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1 Einleitung

1.1 Anlass und Auftrag

Der Bauzonenplan und die Bau- und Nutzungsordnung der Gemeinde Teufenthal wurden letztmals
1999 einer Gesamtrevision unterzogen und im Jahr 2000 durch den Kanton genehmigt. Der Kulturland-
plan wurde bereits im Jahr 1994 genehmigt und 1999 mit der Revision des Bauzonenplan teilweise
angepasst. Der Planungshorizont der Nutzungsplanung von 15 Jahren ist langst Gberschritten. In der
Zwischenzeit sind zudem viele Ubergeordnete Rechtsgrundlagen und Rahmenbedingungen angepasst
worden. Eine Gesamtrevision der kommunalen Nutzungsplanung ist daher angezeigt.

1.2 Bestandteile der Vorlage
Die Gesamtrevision der Nutzungsplanung umfasst folgende Bestandteile:
- Bauzonenplan (BZP), Massstab 1:2°000
- Kulturlandplan (KLP), Massstab 1:5°000
- Anderungsplan Bauzonen (APB), Massstab 1:2'000
- Bau- und Nutzungsordnung (BNO)
- Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Sowohl im Bauzonenplan als auch im Kulturlandplan wird unterschieden zwischen Genehmigungs- und
Orientierungsinhailt.

- Im Genehmigungsinhalt sind alle verbindlichen Bestimmungen, Zonen und Objekte darge-
stellt: Nutzungszonen, Uberlagerte Nutzungszonen, Schutzzonen, Uberlagerte Schutzzonen
und Schutzobjekte.

- Im Orientierungsinhalt (auch Informationsinhalt) sind zusatzliche Informationen dargestellt,
die zum Verstandnis der Plane erforderlich sind und/oder in einem anderen Verfahren rechts-
kraftig festgelegt wurden (z.B. Wald, Gewasser, Wanderwege, etc.).

Der Anderungsplan gibt einen Uberblick iber die Anderungen innerhalb des Siedlungsgebietes.

Die Bau- und Nutzungsordnung umfasst das kommunale Raumplanungs-, Umwelt- und Baurecht, wobei
die einschlagigen Vorschriften des eidgendssischen und kantonalen Rechts vorbehalten bleiben.

Im Planungsbericht werden die Ausgangslage und Ziele der Planungsvorlage beschrieben, die einzel-
nen Planungsinhalte erlautert sowie verschiedene Interessen gegeneinander abgewogen. Der Pla-
nungsbericht dient dazu, Interessierte, Betroffene und Genehmigungsbehérde (Regierungsrat, Grosser
Rat) Gber die Vorlage und deren Zweckmassigkeit zu informieren. Der Bericht ist jedoch nicht beschluss-
und genehmigungspflichtig.

ACKERMANN + WERNLI AG
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2 Ablauf und Organisation

2.1 Planungskommission

Fir die Revision der Nutzungsplanung hat der Gemeinderat folgende Mitglieder in die Planungskom-
mission gewahilt:

- Niklaus Boss Gemeindeammann, Vorsitz
- Raphael Eggmann Gemeinderat

- Reto Mdller Bauverwalter

- Beni Gloor Vertreter Gewerbe

- Hansruedi Lehner Vertreter Landwirtschaft

- Jakob Mdller (bis Mai 2024)  Vertreter Natur- und Landschaft

- Dominique Zbinden Vertreter Bevolkerung
- Martin Bruder Vertreter Bevolkerung
- Susanne Wittwer Gemeindeschreiberin

2.2 Beteiligte Planer

Das Buro Ackermann+Wernli AG begleitet die Revision der Nutzungsplanung fachlich und erarbeitete
die Planungsunterlagen. Folgende Personen waren an der Bearbeitung beteiligt:

- Reto Ribolla Projektleitung
- Yannick Marti Projektleitung Stv., Sachbearbeitung

Stephan Bircher (Eins zu Eins Architekten AG, Aarau) steht dem Planungsteam als Fachberater im
Bereich Ortsbildschutz und Siedlungsentwicklung zur Verfigung. In dieser Funktion war er bereits bei
der Erarbeitung der raumlichen Entwicklungsleitbilds (REL) involviert.

Christian Kuhn vom Biro Ballmer+Partner aus Aarau Uberarbeitet parallel zur Revision der kommunalen
Nutzungsplanung den kommunalen Verkehrsrichtplan.

2.3 Erarbeitung der Planungsinhalte

Als Grundlage fir die Revision dienen die kantonalen Grundlagen zur Nutzungsplanung Siedlung und
Kulturland, welche den Anpassungsbedarf auf Grundlage der Gbergeordneten Gesetzgebung zusam-
menfasst (siehe Kapitel 3).

