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Verdichtungspotenzial: gering (Ausschlussgebiet)

Es sind unbebaute Parzellen im Bereich Chrüzfeld (GB 
1405, 1406 und 2566), Gartenstrasse (GB  1224 und 2243) 
und Rain (GB 954) vorhanden.  Deren Überbauung kann 
als Baulücken erfolgen; sie bieten ein gewisses Innenent-
wicklungspotenzial. Bei Neubauvolumen soll darauf ge-
achtet werden, dass sie in Volumetrie und Massstab die 
Körnigkeit des Quartiers respektieren. Den bestehenden 
Parzellengrössen und dem Quartiercharakter entsprechend 
sind in der Wohnnutzung eher feinkörnige Überbauungen 
angezeigt. Längerfristig könnte im Hügiacker (GB 628, 725, 
730) eine Einzonung weiterer Flächen das Siedlungsgebiet 
arrondieren.
Im Allgemeinen sind im Quartier Chrüzfeld-Rain eher Par-
zellen mit unterdurchschnittlichen Überbauungsziffern vor-
handen, welche ein geringes bis durchschnittliches Poten-
zial zur Nachverdichtung im Bestand aufweisen. Aus- und 
Anbauten,  kleinere Zubauten sowie Nachverdichtungen in 
Dachgeschossen sind punktuell denkbar. Anbauten sind 

gegenüber Zubauten zu bevorzugen. Infolge der Homoge-
nität der Quartierstruktur sind diese Eingriffe jedoch sen-
sibel und quartierverträglich zu gestalten. Private Gärten 
sollten zu Gunsten einer höheren baulichen Dichte nur in 
beschränktem Mass verkleinert werden, da sie quartierprä-
gend in Erscheinung treten.
Als Ausschlussgebiet gilt das Quartier Chrüzfeld-Rain als 
stabiles Quartier, welches in seiner bestehenden Struktur 
und seinem baulichen Zustand mehrheitlich erhalten blei-
ben und erneuert werden sollte. 

Bei Nachverdichtungen im Bestand erweist sich das Quar-
tier und die Freiräume generell als sensibel. Insbesondere 
ist dem Umgang betreffend der Ausgestaltung des Sied-
lungsrandes zum Wald als quartierprägendes Merkmal ent-
sprechende Aufmerksamkeit zu schenken.

Empfohlene Überbauungsziffer (ÜZ): 25%

Beschrieb

Das Quartier Chrüzfeld-Rain ist ein grossflächiges Wohn-
quartier südlich des Zentrums, am Siedlungsrand Richtung 
Boningen. Trotz des direkten Anschlusses an den histo-
rischen Kern und das Nachbarquartier Zentrum, kann es 
funktional wie auch räumlich nicht zum Dorfzentrum gezählt 
werden - es liegt erhöht in einiger Distanz zu diesem. Eine 
belebte Topographie mit beachtlicher Hangneigung prägt 
das Quartier (Ausdrehung der Hangneigung von Nordwest, 
über West nach Südwesten). Als periphere Sammelstras-
se erschliesst die Boningerstrasse das Quartier. Sämtliche 
weitere Strassen sind Erschliessungsstrassen und orien-
tieren sich an der wechselnden Hangneigung. Entlang des 
südlichen Siedlungsrands stösst das Quartier an die offene 
Agrar-Landschaft und den Waldrand des Borns. Der Aus-
blick in die offene Landschaft sowie die enge Verzahnung 
mit dem Waldrand sind quartierprägende Qualitäten.

Ein recht homogenes Bild prägt das Quartier, sowohl in 
Bezug auf die Nutzungen als auch auf die dazugehörige 
Bebauungsstruktur und Typologie. Das Quartier dient 
hauptsächlich dem Wohnen im zweigeschossigen Einfami-
lienhaus im Eigentum mit feiner Körnigkeit. Es ergibt sich 
insgesamt für Kappel eine unterdurchschnittliche bauliche 

Dichte und die Bebauungsstruktur wird als homogen je-
doch wenig kompakt wahrgenommen. Die bauliche Dyna-
mik nach dem Jahre 2004 war im Quartier Chrüzfeld-Rain 
vergleichsweise hoch. 
Die Durchgrünung ist aufgrund der Privatgärten hoch. Das 
Quartier weist einige unbebaute Flächen aus, welche für die 
Innenentwicklung genutzt werden können. Der Siedlungs-
rand ist wenig kompakt. Mehrheitlich herrschen im Quartier, 
durch die Hanglage, attraktive Aussichtsqualitäten. Die aus-
geprägte Buchtung und Verzahnung des Siedlungsrandes 
mit dem Wald ist charakteristisch. 
Das ganze Quartier liegt vollständig in der zweigeschos-
sigen Einfamilienhauszone E2. Die homogene Wohnnut-
zung differiert in ihrer Körnigkeit zwischen fein bis mittel, 
die Typologie wird durch das Einfamilienhaus dominiert, mit 
wenigen eingestreuten Doppelhäusern. Der Mittelgäubach 
fliesst von West nach Ost entlang des nördlichen Quartier-
rands. Die Boningerstrasse bildet die klare Westgrenze 
zum Nachbarquartier Tieracker-Oberlon.
Das Quartier besteht hauptsächlich aus zweigeschossigen 
Einzelhäusern aus unterschiedlichen Erstellungsjahren. Im 
Quartier Chrüzfeld-Rain befinden sich heute keine Gebäude 
mit Schutzstatus. 

