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Beschrieb

Das Quartier Chrizfeld-Rain ist ein grossflachiges Wohn-
quartier stdlich des Zentrums, am Siedlungsrand Richtung
Boningen. Trotz des direkten Anschlusses an den histo-
rischen Kern und das Nachbarquartier Zentrum, kann es
funktional wie auch raumlich nicht zum Dorfzentrum gezéahlt
werden - es liegt erhdht in einiger Distanz zu diesem. Eine
belebte Topographie mit beachtlicher Hangneigung pragt
das Quartier (Ausdrehung der Hangneigung von Nordwest,
Uber West nach Sidwesten). Als periphere Sammelstras-
se erschliesst die Boningerstrasse das Quartier. Samtliche
weitere Strassen sind Erschliessungsstrassen und orien-
tieren sich an der wechselnden Hangneigung. Entlang des
siidlichen Siedlungsrands stdsst 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 quartierpragende Qualitaten.

Ein recht homogenes Bild pragt das Quartier, sowohl in
Bezug auf die Nutzungen als auch auf die dazugehdrige
Bebauungsstruktur und Typologie. Das Quartier dient
hauptsachlich dem Wohnen im zweigeschossigen Einfami-
lienhaus im Eigentum mit feiner Kérnigkeit. Es ergibt sich
insgesamt fuir Kappel eine unterdurchschnittliche bauliche

Chancen und Risiken, Empfehlungen

Das Quartier Chrizfeld-Rain weist recht homogene Struk-
turen auf und ist sensibel gegeniiber Nachverdichtungen
im Bestand. Die Grenzen des Siedlungsgebietes nach
Aussen konnten im Bereich Higiacker arrondiert werden -
eine weitere Ausdehnung ist nicht vorzusehen, sodass eine
Verdichtung/ bauliche Entwicklung prioritar auf den bereits
eingezonten Parzellen erfolgen sollte. Im Quartier sind eini-
ge unbebaute Parzellen zur Innenentwicklung vorhanden.
Entsprechend den Parzellengréssen und dem Quartier-
charakter sind eher feinkérnige Wohnuberbauungen zu
wahlen. Die langfristige Siedlungsgrenze fallt mit der heute
rechtskraftigen Bauzonengrenze zusammen (Ausnahme
Hugiacker). Der Waldrand definiert die Siedlungsgrenze auf

Verdichtungspotenzial: gering (Ausschlussgebiet)

Es sind unbebaute Parzellen im Bereich Chrizfeld (GB
1405, 1406 und 2566), Gartenstrasse (GB 1224 und 2243)
und Rain (GB 954) vorhanden. Deren Uberbauung kann
als Baulucken erfolgen; sie bieten ein gewisses Innenent-
wicklungspotenzial. Bei Neubauvolumen soll darauf ge-
achtet werden, dass sie in Volumetrie und Massstab die
Kdrnigkeit des Quartiers respektieren. Den bestehenden
Parzellengrossen und dem Quartiercharakter entsprechend
sind in der Wohnnutzung eher feinkdrnige Uberbauungen
angezeigt. Langerfristig konnte im Hugiacker (GB 628, 725,
730) eine Einzonung weiterer Flachen das Siedlungsgebiet
arrondieren.

Im Allgemeinen sind im Quartier Chriizfeld-Rain eher Par-
zellen mit unterdurchschnittlichen Uberbauungsziffern 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

Dichte und die Bebauungsstruktur wird als homogen je-
doch wenig kompakt wahrgenommen. Die bauliche Dyna-
mik nach dem Jahre 2004 war im Quartier Chriizfeld-Rain
vergleichsweise hoch.

Die Durchgriinung ist aufgrund der Privatgarten hoch. Das
Quartier weist einige unbebaute Flachen aus, welche fiir die
Innenentwicklung genutzt werden kénnen. Der Siedlungs-
rand ist wenig kompakt. Mehrheitlich herrschen im Quartier,
durch die Hanglage, attraktive Aussichtsqualitaten. Die aus-
gepragte Buchtung und Verzahnung des Siedlungsrandes
mit dem Wald ist charakteristisch.