Der Gemeinderat hat vorgangig zur Gesamtrevision ein raumliches Entwicklungsleitbild (REL) erarbei-
tet. Dieses definiert Ziele fur die raumliche Entwicklung der Gemeinde und dient somit als Leitschnur in
der vorliegenden Planung. Im REL wurden zudem Massnahmen definiert, welche im Rahmen der Ge-
samtrevision umgesetzt werden.

Die Inhalte der vorliegenden Planung wurden in der Planungskommission ausfuhrlich diskutiert und dem
Gemeinderat unterbreitet. Die Erarbeitung des RELs wurde ebenfalls durch die Planungskommission
begleitet. Bereits friih in der Planungsphase fanden zudem Gesprache mit den kantonalen Fachstellen
statt.

ACKERMANN + WERNLI AG
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2.4 Vorprifung

Die Vorpriifung gemass § 23 BauG dient der Abstimmung der Nutzungsplanung der Gemeinde mit den
kantonalen Anforderungen, damit das beschliessende Gemeindeorgan und die Genehmigungsbehérde
Uber eine ausgereifte, widerspruchsfreie und rechtmassige Vorlage entscheiden kénnen.

Mit der fachlichen Stellungnahme vom 7. Oktober 2020 hat die Abteilung fir Raumentwicklung eine
erste Prifung des Entwurfs der revidierten Nutzungsplanung vorgenommen. Die wichtigen Hinweise
wurden aufgenommen und die Vorbehalte bereinigt. Somit lag eine konsolidierte Vorlage fir die 6ffent-
liche Mitwirkung vor. Eine zweite Priifung durch die Abteilung Raumentwicklung gemass der fachlichen
Stellungnahme vom 1. Juli 2024 ergab weitere zu bereinigende Hinweise und Vorbehalte, welche ins-
besondere im Zusammenhang mit dem Umgang und der Umsetzung des Revitalisierungs-projekts des
Dorfbaches standen. Aufgrund von rechtlichen Unsicherheiten wurde dieses schliesslich wieder verwor-
fen.

Am 13. Juni 2025 hat das Departement Bau, Verkehr und Umwelt den Abschliessenden Vorpriifungs-
bericht erstellt. Die darin vereinzelt enthaltenen Hinweise und Vorbehalte wurden bereinigt. Mit dem
Abschliessenden Vorprifungsbericht besteht die Freigabe zur éffentlichen Auflage.

2.5 Regionale Abstimmung

Die Gemeinden sind nach § 13 Abs. 1 BauG, Richtplan S 1.2 verpflichtet, ihre Nutzungsplane regional
abzustimmen. Dies erfolgt auf Stufe der regionalen Planungsverbande (§ 11BauG). Die Kernfrage der
regionalen Abstimmung besteht darin, ob die Planung den regionalen und kantonalen Entwicklungsvor-
stellungen entspricht und mit diesen vereinbar ist. Das Ergebnis und die Entscheide werden im Pla-
nungsbericht erlautert.

Die Gemeinde Teufenthal gehdrt dem Regionalplanungsverband ,aargauSud impuls® an. Dieser hat mit
dem Regionalen Raumkonzept 2040 (RRK 2040) konkrete Vorgaben definiert, nach welchen auch Mas-
snahmen der kommunalen Nutzungsplanung abzustimmen sind.

Im Rahmen der ersten Prifung, welche zur fachlichen Stellungnahme vom 7. Oktober 2020 flihrte,
wurde auch «aargauSid impuls» zu einer Stellungnahme gebeten. Diese wurde 26. November 2020
mit dem Vorstand und der Regionalplanerin besprochen. Die Ergebnisse dieser ersten Abstimmung
sind in die Vorlage eingeflossen, welche fir die 6ffentliche Mitwirkung aufliegt.

Aufgrund der umfangreichen Anpassungen an der Planungsvorlage wurde diese erneut dem Regional-
planungsverband zur Stellungnahme eingereicht. Der Verband halt gemass Stellungnahme vom 30.
Januar 2024 fest, dass «die Revision der Nutzungsplanung unter Berlicksichtigung der genannten Hin-
weise und Bemerkungen den regionalen Entwicklungsvorstellungen und namentlich dem RRK 2040
entsprecheny.

2.6 Information und Mitwirkung

Die Information und Mitwirkung gemass § 3 BauG dient dazu, die Anliegen der Bevdlkerung in die Pla-
nung aufzunehmen. Die Planungsdokumente werden nach erfolgter erster kantonaler Stellungnahme
bereinigt und in konsolidierter Form in die Mitwirkung gegeben. So soll gewahrleistet werden, dass die
Bevdlkerung zu einer mit der Ubergeordneten Gesetzgebung maglichst konformen Fassung der revi-
dierten Nutzungsplanung Stellung nehmen kann.