Chancen und Risiken, Empfehlungen

Das Quartier Chrüzfeld-Rain weist recht homogene Struk-
turen auf und ist sensibel gegenüber Nachverdichtungen 
im Bestand. Die Grenzen des Siedlungsgebietes nach 
Aussen könnten im Bereich Hügiacker arrondiert werden - 
eine weitere Ausdehnung ist nicht vorzusehen, sodass eine 
Verdichtung/ bauliche Entwicklung prioritär auf den bereits 
eingezonten Parzellen erfolgen sollte. Im Quartier sind eini-
ge unbebaute Parzellen zur Innenentwicklung vorhanden. 
Entsprechend den Parzellengrössen und dem Quartier-
charakter sind eher feinkörnige Wohnüberbauungen zu 
wählen. Die langfristige Siedlungsgrenze fällt mit der heute 
rechtskräftigen Bauzonengrenze zusammen (Ausnahme 
Hügiacker). Der Waldrand definiert die Siedlungsgrenze auf 

einem langen Abschnitt. Der gebuchtete Waldrand schränkt 
die Bebaubarkeit gewisser Parzellen ein - der heute beste-
hende Waldabstand soll jedoch nicht weiter reduziert wer-
den, um das Siedlungsgebiet vom Wald klar abzugrenzen. 

Die Nachverdichtung auf bereits bebauten Wohnparzellen 
in kompakteren Strukturen ist zu fördern. Private Freiräume 
sind im Quartier Chrüzfeld-Rain mitunter quartierprägend, 
was bei der Nachverdichtung im Bestand zu berücksichti-
gen ist und das Verdichtungsmass eingrenzt. 

Reservezonen sind im Quartier Chrüzfeld-Rain  keine aus-
geschieden. 
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Entwicklungspotenzial Hügiacker

Auf den Parzellen GB Nr. 716, 721 und 723.2 könnte länger-
fristig zur Innenentwicklung des Quartiers ein wesentlicher 
Beitrag an bevorzugter Wohnlage geleistet werden, der in 
verdichteter Bauweise den Quartiercharakter und die Kör-
nigkeit respektiert und das Quartier qualitätsvoll ergänzt. 

Das räumliche Leitbild bezeichnet das Gebiet als Sied-
lungsentwicklungspotenzial in zweiter Priorität. Die Parzel-
len LRO  628, 725 und 730 könnten somit in 2. Priorität für 
eine Einzonung geprüft und dieses künftige Entwicklungs-
potenzial aktiviert werden. 
Eine Arrondierung des Siedlungsgebiets an dieser gut 
erschlossenen, jedoch eher dezentralen Lage erscheint 
grundsätzlich denkbar - eine ortsbauliche Klärung des 

Dorfauftakts und Siedlungsrands Richtung Boningen wün-
schenswert. Ein zweistufiges, qualitätsicherndes Verfahren 
(Studienauftrag mit Richtprojekt/ Gestaltungsplan) ist auf-
grund der Lage und Grösse des Areals zu empfehlen.  

Eine Konzeption als kompakte Siedlung mit Sammelparkie-
rung erscheint sinnvoll. Die bauliche Lösung muss einen 
intelligenten Umgang mit der anspruchsvollen Geometrie 
der Parzellen sowie mit der Beeinträchtigung der Lagequa-
litäten durch die westlich anschliessende Boningerstrasse 
finden. Die Haupterschliessung hat ab dem Fülerweg zu 
erfolgen. Die ortsbaulich prominente Lage am südlichen 
Dorfeingang ist zu beachten und baulich darauf zu reagie-
ren.
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‰
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er
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Grossmatt
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H
‰
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B
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m
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e

R
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e
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B
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Fu
ch
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e

H∏giweg

Hˆhlistrasse

Hˆhlistrasse

Bohlst
rass

e

Boh
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ss

e
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B
elchenstrasse
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W
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r
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S‰
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e
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e
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R
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e
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e

Kreu
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e
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e

Kr
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K
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en

str
as

se

Hˆchmatt

Hobelmatt

Hasenweg

H
as

en
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D∏nnern
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D∏nnern
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Mittelg‰ubach
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Oberlonfeld
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Grossmatt
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H
∏

g
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Einigland
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Bornchr∏z

