuge etc. befahren werden konnen. Entsprechend sind die Anlagen (Autoeinstelihalle) im
Bereich der Erschliessungsstrassen fiir Fahrzeuge bis zu 28 t auszulegen. Im Rahmen der
Baubewilligung erfolgen entsprechende detaillierte Auflagebestimmungen.

Es ist an einem geeigneten Ort am Eingang des Areals oder auf dem Areal eine Verkehrssignalisation
vorzusehen, wonach die Erschliessungsstrassen, welche Uber die projektierte Autoeinstellhalle

fiihren, nur mit Fahrzeugen bis zu 28 t befahren werden diirfen.

Die Kehrichtbeseitigung erfolgt dezentralisiert entlang der ,Platz*- bzw. ,Hof*- Randerschliessung.
Fiir Mehrfamilienhduser und Gewerbebauten sind in die Bauten integriert ausreichende Raume fiir Container
einzurichten.

Der Hochststand des Grundwasserspiegels HGW im Planungsgebiet weist im Westen die Kote 420.70 m.i.M.,
im Osten die Kote 420.40 m.i.M. auf. 420.50 m.{.M. gilt als mittlere Kote. (Kotenangaben:Kt. Amt fir Umwelt,
Solothurn)

Oberkant fertig Boden der Untergeschosse und der Einstellhalle liegen gemass vorliegendem Planungsstand
auf der Kote 420.70 m.i.M. Es ist somit davon auszugehen, dass der HGW teilweise durch Bodenplatten,
Fundationen etc. unterschritten wird.

Einbauten unter den HGW bediirfen einer wasserrechtlichen Bewilligung nach § 15 Abs. 2 des kant.
Wasserrechtsgesetzes (WRG; BGS-Nr. 712.11). Geméss Anhang 4 Ziff. 211 Abs. 2 der eidg.
Gewasserschutzverordnung (GSchV, SR 814.201) diirfen ferner im Gewasserschutzbereich A, keine Anlagen
erstellt werden, die unter MGW liegen. Die Behdrde kann Ausnahmen bewilligen, soweit die
Durchflusskapazitét des Grundwassers gegentiber dem unbeeinflussten Zustand um hdchstens 10 Prozent
vermindert wird. Gesuche flir Einbauten unter den HGW bzw. den MGW sind koordiniert mit dem Baugesuch
einzureichen. Zustandig fiir die Erteilung einer Bewilligung ist das Bau- und Justizdepartement, vertreten durch
das Amt fir Umwelt.

Die Versickerungspflicht geméss Generellem Entwasserungsplan GEP muss fiir jede Bauetappe erfilllt werden.
Bei Bauvorhaben mit vorwiegender oder ausschliesslicher Wohnnutzung ist die Versickerungsanlage durch die
Gemeinde zu bewilligen, ansonsten durch den Kanton.

Teile des Areals sind im Kataster der belasteten Standorte eingetragen (ehemalige Betriebstankstelle). Mit der
Baueingabe muss ein von einem Geologen erarbeitetes Konzept eingereicht werden, welches das weitere
Vorgehen bei einem belasteten Standort aufzeigt.

Aufgrund der eingegangenen Einsprachen wurden mit den Einsprechern und einer betroffenen Nachbarin die
Erstellung von Einfriedungen gemass Anhang 7 des Raumplanungsberichts vereinbart. Die Einfriedungen
wurden im Gestaltungsplan sowie in den Planen des Raumplanungsberichts eingetragen.

Die Baubehérde kann geringfiigige Abweichungen vom Gestaltungsplan und den Sonderbauvorschriften
zulassen, wenn der Charakter der Uberbauung nicht beeintrachtigt wird und keine &ffentlichen und / oder
schiitzenswerten privaten Interessen verletzt werden.

Der Gestaltungsplan wird durch ein Modell erganzt. Es zeigt eine mdgliche volumetrische Interpretation des
Gestaltungsplans.

Der Gestaltungsplan und die Sonderbauvorschriften treten nach der Genehmigung durch den Regierungsrat
mit der Publikation des Genehmigungsbeschlusses im Amtsblatt in Kraft.
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