Anlasslich einer Informationsveranstaltung am 26. Februar 2024 wurde die interessierte Bevdlkerung
Uber die Planungsvorlage informiert. Die Auflage der Vorlage folgte dann vom Freitag, 01.03.2024 bis
am Montag, 01.04.2024. Wahrend der Auflage wurden Sprechstundentermine angeboten, an welchen
zur Information und Beantwortung von Fragen Vertreter des Gemeinderates, der eingesetzten Pla-
nungskommission und des ausfiihrenden Planungsbiiros zur Verfiigung standen.
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Es wurden 45 Eingaben von 25 verschiedenen Parteien aus der Bevolkerung eingereicht. Der Gemein-
derat nahm zu den Eingaben Stellung und fasste die Ergebnisse in einen Mitwirkungsbericht zusammen
(vgl. Anhang A.10).

2.7 Offentliche Auflage / Einwendungsverfahren

Die Gemeinde legt die vorgeprifte Nutzungsplanung wahrend 30 Tagen 6ffentlich auf, einschliesslich
den zugehdrigen Erlauterungen und dem Vorprifungsbericht (§ 24 Abs. 1 BauG). Betroffene mit schutz-
wirdigen eigenen Interessen kdnnen wahrend dieser Frist Einwendung erheben. Der Gemeinderat ent-
scheidet, in der Regel nach Durchfiihrung einer Einigungsverhandlung, Uber die Einwendungen (§ 24
Abs. 2 BauG). Der Entscheid ist den Einwendenden schriftlich zu eréffnen, versehen mit einer Begrin-
dung und der Rechtsmittelbelehrung.

Die gemass Auswertung des abschliessenden Vorprifungsberichts bereinigten Unterlagen lagen vom
vom 8. August bis zum 8. September 2025 in der Gemeindekanzlei 6ffentlich auf und konnten wahrend
der ordentlichen Schalteréffnungszeiten eingesehen werden. Zu Beginn der offentlichen Auflage fand
am 12. August 2025 eine Informationsveranstaltung fir die Bevélkerung statt.

Wer ein schitzwirdiges eigenes Interesse hat, konnte innerhalb der Auflagefrist der 6ffentlichen Auf-
lage beim Gemeinderat Einwendung erheben. Wahrend der Auflagefrist sind 19 Einwendungen von 10
verschiedenen Parteien eingegangen. Die Einwendungen wurden durch die Kerngruppe der Planungs-
kommission behandelt. Die Kerngruppe flhrte mit allen Parteien Einwendungsverhandlungen durch. In
drei Fallen konnte eine gutliche Einigung erzielt werden. Gemass unverbindlicher Stellungnahme des
zustandigen kantonalen Kreisplaners vom 25. November 2025 werden die Anderungen an den Pla-
nungsunterlagen als nicht wesentlich eingestuft, so dass eine erneute kantonale Vorprifung oder eine
erneute oOffentliche Auflage nicht als notwendig erachtet werden.

Nachfolgend wird die Umsetzung der einzelnen Einwendungsbegehren in den Planungsunterlagen er-
lautert. Die detaillierten Begrindungen sind in den jeweiligen Einwendungsentscheiden ersichtlich.

Nr. Thema

Einwendung Umsetzung
1.1 GP-Pflichtgebiet Die Zielvorgaben gemass §6 Abweisung.
«Alte Land- Abs. 4 BNO fiir das Gestaltungs- ; .
strasse» planpflichtgebiet ,Alte Land- Teilantrag 1 (Anrainer):

strasse” seien zu erganzen. Die bestehenden Zielvorgaben gemass § 6 Abs. 4 BNO

a) Die inhaltlichen Rahmenbe- gewabhrleisten bereits eine zweckmassige und ortsbaulich

dingungen und Qualitaten sind hochwertige Gestaltung. Eine zusatzliche, auf einzelne pri-

richtungsweisend und umfassen: vate Grundstiicke bezogene Regelung ist planerisch nicht
erforderlich und Uberschreitet den Rahmen des Gestal-

(...) tungsplans. Private Grenzfragen sind zivilrechtlich zu kla-
ren; eine Anpassung der Zielvorgaben erfolgt nicht.

- Entlang des Strassenraumes

zur Durenascherstrasse, gegen-  Abweisung

uber der Anrainergrundstii- )

cken und zum gegeniiberliegen- 1 €ilantrag 2 (Ausnutzung):

den Friedhof ist eine In der Dorfzone wird bewusst auf eine feste Ausniitzungs-

zweckmassige Gestaltung zu ziffer verzichtet, da die zulssige Ausniitzung tiber die Ziel-

gewahrleisten. vorgaben des Gestaltungsplans und die ortsbauliche Einfii-

- Die Ausnutzung darf maxi- gung gesteuert wird. Das bewilligte Projekt «Unico» liegt

mal 0.75 betragen. mit einer AZ von 0.66 unter dem beantragten Wert. Eine
zusatzliche Obergrenze ist planerisch nicht erforderlich.