Eichliban

Reppenhalde
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Steinacker

F∏lerfeld

H∏giacker

Gunzgertal

Im Bohl

Rainacker

Rainacker

Rainacker

Rothsangelmatt

Rothsangelmatt

Rothsangelmatt

Merzacker

Merzacker

Tieracker

Scheimatten

Brunnmatt

Z‰lglimatten

Garwiden

Hˆchmatt

Hˆchmatt

Dachsmatt

Dachsmatt

Dachsmatt

Lischmatt

Lischmatt

Dorf

Dorf

Dorf

Dorf

Sagi

Unterdorf

Geerenmatt

Geerenmatt

Chr∏zfeld

Chr∏zfeld

Chr∏zfeld

Hobelmatt

Hobelmatt

Niderfeld

Neumatt

Neumatt

M∏llermatt
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Dichmatt

Dichmatt

Zw∏schenwassermatt
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Kappel (SO)

183

184

185

187

190

194

195

217

219

223

224

225

226

229

231

239

244

248

251

252

253

258

260

263

268

278

279

280

294

295

296

297

298

299

309

311

314

315

336

345

349

359

360

371

373

375

379

380

383

386

392

395

402

410

416

417

419

446

447

458

462

469

473

474

597

599

602

604

611

613

618

631

632

634

638

639

643

646

649

651

652

657

666 LRO

668 LRO

669 LRO

670 LRO

671 LRO

680 LRO

704 LRO

708

716

717

718

719

720

721

723.2

921

922

929

933

936

937

940

942

945

947

948

949

965
966

968 LRO

970

971

972

973

975

976

978

981

982

984

986

987

988
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995

996

998

1000

1006

1008
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1020
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1023
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1026

1028

1029

1030
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1032
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1045
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1056

1058
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1076
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2069
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2072
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2074

2075

2076
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2079
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2099
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90271

90173

90188

1775

1772

1785

1733

1768

1770

1767

1780

1779

1774

1773

1749

1762

1777

1755
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1765

1761
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1781
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1790
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1787

1789
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1747

1778

1764
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1734

1784
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2005
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90256 LRO
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2172
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399

2019

2020

2021

2022

2023

2016

291.2

281.2

282.2
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O
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O
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6 L
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13 LRO
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133 LRO
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67 LRO
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90185 LRO
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167 LRO

166 LRO

164 LRO
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163 LRO

2116 LRO
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2117 LRO

161 LRO
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158 LRO

174 LRO

90186 LRO

2121 LRO

2118 LRO
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O
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O
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O
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18