Das ganze Quartier liegt vollstandig in der zweigeschos-
sigen Einfamilienhauszone E2. Die homogene Wohnnut-
zung differiert in ihrer Kérnigkeit zwischen fein bis mittel,
die Typologie wird durch das Einfamilienhaus dominiert, mit
wenigen eingestreuten Doppelhausern. Der Mittelgaubach
fliesst von West nach Ost entlang des ndrdlichen Quartier-
rands. Die Boningerstrasse bildet die klare Westgrenze
zum Nachbarquartier Tieracker-Oberlon.

Das Quartier besteht hauptsachlich aus zweigeschossigen
Einzelhdusern aus unterschiedlichen Erstellungsjahren. Im
Quartier Chriizfeld-Rain befinden sich heute keine Gebaude
mit Schutzstatus.

einem langen Abschnitt. Der gebuchtete Waldrand schréankt
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 férdern. Private Freirdume
sind im Quartier Chriizfeld-Rain mitunter quartierpragend,
was bei der Nachverdichtung im Bestand zu bertcksichti-
gen ist und das Verdichtungsmass eingrenzt.

Reservezonen sind im Quartier Chriizfeld-Rain keine aus-
geschieden.

gegenuber Zubauten zu bevorzugen. Infolge der Homoge-
nitat der Quartierstruktur sind diese Eingriffe jedoch sen-
sibel und quartiervertraglich zu gestalten. Private Garten
sollten zu Gunsten einer hoheren baulichen Dichte nur in
beschranktem Mass verkleinert werden, da sie quartierpra-
gend in Erscheinung treten.

Als Ausschlussgebiet gilt das Quartier Chriizfeld-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 Freirdume generell als sensibel. Insbesondere
ist dem Umgang betreffend der Ausgestaltung des Sied-
lungsrandes zum Wald als quartierprdgendes Merkmal ent-
sprechende Aufmerksamkeit zu schenken.

Empfohlene Uberbauungsziffer (UZ): 25%
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Quartieranalyse Nutzungsplanung Kappel

Entwicklungspotenzial Hugiacker

Auf den Parzellen GB Nr. 716, 721 und 723.2 kdnnte langer-
fristig zur Innenentwicklung des Quartiers ein wesentlicher
Beitrag an bevorzugter Wohnlage geleistet werden, der in
verdichteter Bauweise den Quartiercharakter und die Kor-
nigkeit respektiert und das Quartier qualitatsvoll erganzt.

Das raumliche Leithild bezeichnet das Gebiet als Sied-
lungsentwicklungspotenzial in zweiter Prioritat. Die Parzel-
len LRO 628, 725 und 730 kénnten somit in 2. Prioritat fiir
eine Einzonung gepriift und dieses kiinftige Entwicklungs-
potenzial aktiviert werden.

Eine Arrondierung des Siedlungsgebiets an dieser gut
erschlossenen, jedoch eher dezentralen Lage erscheint
grundsatzlich denkbar - eine ortsbauliche Klarung des

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

Eine Konzeption als kompakte Siedlung mit Sammelparkie-
rung erscheint sinnvoll. Die bauliche Lésung muss einen
intelligenten Umgang mit der anspruchsvollen Geometrie
der Parzellen sowie mit der Beeintrachtigung der Lagequa-
litaten durch die westlich anschliessende Boningerstrasse
finden. Die Haupterschliessung hat ab dem Fllerweg zu
erfolgen. Die ortsbaulich prominente Lage am sudlichen
Dorfeingang ist zu beachten und baulich darauf zu reagie-
ren.

Hugiacker

Boningerstrasse - Blick Richtung Stidosten

werk1 architekten und planer ag 4600 Olten
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Quartier 4 | Tieracker- Oberlon

Charakterisierung

Typologie: Wohnquartier mit EFH

Struktur/ Kornigkeit: feine Kornigkeit mit Einzelbauten
Geschossigkeit: 1-2 Geschosse

Bauliche Dichte: unterdurchschnittlich

Statistische Werte WMZ: UZ: 20%, Einwohner: 347, Einwohnerdichte: 33 EW/ ha
Verdichtungspotenzial: gering bis durchschnittlich, Innenentwicklungspotenzial

Veranderungsstrategie: Ausschlussgebiet

Homogenitat: eher homogen,

Durchgriinung: hoch: Privatgérten, Anschluss an Landwirtschaftsflachen
Topographie: Hanglage nach Nordwesten