()

1.2 Umzonung GP- Das Gestaltungsplanpflichtgebiet ~ Abweisung.

Pflichtgebiet «Alte
Landstrasse»

JAlte Landstrasse” mit den Par-
zellen 82, 83 und 84 sei in die
Wohnzone 3 (W3) umzuzonen.

Das Gebiet ist gemass rechtskraftigem Bauzonenplan der
Dorfzone zugewiesen und stellt ein weitgehend unbebau-
tes, ortsbaulich gut erschlossenes und strategisch bedeu-
tendes Entwicklungsgebiet am Ortseingang dar. Die be-
sondere Lage und Bedeutung rechtfertigen den Verbleib in
der Dorfzone mit Gestaltungsplanpflicht. Diese Zonierung
ermdglicht eine qualitatsvolle, gesteuerte bauliche Entwick-
lung und eine haushalterische Nutzung der

ACKERMANN + WERNLI AG
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Thema

Einwendung

Umsetzung

Baulandreserven. Eine Umzonung in die Wohnzone W3
wirde die ortsbaulichen Steuerungsmaoglichkeiten wesent-
lich einschranken und ist daher weder fachlich noch recht-
lich angezeigt.

1.3 Beibehaltung der Alternativbegehren: Sollte die Abweisung.
an das GP-Pflicht- Dorfzone erhalten bleiben, so o . .
gebiet «Alte Land-  seien die Parzellen stlich des Die ostlich angrenzenden Parzellen weisen aufgrund ihrer
strasse» angren- Gestaltungsplanpflichtgebiets bestehenden Bebauungsstruktur und Nutzung keinen pla-
zenden Parzellen _Alte Landstrasse“ ebenfalls in nerischen Bedarf flr einen Verbleib in der Dorfzone auf
in der Dorfzone der Dorfzone zu erhalten. und werden den Wohnzonen W2 bzw. W3 zugewiesen.
(bei Nichtberiick- Der besondere Steuerungsbedarf der Dorfzone beschrankt
sichtigung Antrag sich auf das Transformationsgebiet «Alte Landstrasse» mit
1.2) Gestaltungsplanpflicht. Die Entwicklung der angrenzenden
Parzellen bleibt in den Wohnzonen gewabhrleistet.
21 Verzicht auf Aus- Die Flache im Umfang von 200 Teilweise Eintreten.
zonung bei Par- m? auf der Parzelle Nr. 150 sei E . : .
zelle 150 in'der Bauzonelzulbelassen! Der Gemeinderat unterbreitete im Rahmen der Einwen-
dungsverhandlung einen Anpassungsvorschlag zur Bauzo-
Die Einwendung wurde zurlick- nengrenze (Planentwurf), welcher eine geringfligige Re-
gezogen. duktion der Riickzonungsflache und eine Verschiebung der
Bauzonengrenze nach Norden vorsieht. Der Vorschlag
wurde von den Einwendenden akzeptiert. Die Einwendung
wurde unter der Bedingung der Umsetzung des zugestell-
ten Planentwurfs zuriickgezogen. Die Bauzonengrenze
wird entsprechend angepasst.
3.1 Verzicht auf Aus- Auf die Auszonung der Teilfla- Abweisung.
zonung einer Teil- chen der Parzelle 687 im Gebiet . . . .
flache auf der Par- 15 (Stapfliacher) sei zu verzich- Der Gemeinderat unterbrelte__te den Elnwe_pdenden einen
zelle 687 ten. Anpassungsvorschlag zur Riickzonungsflache, der jedoch
nicht angenommen wurde. Die Parzelle 687 liegt am Sied-
lungsrand, weist eingeschrankte Bebauungsmaéglichkeiten
auf und hat keine konkrete Nutzungsperspektive. Die Aus-
zonung ist zweckmassig, verhaltnismassig und dient dem
offentlichen Interesse, Gberdimensionierte Bauzonen zu re-
duzieren. Eine materielle Enteignung oder wesentliche Nut-
zungseinschrankungen bestehen nicht.
3.2 Verzicht auf Um- Alternativbegehren: Die beste- Abweisung.
zonung W1 in W2 hende Zonenzuweisung der ) o .
Wohnzone 1 sei beizubehalten, Der Antrag auf Beibehaltung von W1 wird nicht gestiitzt, da
alternativ im Rahmen der Ge- die Parzelle bereits der Wohnzone W2 zugewiesen ist und
samtrevision wird einer Um- dies planungsfachlich vorgesehen ist. Die Umzonung in
wandlung von Wohnzone 1 in W2 ermdglicht eine angemessene Mobilisierung der Aus-
Wohnzone 2 zugestimmt. nutzungsreserven, wobei Abstands- und Héhenvorschriften
unverandert bleiben.
4.1 Verzicht auf Aus- Die Entwiirfe des BZP und der Abweisung
zonung der Parzel- BNO seien so abzuandern, dass ) . ) o
len 781 und 782 die Parzellen 781 und 782 im Die Parzellen erfiillen die Voraussetzungen fir eine
heutigen Umfang in der Bauzone Bauzone nicht: Sie sind faktisch und rechtlich nicht er-
(Wohnzone 2) belassen und schlossen, es liegt kein konkretes Bauprojekt vor, und eine
nicht der Landwirtschaftszone Nichteinzonung entspricht den Gibergeordneten Vorgaben
zugewiesen werden. zur Reduktion Uberdimensionierter Bauzonen. Die Ge-
meinde hatte die Einwender im Rahmen der Einwendungs-
Die Einwendung wurde zurlick- verhandlung auf diese Umstande hingewiesen und gleich-
gezogen. zeitig eine Entschadigung fir die direkt entstandenen
Erschliessungskosten angeboten. Die Einwendung wurde
daraufhin unter Vorbehalt der Entschadigung zuriickgezo-
gen.
4.2 LW-Zone mit Ent- Alternativbegehren: Die Parzel- Teilweise Eintreten