4 L
RO

61 LRO
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2109 LRO

1507
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27

4

90273
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1370 LRO

90280 LRO

541 LRO

537 LRO

538 LRO

539 LRO
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534 LRO

1041.1 LRO
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540 LRO
552 LRO

551 LRO

550 LRO

549 LRO

1204 LRO

547 LRO

548 LRO
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964 LRO

554 LRO

2139 LRO

2140 LRO

2065 LRO

90267 LRO

963 LRO

559 LRO

90
16

0 L
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2138 LRO

557 LRO

438.1 LRO

556 LRO

555 LRO

569 LRO

568 LRO

566 LRO
565 LRO

564 LRO

563 LRO

562 LRO

561 LRO

560 LRO

558 LRO

90181 LRO

591 LRO

592 LRO

593 LRO

589 LRO

588 LRO

583 LRO

582 LRO

581 LRO

580 LRO

579 LRO

578 LRO

584 LRO

755 LRO

1181 LRO

576 LRO

575 LRO

574 LRO

573 LRO

572 LRO

754 LRO

90182 LRO

739 LRO

743 LRO

740 LRO

741 LRO

747 LRO

90183 LRO

748 LRO

752 LRO

753 LRO

751 LRO

758 LRO

763 LRO

761 LRO

746 LRO

767 LRO

765 LRO

76
8 

LR
O

769 LRO

770 LRO

1409 LRO

14
10

 LR
O

1425 LRO

90108 LR
O

1511

1728

15461250

1512

967

2265

261

1578

277

1583 LRO

681 LRO

2149 LRO

2148 LRO

2150 LRO

2152 LRO

1989

1371

622

2169

1454

623

1428

1176

1057

1061

435

1355

429

1345

2237

2095

1062

1060

1372

1378

1369

1508

16401641

1642

164316441645

1646

16471648
1656

1657

1658

2047

2049

2053

2153

2154

2155

2156

610

710

2091

1990

415

952

962

470

2106

464

1457

1304

1303

414

2037

997

11081975

2067

14
74

1480

90113

1460

927

1471

1502

1606

1009

1593

1596

1601

1600

1599

405

1431

1844

2024

1731

1970

1972

1974

1730

1523

1524

1525

1326

407

1055

90162

994

344

1148

2171

1928

993

1961

924

316

318

1094

290 LRO

2059

1036

1037

1112

1039

1038

1044

1608

1587

1609

1035

1586

1981

1164

90193

2088

1513

2051

2050

2052

2046

990

350

1314

1004

240

1082

1001

243

1315

250

1325

1356

1521

199

1461

249

1580

1116

1413

983

1396

1391

1395

1079

1074

1075

1807

612

640

1134

1114

648

1377

1588

1199

2038

1182

11
80

1183

1418

663

1419

706

2014

2013

495 LRO

454 LRO

2144 460

90112

533 LRO

730 LRO

1581 LRO

944

90
19

5

954

1390

241

2096

2097

2105

272 LRO

2064

2240

1509

1506

1505

1510

2264

1724

626

459

1614

1002

1499

1206

1516

438.2

2272

1329

1077

2268

2269

712

660

2177

1430

1019

312

2270

434

1003

614

2146

2273

633

2243

1342

1343

418

1117

941

2248

2249

2247

1337

1424

1839

1203

2285

2242

1568

2286

2287

2288

1013

1456

1420

20
06

20
07

90
01

1

90010

90004

90005

90
00

7

90014

90009

90250

939

188

1842

1385

2241

2206

1320

385

346

2251

2252

1352

999

2329

413

627

186

2289

2290

2291

2292

363

2293

2297

2296

2295

2294

2267

955

1138

1098

956

1403

2244

269 LRO

445

1368

361

348

991

325
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Quartier 4 I Tieracker- Oberlon

Belchenstrasse Büntenweg

TierackerBelchenstrasse

Charakterisierung
Typologie: 		  Wohnquartier mit EFH	

Struktur/ Körnigkeit: 	 feine Körnigkeit mit Einzelbauten

Geschossigkeit: 	 1-2 Geschosse	

Bauliche Dichte: 	 unterdurchschnittlich

Statistische Werte WMZ: 	ÜZ: 20%, Einwohner: 347, Einwohnerdichte: 33 EW/ ha	

Verdichtungspotenzial:	 gering bis durchschnittlich, Innenentwicklungspotenzial

Veränderungsstrategie:	 Ausschlussgebiet

Homogenität: 		  eher homogen, 

Durchgrünung: 		  hoch: Privatgärten, Anschluss an Landwirtschaftsflächen 

Topographie: 		  Hanglage nach Nordwesten

Lagequalität: 		  gute Wohnlage mit Aussichtsqualitäten

Erschl./ Immissionen: 	 ruhig und mehrheitlich immissionsarm

Hauptnutzung: 		  Wohnnutzung im Einzelhaus
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187
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219
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224

225

226

229

231

239

244

248
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252

253

258

260

263

268
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279

280

294

295

296

297

298

299

309

311

314

315

336

345

349

359

360

371

373

375

379

380

383

386

392

395
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410

416

417

419

446

447

458

462

469

473

474
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611

613

618
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632

634

638

639

643

646

649

651

652

657
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668 LRO
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716
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986