Lagequalitat: gute Wohnlage mit Aussichtsqualitéten

Erschl./ Immissionen:  ruhig und mehrheitlich immissionsarm

Hauptnutzung: Wohnnutzung im Einzelhaus

Belchenstrasse Biintenweg

Belchenstrasse Tieracker
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Quartieranalyse Nutzungsplanung Kappel
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Beschrieb

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

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

Chancen und Risiken, Empfehlungen

Das Quartier Tieracker-Oberlon weist recht homogene
Strukturen auf und ist sensibel gegenuber 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 prioritar auf den bereits eingezonten Parzellen
erfolgen. Im Quartier gibt es einige unbebaute Parzellen zur
Innenentwicklung. Insbesondere im Oberlonfeld bestehen
mehrere zusammenhangende, unbebaute Parzellen von
bedeutender Gesamtflache.

Entsprechend der Parzellengrossen und dem Quartier-
charakter sind bei der Innenentwicklung eher feinkérnige

Quartier Tieracker-Oberlon vergleichsweise hoch.

Die Durchgriinung ist aufgrund der Privatgarten und beste-
henden Baullicken hoch. Das Quartier weist eine Anzahl
unbebauter Parzellen aus, welche fiir die Innenentwicklung
genutzt werden koénnen. Das Quartier hat eine landliche
Pragung. Der Siedlungsrand Richtung Westen ist gradli-
nig und eher kompakt. Mehrheitlich herrschen im Quartier,
durch die Nordwesthanglage, attraktive Aussichtsquali-
taten. Ab praktisch jedem Punkt ist die Sicht in die offene
Landschaft des Gau‘s maoglich.

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

Das Quartier besteht hauptsachlich aus zweigeschossigen
Einzelhdusern mit unterschiedlichen Erstellungsjahren. Im
Quartier Tieracker-Oberlon befinden sich heute keine Ge-
baude mit Schutzstatus.

Wohnuberbauungen zu wéhlen. Die langfristige Siedlungs-
grenze fallt mit der heute rechtskraftigen Bauzonengrenze
zusammen.

Die Nachverdichtung auf bereits bebauten Wohnparzellen
in kompakteren Strukturen ist zu férdern. Private Freirdume
sind im Quartier Tieracker-Oberlon mitunter quartierpré-
gend, was bei der Nachverdichtung im Bestand zu bertick-
sichtigen ist und das Verdichtungsmass eingrenzt.

Reservezonen sind im Quartier Tieracker-Oberlon keine
ausgeschieden.

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
Uberbauung kann prioritar erfolgen, sie bieten ein beacht-
liches Verdichtungspotential und Innenentwicklungsmdog-
lichkeiten. Bei Neubauvolumen soll zwingend darauf ge-
achtet werden, dass sie in Volumetrie und Massstab die
Kdrnigkeit des Quartiers respektieren. Den bestehenden
Parzellengréssen und dem Quartiercharakter entsprechend
sind in der Wohnnutzung eher feinkornige Uberbauungen
angezeigt.

Im Allgemeinen sind im Quartier Tieracker-Oberlon eher
Parzellen mit unterdurchschnittlichen Uberbauungsziffern
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 gegeniiber Zubauten zu bevorzu-

gen. Durch die recht hohe Homogenitat der Quartierstruktur
sind diese Eingriffe jedoch sensibel und quartiervertraglich
zu gestalten. Aufstockungen und der Zusammenbau meh-
rerer Gebaude sind aufgrund der Topographie und Kérnung
im Quartier nicht zu empfehlen. Private Géarten sollten zu
Gunsten einer héheren baulichen Dichte in nur beschrank-
tem Mass verkleinert werden, da sie quartierpragend 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 Freiraume generell als sensibel.

Empfohlene Uberbauungsziffer (UZ): 25%
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Quartieranalyse Nutzungsplanung Kappel

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
qualitatsvoll erganzt. Das raumliche Leitbild bezeichnet das
Gebiet als Siedlungsentwicklungspotenzial in erster Priori-
tat.

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

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

Ausschnitt Potenzialplan

Orthofoto

Oberlonfeld - Blick Richtung Norden

Oberlonfeld - Belchenstrasse
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