schadigung

len 781 und 782 im heutigen
Umfang seien der Landwirt-
schaftszone unter Kosten- und
Entschadigungsfolgen zuzuwei-
sen.

Die Einwendung wurde zurlick-
gezogen.

Es liegt keine rechtskraftige Erschliessung und kein kon-
kretes Bauprojekt vor, weshalb keine materielle Enteignung
oder ein unverhaltnismassiger Eingriff in die Eigentumsga-
rantie vorliegt. Die Einwendung wurde von den Einwenden-
den unter Vorbehalt der Entschadigung fur bereits getatigte
Erschliessungskosten zuriickgezogen. Die Massnahme
entspricht einer legitimen kommunalen Entwicklungspla-
nung und den Vorgaben des RPG.
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Nr. Thema

Einwendung

Umsetzung

5.1 Verzicht auf Aus-
zonung der Par-
zelle 115

Die Flache im Umfang von 680
m? auf der Parzelle 115 sei in
der Bauzone zu belassen.

Abweisung.

Die Parzelle liegt am Siedlungsrand. Eine riickwartige Zu-
fahrt ist technisch anspruchsvoll und unverhaltnismassig.
Die Auszonung entspricht den Vorgaben zur Reduktion
Uberdimensionierter Bauzonen, entzieht keine realisierbare
Nutzung und verletzt keine Eigentumsgarantie. Die beste-
hende Nutzung bleibt gesichert. Ein Vorschlag des Ge-
meinderates zur geringfligigen Anpassung der Riickzo-
nungsflache wurde vom Einwender nicht akzeptiert. Die
Auszonung ist zweckmassig, verhaltnismassig und dient
dem offentlichen Interesse.

6.1 Erhalt Schutzge-
biete

Die Schutzgebiete extensive
Weide Katzenhulbel, Fromental-
wiese Chtzihiibel und Osterglo-
ckengebiet Milimatte seien in ih-
rer Flache gegentiber dem
letzten Kulturlandplan unge-
schmalert zu erhalten.

Abweisung.

Alle rechtskraftigen und potenziell neuen Schutzgebiete
wurden durch die Natur- und Landschafskommission ge-
prift und ein Umsetzungsvorschlag erstellt. Die Flachen
werden auf die 6kologisch wertvollen Bereiche reduziert.
Eine Ruckfiihrung auf den friiheren Zustand wird als nicht
zweckmassig erachtet. Erganzende 6kologische Massnah-
men sollen auf privatrechtlicher Ebene umgesetzt werden.
Der Gemeinderat gewichtet eine zielgerichtete Pflege ef-
fektiv schitzenswerter Flachen hoher als die Ruckfiihrung
weniger wertvoller Bereiche. Die Reduktion der Gesamtfla-
che wird von den kantonalen Fachstellen gestutzt, ohne
dass Vorbehalte bestehen.

6.2 Ausscheidung Puf-
ferzonen

Fir die geschitzten Biotope
seien 6kologisch ausreichende
Pufferzonen angemessen aus-
zuscheiden und grundeigentu-
merverbindlich auf dem kommu-
nalen Kulturlandplan
einzureichen.

Abweisung.

Die Gesamtrevision hat samtliche Schutzobjekte geprft.
Forderungen nach Pufferzonen waren gemass kantonaler
Stellungnahmen kein Thema und somit auch kein Bestand-
teil der Auseinandersetzung mit involvierten Bewirtschaf-
tern und Grundeigentiimern. Analysen zeigen, dass das Ri-
siko einer Beeintrachtigung durch Nahrstoffeintrag
aufgrund der vorhandenen Gegebenheiten gering ist. Eine
generelle, grundeigentimerverbindliche Ausweisung von
Pufferzonen wird als unverhaltnismassig und nicht zielfiih-
rend beurteilt. Der Gemeinderat verfolgt das Thema auf pri-
vatrechtlicher Ebene weiter und sensibilisiert die Beteiligten
themenspezifisch.