987

988

989

995

996

998

1000

1006

1008

1011

1012

1015

1017

1018

1020

1021

1022

1023

1024

1025

1026

1028

1029

1030

1
0
3
1

1032

1040

1042

1045

1046

1047

1048

1049

1050

1051

1052

1053

1054

1056

1058

1059

1064

1065

1066

1067

1068

1069

1073

1076

1080

1081

1085

1089

1
0
9
0

1092

1093

1096

1100

1101

1102

1105

1106

1113

1115

1119

1122

1123

1124

1125

1126

1129

1130

1131

1135

1136

1137

1140

1141

1142

11
43

1144

1145

1146

1147

1149

1150

1151

1152

1155

1156

1158

1163

1165

1167

1168

1169

1172

1173

1174

1175

1177

1178

1179

1184

1185

1188

1193

1195

1196

1198

1200

1202

1207

1210

1211

1212

1213

1214

1217

1222

1223

1224

1225

1226

1227

1228

1230

1233

1234

1235

1237

1239

1240

1242

1243

1244

1245

1246

1247

1248

1251

1252

1253

1254

1255

1256

1257

1258

1259

1260

1261

1263

1265

1266

1267

1271

1313

1317

1318

1319

1321

1322

1330

1331

1335

1336

1338

1339

1340

1344

1346

1353

1354

1358

1359

1360

1361

1362

1363

1364

1365

1366

1374

1375

1379

1380

1381

1382
1383

1384

1388

1
3
8
9

1392

1397

1398

1399

1400

1401

1404

1405

1406

1407

1408

1411

1412

1414

1417

1421

1423

1426

1432

1440

1441

1442

1443

1444

1445

1447

1448

1449

1450

1451

1452

1453

1458

1459

1462

1463

1465

1468

1469

1470

1472

1473 1475

1476 1
4
7
7

1
4
7
8

1479

1481

1484

1486

1487

1488

1489

1490

1491

1492

1493

1494

1498

1504

1518

1519

1520

1522

1526

1527

1528

1547

1549

1550

1564

1565

1566

1567

1569

1570

1571

1574

1575

1576

1577

1579

1582

1585

1589

1597

1598

1602

1603

1604

1605

1610

1611

1612

1613

1660

1661

1662

1689

1690

1697

1715

1716

1722

1723

1725

1727

1736

1742

1743

1744

1757

1782

1808

1811

1831

1833

1834

1836

1837

1838

1840

1843

1846

1848

1849

1925

1926

1927

1929

1962

1963

1965

1
9
6
6

1
9
6
7

1
9
6
8

1
9
6
9

1
9
7
3

1977

1
9
7
8

1991

1992

1993

1997

1998

1999

2000

2001

2002

2003

2004

2015

2017

2018

2025

2026

2027

2028

2031

2032

2034

2039

2042

2043

20
44

2045

2048

2056

2061

20
62

2063

2066

2068

2069

2071

2072

2073

2074

2
0
7
5

2076

2077

2078

2079

2098

2099

2100

2102

2141

2142

2143

2145

2147 LRO

2151 LRO

2158

90000

90000

90000

90000

90000

90000

90
10

1

90103

90254

90254

90255

90
11

0

90111

90112

9
0
1
1
3

90114

9
0
1
1
5

90
11

6

90117

9
0
2
5
8

9
0
1
1
9

90120

90121

90121

9
0
1
2
6

90128

90130

90
13

0

90130

90
25

9

90131

90133

90
13

4

90
26

0

90135

9
0
1
3
6

90261

90137

90137

9
0
1
3
8

9
0
1
4
0

9
0
2
6
2

90141

9
0
1
4
4

9
0
1
4
5

9
0
1
4
5

90
14

6

90
14

7

9
0
1
4
8

9
0
2
6
5

90
14

9

90
26

6

90150

90153

90154

90157

9
0
1
5
8

9
0
1
5
8

90159

90268

9
0
1
6
1

90162

90
16

4

9
0
1
6
9

9
0
2
7
0

90171

90271

90173

90188

1775

1772

1785

1733

1768

1770

1767

1780

1779

1774

1773

1749

1762

1777

1755

1847

1792

1791

1783

1741

1776

1753

1745

1771

1750

1765

1761

702

1781

1788

1790

1756

1787

1789

1786

1747

1778

1764

1752

2010

1734

1784

1794

2005

215

1746

2036

321

2173

214

90256 LRO

2033

1718

2176

90020

427

2
0
8
9

2170

313

1483

433

432

629

2060

1236

2172

2
1
7
4

20
55

1976

242

2093

1088

1154

1099

1043

1995

1027

985

2070

90194

384

2175

366

1162

1160

2090

2186

1427
1107

1241

1402

1984

1514

198

1501

1830

621

1016

1334

979

1367

1157

1159

1111

1103

1070

255

1316

1205

254
1221

90276

90275

90
27

6

1988

2011

2012

9
2
8

2
0
9
4

90163

1
9
7
1

1083

329

328

256

2159

14
95

1005

324

323

1573

1572

90277

2235
2236

1332

1503

598

9
0
1
2
4

703

2238 LRO

2103

1118

1376

1717

232

1996

1010

362

1429

335

2253

428

1850

399

2019

2020

2021

2022

2023

2016

291.2

281.2

282.2

284.2

9
0
0
0
8

9
0
2
5
3

9
0
2
5
2
 L

R
O

6
7
9

 L
R