71 Beibehaltung der
Parzelle 787 in der
Wohnzone 2 und
Verzicht auf Zu-
weisung zur
Grlinzone

Die aufliegenden Entwiirfe des
Bauzonenplans sowie der Bau-
und Nutzungsordnung seien in
der Weise abzuandern, dass die
Parzelle 787 im heutigen Um-
fang in der Wohnzone 2 belas-
sen und nicht der Griinzone zu-
gewiesen wird.

Die Einwendung wurde zurlick-
gezogen.

Teilweise Eintreten

Eine Riickfiihrung der Parzellen 787 und 852 in die Wohn-
zone 2 wird derzeit nicht als zweckmassig erachtet, da sie
der bisherigen Siedlungsstrategie und den Vorgaben des
kommunalen Entwicklungsrichtplans widersprechen wirde.
Im Rahmen einer nachgelagerten Teilanderung der Nut-
zungsplanung wird eine allfallige Ruckfihrung der Parzelle
787 von der Griinzone in eine Wohnzone in Aussicht ge-
stellt. Die Zielvorhaben (ortsbauliche Setzung, Umgebung,
etc.) des Gestaltungsplans Brunnengasse sind dabei so-
weit als méglich in adaquater Form zu berticksichtigen. Die
Einwendung wurde unter der Bedingung zurlickgezogen,
dass dieser Sachverhalt in der Planbestandigkeit des Pla-
nungsberichts festgehalten wird.

7.2 LW-Zone mit Ent-
schadigung

Alternativbegehren: Die Parzelle
787 im heutigen Umfang werden
der Landwirtschaftszone unter
Kosten- und Entschadigungsfol-
gen zugewiesen.

Die Einwendung wurde zurlick-
gezogen.

Abweisung

Eine Entschadigungspflicht besteht nicht, da kein schwerer
Eingriff, keine hohe Uberbauungswahrscheinlichkeit und
keine rechtskraftige Nutzung vorliegen. Die Parzelle gehort
zu keinem bewilligten Projekt oder Gestaltungsplan, so-
dass kein Anspruch auf bauliche Nutzung besteht. Zudem
ist die Erschliessung aufgrund der Hanglage unsicher. Die
Massnahme ist verhaltnismassig und dient dem &ffentli-
chen Interesse, insbesondere durch haushalterische Nut-
zung, Siedlungsbegrenzung und landschaftliche Integra-
tion.
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Thema

Einwendung

Umsetzung

8.1

Dorfzone (Ergan-
zung Nutzungszif-
fer und Baumass)

Die Dorfzone habe eine defi-
nierte Ausnutzung und Fassa-
denhohe aufzuweisen. Ob diese
als Richtwerte ausgewiesen wer-
den kdnnen, ware zu prifen.

Abweisung.

Aufgrund der heterogenen Bebauungsstruktur und histo-
risch gewachsener Ortsbilder wird auf starre Vorgaben ver-
zichtet. Richtwerte fir Gesamthohe Schragdach sowie Vor-
gaben zu Grenzabstanden bieten ausreichend
Steuerungsspielraum. Flexibilitat und ortsbildgerechte L6-
sungen werden bei Neubauten durch externe Fachgutach-
ten sichergestellt. Im neuen BNO-Entwurf wurden zudem
die Hbhenmasse an die interkantonale Vereinbarung tiber
Baubegriffe (IVHB) angepasst, die Ausnitzungsziffer und
Fassadenh6he werden kiinftig nicht mehr festgelegt.

8.2

Empfindlichkeits-
stufen

Die Festlegung einer Empfind-
lichkeitsstufe in der Dorfzone
und der Wohnzone 2 sei zu
Uberpriifen.

Abweisung

Die Empfindlichkeitsstufe wird gemass tatsachlicher Nut-
zung und Stérungsintensitat festgelegt: DZ ES Il (Mischzo-
nennutzung), W2 ES Il (reine Wohnnutzung). Anderungen
orientieren sich an den Gegebenheiten und wurden im
Rahmen der BNO-Revision geprift. Eine Ableitung allein
aus angrenzenden Zonen ist nicht zulassig.

8.3

Gebiet Alte Land-
strasse — Mu-
ligassli - Dur-
renascherstrasse

Das Gebiet Alte Landstrasse —
Muligassli — Dur-
renascherstrasse soll ein und
dieselbe Zone sein.

Abweisung.

Parzellen 82, 83 und 84 verbleiben in der Dorfzone mit Ge-
staltungsplanpflicht zur Steuerung der Innenentwicklung
und haushélterischen Nutzung. Ostlich gelegene Parzellen
werden der Wohnzone W2/W3 zugeteilt, bestehende Mehr-
familienhauser geniessen Besitzstandgarantie. Das Gestal-
tungsplanpflichtgebiet «Alte Landstrasse» bleibt in der
Dorfzone aufgrund strategischer Bedeutung, Erschliessung
und unbebautem Zustand. Die differenzierte Zonierung ori-
entiert sich an Lagequalitat, Bebauungspotenzial und orts-
baulichen Kriterien.