O

1
7
6
6

9
0
2
8
1

90283

90285

452.2

4
5
2
.3

448.2

90269

532.2

1041.2

90152

90
25

1

90272 LRO

911 LRO

91
0 L

R
O

849 LRO

916 LRO

850 LRO

918 LRO

861 LRO

8
6
3
 LR

O

864 LR
O

9
1
9
 LR

O

868 LRO

90002

943

841 LRO

90
00

1 
LR

O

836 LRO

840 LRO

825 LRO

1738 LRO

826 LRO

491 LRO

1153 LRO

2101 LRO

500 LRO

90180 LRO

498 LRO

1
4
5
5
 L

R
O

456 LRO

465 LRO

90192 LRO

479 LRO
476 LRO

9
0
2
8
2
 L

R
O

9
0
2
8
4
 L

R
O

448.1 LRO

90166 LRO

452.1 LRO
509 LRO

510 LRO

511 LRO

1357 LRO

518 LRO

512 LRO

517 LRO
513 LRO

514 LRO

523 LRO

521 LRO

1197 LRO

524 LRO

529 LRO

530 LRO

532.1 LRO

90264 LRO

90174 LRO

961 LRO

508 LRO

628 LRO

725 LRO

731 LRO

732 LR
O

734 LRO

723.1 LRO

9
0
1
1
8
 L

R
O

7
2
3
.1

 L
R

O
9
0
0
0
6
 L

R
O

879 LRO

881 LRO

883 LRO

884 LRO

882 LRO

90003 LRO

2
1
3
3

 L
R

O

2
1
3
4

 L
R

O

2
1
3
5

 L
R

O

2
1
3
6

 L
R

O

2132 LRO

950 LRO 8
1
9

 L
R

O

8
2
0

 L
R

O

8
2
1

 L
R

O

8
2
2

 L
R

O

8
0
8

 L
R

O

810 LRO

8
0
9

 L
R

O

807 LRO

806 LRO

1591 LRO

90118 LRO

8
0
2

 L
R

O

7
9
9

 L
R

O

7
9
7

 L
R

O7
9
5

 L
R

O

7
9
6

 L
R

O

8
0
0

 L
R

O

8
0
1

 L
R

O

786 LRO

791 LRO

2
0
4
1

 L
R

O

788 LRO

7
8
2

 L
R

O

7
9
2

 L
R

O

7
9
3

 L
R

O

7
9
4

 L
R

O

7
9
8

 L
R

O

2
1
3
1

 L
R

O

2
1
3
0

 L
R

O

2129 LRO

2128 LRO

804 LRO

2
1
2
4
 L

R
O

2
1
2
3
 L

R
O

2
1
2
5
 L

R
O

2
1
2
6
 L

R
O

2
1
2
7
 L

R
O

2
1
2
2
 L

R
O

7
9
0

 L
R

O

785 LRO

2
1
3
7

 L
R

O

783 LRO

781 LRO

2040 LRO

778 LRO

777 LRO

774 LRO

775 LRO

776 LRO

90
17

6 
LR

O

780 LRO

155 LRO

156 LRO

157 LRO

153 LRO

151 L
R

O

2
0
2
 L

R
O

265 LRO

264 LRO

176 LRO

177 LRO

178 LRO

181 LRO

182 LRO

17
9 L

R
O

18
0 L

R
O

90172 LRO

90
27

8 
LR

O

90172 LRO

28 LRO

31 LRO

33 LRO

34 LRO

35 LRO

36 LRO

37 LRO

39 LRO

41 LRO

43 LRO

44 LRO

45 LRO

46 LRO

48 LRO

9
0
1
4
2
 L

R
O

1548 LRO

90
14

2 
LR

O

90142 LRO

270 LRO

271 LRO

284.1 LRO

1
7
9
5
 LR

O

282.1 LRO

281.1 LRO

293 LRO

291.1 LRO

26 LRO

90189 LR
O

7 LRO

22 LRO

21 LRO

20 LRO

19 LRO

15 LRO
14 LRO

13 LRO

12 LRO

11 LRO

9 LRO

2157 LRO

9
0
1
9
0
 L

R
O

1 L
R

O

2 LRO

9
0
1
9
1
 L

R
O

3 LRO

4 LRO
8 LRO

5 LRO

133 LRO

132 LRO

130 LRO

64 LRO

65 LRO

66 LRO

67 LRO

68 LRO

69 LRO

72 LRO

75 LRO

90185 LRO

90185 L
R

O

167 LRO

166 LRO

164 LRO

71 LRO

163 LRO

2116 LRO

162 LRO

2117 LRO

161 LRO

160 LRO

159 LRO

158 LRO

174 LRO

90186 LRO

2121 L
RO

2118 LRO

2119 LRO

21
20

 L
R
O

2
1
0
8
 L

R
O

21
07

 L
R
O

90
18

4 
LR

O

61 LRO

2110 LRO

2109 LRO

1507

421

1987

1986

90
27

4

90273

542 LRO

1370 LRO

90280 LRO

541 LRO

537 LRO

538 LRO

539 LRO

536 LRO

534 LRO

1041.1 LRO

535 LRO

540 LRO
552 LRO

551 LRO

550 LRO

549 LRO

1204 LRO

547 LRO

548 LRO

546 LRO

964 LRO

554 LRO

2139 L
RO

2140 L
RO

2065 L
RO

90267 L
RO

963 LRO

559 LRO

90
16

0 
LR

O

2138 L
R

O

557 LRO

438.1 LRO

556 LRO

555 LRO

569 LRO

568 LRO

566 LRO
565 LRO

564 LRO

5
6
3
 LR

O

5
6
2
 LR

O

561 LRO

560 LRO

558 LRO

90181 LR
O

591 LRO

592 LRO

593 LRO

589 LRO

588 LRO

583 LRO

582 LRO

581 LRO

580 LRO

579 LRO

578 LRO

584 LRO

755 LRO

1181 LRO

576 LRO

575 LRO

574 LRO

573 LRO

572 LRO

754 LRO

90182 L
RO

739 LRO

743 LRO

740 LRO

741 LRO

7
4
7
 LR

O

90183 LRO

748 LRO

752 LRO

753 LRO

7
5
1
 LR

O

7
5
8
 LR

O

763 LRO

761 LRO

746 LRO

767 LRO

765 LRO

7
6
8
 L

R
O

769 LRO

770 LRO

1409 LRO

1
4
1
0
 L

R
O

1425 LRO

9
0
1
0
8

 L
R

O

1511

1728

1
5
4
61
2
5
0

1512

967

2265

261

1578

277

1583 LRO

681 LRO

2149 LRO

2148 LRO

2150 LRO

2152 LRO

1989

1371

622

2169

1454

623

1428

1176

1057

1061

435

1355

429

1345

2237

2095

1062

1060

1372

1378

1369

1508

16401
6
4
1

1
6
4
2

1
6
4
31644

1645

1
6
4
6

1
6
4
71648

1656

1657

1658

2047

2049

2053

2153

2154

2155

2156

610

710

2091

1990

415

952

962

470

2106

464

1457