8.4

Solaranlagen

Die unterschiedlichen Auflagen
fur Solaranlagen auf Gebauden
innerhalb der Bauzonen
(Dorfzone und Wohnzone 2)
seien nicht akzeptabel.

Abweisung

Unterschiedliche Auflagen ergeben sich aus den jeweiligen
Planungszielen und begriinden keine Entschadigungsan-
spriiche. Anpassungen der Bau- und Nutzungsordnung er-
folgen im offentlichen Interesse, haben keine Riickwirkung
und begriinden grundséatzlich keine Anspriiche auf Aus-
gleichs- oder Abfindungsleistungen fiir friiher getatigte pri-
vate Investitionen. Der energetische und wirtschaftliche
Nutzen der Solaranlagen bleibt durch zonenspezifische
Regelungen unberuhrt.

9).1

Verzicht auf Aus-
zonung der Par-
zelle 198

Die Parzelle 198 sei in der
Bauzone zu belassen.

Abweisung

Die Parzelle liegt am Siedlungsrand, ist nur teilweise er-
schlossen und aufgrund der Hanglage eingeschréankt Giber-
baubar. Konkrete Bauabsichten bestehen nicht. Der beste-
hende Gestaltungsplan ,Hansihlbel“ wurde seit 2000 nicht
umgesetzt. Eine Auszonung in die Landwirtschaftszone ist
planerisch zweckmassig, um Uberdimensionierte Bauzonen
zu reduzieren und die geordnete Siedlungsentwicklung
nach innen zu férdern. Die Auszonung entspricht den ge-
setzlichen Vorgaben (Art. 15 RPG, kantonaler Richtplan)
und ist verhaltnismassig. Lange Einzonungsdauer begriin-
det keinen Anspruch auf Verbleib in der Bauzone. Beste-
hende Nutzungsméglichkeiten bleiben erhalten.

9.2

LW-Zone mit Ent-
schadigung

Alternativbegehren: Die Parzelle
198 seien der Landwirtschafts-
zone unter Kosten- und Entscha-
digungsfolgen zuzuweisen.

Abweisung

Es besteht keine rechtskraftige Erschliessung und kein
konkretes Bauprojekt, daher liegt weder materielle Enteig-
nung noch ein unverhaltnismassiger Eingriff in die Eigen-
tumsgarantie vor. Die Auszonung erfolgt im Rahmen der
gesetzlich vorgeschriebenen Bauzoneniberprifung zur
Anpassung uberdimensionierter Bauzonen. Einschrankun-
gen ergeben sich aus naturlichen und gesetzlichen Rah-
menbedingungen. Die Massnahme ist sachlich, verhaltnis-
massig und mit den ubergeordneten Vorgaben (RPG,
kantonaler Richtplan) abgestimmt. Ein Anspruch auf Ent-
schadigung besteht nicht.
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Nr. Thema

Einwendung

Umsetzung

10.1  Verzicht auf Aus-
zonung der Par-
zelle 393

Die Parzelle 393 sei in der
Bauzone zu belassen.

Abweisung

Die Parzelle liegt am Siedlungsrand, ist nur eingeschrankt
Uberbaubar (Abstande zu Strassen, Gewasserraum) und
nicht erschlossen. Konkrete Bauabsichten bestehen nicht.
Die Auszonung in die Landwirtschaftszone ist planerisch
zweckmassig, da sie die Siedlungsstruktur im zentralen
Dorfbereich fordert und eine nachhaltige Bodennutzung un-
terstutzt. Die lange Einzonungsdauer begriindet keinen An-
spruch auf Verbleib in der Bauzone. Die Massnahme ent-
spricht den gesetzlichen Vorgaben (Art. 15 RPG,
kantonaler Richtplan) und ist verhaltnismassig.

10.2 LW-Zone mit Ent-
schadigung

Alternativbegehren: Die Parzelle
393 seien der Landwirtschafts-
zone unter Kosten- und Entscha-
digungsfolgen zuzuweisen.

Abweisung

Es besteht keine rechtskraftige Erschliessung und kein
konkretes Bauprojekt. Daher liegt weder eine materielle
Enteignung noch ein unverhaltnismassiger Eingriff in die
Eigentumsgarantie vor. Die Auszonung erfolgt im Rahmen
der gesetzlich vorgeschriebenen Bauzonenuberpriifung zur
Anpassung uUberdimensionierter Bauzonen. Einschrankun-
gen ergeben sich aus natirlichen und gesetzlichen Rah-
menbedingungen. Die Massnahme ist sachlich, verhaltnis-
massig und mit den Ubergeordneten Vorgaben (RPG,
kantonaler Richtplan) abgestimmt. Ein Anspruch auf Ent-
schadigung besteht nicht.