1304

1303

414

2037

997

1108
1975

2067

1
4
7
4

1480

90113

1460

927

1471

1502

1
6
0
6

1009

1593

1596

1601

1600

1599

405

1431

1844

2024

1731

1970

1
9
7
2

1974

1730

1523

1524

1525

1326

407

1055

90162

994

344

1148

2171

1928

993

1961

924

316

318

1094

290 LRO

2059

1036

1037

1112

1039

1038

1044

1608

1587

1609

1035

1586

1981

1164

9
0
1
9
3

2
0
8
8

1513

2051

2050

2052

2046

990

350

1314

1004

240

1082

1001

243

1315

250

1325

1356

1521

199

1461

249

1580

1116

1413

983

1396

1391

1395

1079

1074

1075

1807

612

640

1134

1114

648

1377

1
5
8
8

1199

2038

1182

11
80

1183

1418

663

1419

706

2014

2013

495 LRO

454 LRO

2
1
4
4 460

90112

533 LRO

730 LRO

1581 LRO

944

90
19

5

954

1390

241

2096

2097

2105

272 LRO

2064

2
2
4
0

1509

1506

1505

1510

2264

1724

626

459

1614

1002

1499

1206

1516

438.2

2272

1329

1077

2268

2269

712

660

2177

1430

1019

312

2270

434

1003

614

2146

2273

633

2243

1342

1343

418

1117
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Verdichtungspotenzial: durchschnittlich (Ausschlussgebiet)

Es sind unbebaute Parzellen im Bereich Oberlonfeld (GB 
613, 614 und 1582), Tieracker (GB 438.2, 602 und 1986) 
und Alpenblick (GB  1317 und 1318) vorhanden.  Deren 
Überbauung kann prioritär erfolgen, sie bieten ein beacht-
liches Verdichtungspotential und Innenentwicklungsmög-
lichkeiten. Bei Neubauvolumen soll zwingend darauf ge-
achtet werden, dass sie in Volumetrie und Massstab die 
Körnigkeit des Quartiers respektieren. Den bestehenden 
Parzellengrössen und dem Quartiercharakter entsprechend 
sind in der Wohnnutzung eher feinkörnige Überbauungen 
angezeigt.

Im Allgemeinen sind im Quartier Tieracker-Oberlon eher 
Parzellen mit unterdurchschnittlichen Überbauungsziffern 
vorhanden, welche ein geringes bis durchschnittliches Po-
tenzial zur Nachverdichtung im Bestand aufweisen. Aus- 
und Anbauten, kleinere Zubauten sowie Nachverdichtungen 
in Dachgeschossen sind punktuell denkbar. Ausbauten und 
kleinere Anbauten sind gegenüber Zubauten zu bevorzu-

gen. Durch die recht hohe Homogenität der Quartierstruktur 
sind diese Eingriffe jedoch sensibel und quartierverträglich 
zu gestalten. Aufstockungen und der Zusammenbau meh-
rerer Gebäude sind aufgrund der Topographie und Körnung 
im Quartier nicht zu empfehlen. Private Gärten sollten zu 
Gunsten einer höheren baulichen Dichte in nur beschränk-
tem Mass verkleinert werden, da sie quartierprägend in Er-
scheinung treten. 

Als Ausschlussgebiet gilt das Quartier Tieracker-Oberlon 
als stabiles Quartier, welches in seiner bestehenden Struk-
tur und seinem baulichen Zustand mehrheitlich erhalten 
bleiben und erneuert werden sollte. 

Bei Nachverdichtungen im Bestand erweist sich das Quar-
tier und die Freiräume generell als sensibel. 

Empfohlene Überbauungsziffer (ÜZ): 25%

Chancen und Risiken, Empfehlungen

Das Quartier Tieracker-Oberlon weist recht homogene 
Strukturen auf und ist sensibel gegenüber Nachverdich-
tungen im Bestand. Die Grenzen des Siedlungsgebietes 
Richtung Westen in die offene Agrar-Landschaft sollen nicht 
weiter ausgedehnt werden und eine Verdichtung/ bauliche 
Entwicklung prioritär auf den bereits eingezonten Parzellen 
erfolgen. Im Quartier gibt es einige unbebaute Parzellen zur 
Innenentwicklung. Insbesondere im Oberlonfeld bestehen 
mehrere zusammenhängende, unbebaute Parzellen von 
bedeutender Gesamtfläche.
Entsprechend der Parzellengrössen und dem Quartier-
charakter sind bei der Innenentwicklung eher feinkörnige 

Wohnüberbauungen zu wählen. Die langfristige Siedlungs-
grenze fällt mit der heute rechtskräftigen Bauzonengrenze 
zusammen. 
Die Nachverdichtung auf bereits bebauten Wohnparzellen 
in kompakteren Strukturen ist zu fördern. Private Freiräume 
sind im Quartier Tieracker-Oberlon mitunter quartierprä-
gend, was bei der Nachverdichtung im Bestand zu berück-
sichtigen ist und das Verdichtungsmass eingrenzt.
 
Reservezonen sind im Quartier Tieracker-Oberlon keine 
ausgeschieden. 

Beschrieb

Das Quartier Tieracker-Oberlon liegt südwestlich vom Zen-
trum. Trotz des direkten Anschlusses an den historischen 
Kern und das Nachbarquartier Zentrum, kann es funktio-
nal wie auch räumlich nicht mehr zum Dorfzentrum gezählt 
werden. Eine belebte Topographie mit unterschiedlicher 
Hangneigung prägt das Quartier. Als Hauptverkehrsachse 
dient die periphere Boningerstrasse, welche gleichzeitig 
auch die nordöstliche Begrenzung des Quartiers bildet. 
Sämtliche weitere Strassen sind Erschliessungsstrassen 
und sie verlaufen in der Mehrzahl hangparallel. Entlang des 
westlichen Siedlungsrands stösst das Quartier an die of-
fene Agrar-Landschaft des Siedlungstrenngürtels Richtung 
Gunzgen. 

Ein recht homogenes Bild prägt das Quartier, sowohl in 
Bezug auf die Nutzungen als auch auf die dazugehörige 
Bebauungsstruktur und Typologie. Das Quartier dient 
hauptsächlich dem Wohnen im zweigeschossigen Einfami-
lienhaus im Eigentum mit feiner Körnigkeit. Es ergibt sich 
insgesamt für Kappel eine leicht unterdurchschnittliche bau-
liche Dichte. Die Bebauungsstruktur wird als eher homogen 
jedoch wenig kompakt, abschnittsweise lückig wahrgenom-
men. Die bauliche Dynamik nach dem Jahre 2004 war im 

Quartier Tieracker-Oberlon vergleichsweise hoch. 
Die Durchgrünung ist aufgrund der Privatgärten und beste-
henden Baulücken hoch. Das Quartier weist eine Anzahl 
unbebauter Parzellen aus, welche für die Innenentwicklung 
genutzt werden können. Das Quartier hat eine ländliche 
Prägung. Der Siedlungsrand Richtung Westen ist gradli-
nig  und eher kompakt. Mehrheitlich herrschen im Quartier, 
durch die Nordwesthanglage, attraktive Aussichtsquali-
täten. Ab praktisch jedem Punkt ist die Sicht in die offene 
Landschaft des Gäu‘s möglich. 

Das ganze Quartier liegt vollständig in der zweigeschos-
sigen Einfamilienhauszone E2. Die homogene Wohnnut-
zung differiert in ihrer Körnigkeit zwischen fein bis mittel, 
die Typologie wird durch das Einfamilienhaus dominiert, 
mit wenigen eingestreuten Doppeleinfamilienhäusern.  Der 
Mittelgäubach fliesst von West nach Ost entlang der Nord-
grenze des Quartiers. 

Das Quartier besteht hauptsächlich aus zweigeschossigen 
Einzelhäusern mit unterschiedlichen Erstellungsjahren. Im 
Quartier Tieracker-Oberlon befinden sich heute keine Ge-
bäude mit Schutzstatus. 
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Entwicklungspotenzial Oberlonfeld

Auf den Parzellen GB Nr. 613, 614 und 1582 kann zur In-
nenentwicklung des Quartiers ein wesentlicher Beitrag an 
guter Wohnlage geleistet werden, der in verdichteter Bau-
weise den Quartiercharakter respektiert und das Quartier 
qualitätsvoll ergänzt. Das räumliche Leitbild bezeichnet das 
Gebiet als Siedlungsentwicklungspotenzial in erster Priori-
tät. 

Eine Gestaltungsplanpflicht oder ein vorgeschaltetes Kon-
kurrenzverfahren zur Qualitätssicherung wäre aus unserer 
Sicht prüfenswert - eine Bebauung nach Normbauregle-
ment jedoch ebenfalls denkbar. In Zusammenhang mit der 
Entwicklung dieses Gebietes ist eine Verbesserung des 
Langsamverkehrs (Querung der Boningerstrasse) zu prü-
fen. 

Eine Konzeption mittels Einzel- oder Doppelhäusern in 
offener Bauweise erscheint im Kontext der bestehenden 
Bebauung westseitig der Boningerstrasse sinnvoll. Die 
bauliche Lösung soll zudem einen intelligenten Umgang 
mit dem Strassenanstoss an die östlich anschliessende 
Boningerstrasse finden. Die Haupterschliessung hat ab der 
Belchenstrasse zu erfolgen. 
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