2.8 Beschluss und Genehmigung

Allgemeine Nutzungsplane und Vorschriften (Bauzonenplan, Kulturlandplan, Bau- und Nutzungsord-
nung) werden von der Gemeindeversammlung als zustandiges Organ beschlossen (§ 25 Abs. 1 BauG).
Die Planungsdokumente werden dazu zusammen mit den Einwendungsentscheiden des Gemeindera-
tes der Versammlung vorgelegt.

Die Gesamtrevision der Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland wird an der ausserordentlichen Ein-
wohnergemeindeversammlung am 13. Februar 2026 dem Souveran zum Beschluss vorgelegt. Nach
Beschluss und unbenutztem Ablauf der Referendumsfrist erwachst dieser Entscheid in Rechtskraft.

Der Beschluss der Rechtskraft wird anschliessend im amtlichen Publikationsorgan der Gemeinde sowie
im kantonalen Amtsblatt publiziert und die Vorlage zur Genehmigung dem Regierungsrat zugestellt.
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3 Grundlagen und Rahmenbedingungen

3.1 Grundlage auf Stufe Bund

Die Einhaltung der Bundesgesetze, insbesondere des Raumplanungsgesetzes, der Bundesinventare
und Sachplane, ist durch die Berlcksichtigung der entsprechenden Grundsatze in der kantonalen Ge-
setzgebung gewahrleistet.

Folgende Grundlagen des Bundes sind fur die Revision der Nutzungsplanung in Teufenthal relevant:

3.1.1 Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS)

Im ISOS ist die Gemeinde Teufenthal als Ortsbild von lokaler Bedeutung aufgenommen. Bei der Inven-
tarisierung im Jahr 1979 wurde festgehalten, dass die urspriinglich bauerliche Bebauungsstruktur pri-
mar im dstlichen Dorfteil (siehe Abbildung 1, Bereich 1.1) erhalten blieb, in den Gbrigen Gebieten des
Dorfes (Bereich 1) jedoch durch Abbriiche und Neubauten beeintrachtigt wurde. Die Lagequalitat des
urspringlichen Bauerndorfes ist durch die Bebauung der Talflanken im 20. Jahrhundert beeintrachtigt.
Als Ziel wurde daher festgehalten, dass die beiden den Eingang zum Seitental markierenden Hangflan-
ken (U-ZO I, U-ZO Il) unverbaut zu belassen sind. Die vorhanden wertvollen baulichen Akzente Trost-
burg (B 0.2), der 6stliche Ortsteil (1.1), der Gasthof zur Herberge (E 0.0.10) und die Muhle (E 0.0.20) in
ihrer Substanz, bzw. Struktur zu schitzen.

Seit der Inventarisierung hat sich Teufenthal jedoch baulich stark verandert, weshalb die damals formu-
lierten Ziele auf ihre Aktualitat zu Gberprifen sind. Abbildung 2 zeigt die rechtskraftige Abgrenzung der
Bauzone Uberlagert mit den Erhaltungszielen des ISOS in vereinfachter Form. Es wird ersichtlich, dass
insbesondere der Erhalt der Freiflachen am Siedlungsrand aufgrund der grossflachigen Einzonungen
nicht erfiillt werden konnte. Aus Sicht des ISOS ware somit eine weitere Uberbauung der Umgebungs-
zonen zu vermeiden um die verbleibende Lagequalitdt des Dorfes sowie der Umgebungsschutz der
Trostburg zu sichern.

Mit der angestrebten Siedlungsentwicklung nach Innen ist dem Erhalt des Charakters und der Struktur
der bestehenden Quartiere grosses Gewicht beizumessen.

Abbildung 1:  ISOS-Karte Teufenthal 1979

ISOS-Inventar, 25.5.1979
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Abbildung 2:  1ISOS-Karte Teufenthal 1979 und Bauzonenplan 1999

Legende

Erhalt Substanz
I_] Erhalt Struktur / Charakter
L L Erhalt Freifléchen / Kulturl.

T I porfzone gemdss BNO 99

Ubrige Zonen gem. BNO 99

AW

Quelle: ISOS, Bearbeitung Eins zu Eins Architekturen AG

3.1.2 Inventar der historischen Verkehrswege der Schweiz (IVS)

Das IVS bezweckt den Erhalt und die Pflege von historischen Verkehrswegen als wichtige Zeitzeugen.
Teufenthal verfugt Gber ein einfach strukturiertes und sehr gut erhaltenes historischen Wegnetz (siehe
Abbildung 3). Der Verlauf dieser historischen Verkehrswege wird in der Nutzungsplanung als Informa-
tionsinhalt dargestellt. Die Nutzungsplanung ist gemass Richtplankapitel S1.5 sowie § 25 Abs. 2 Kultur-
gesetz darauf auszurichten, dass insbesondere Wege mit hoher vorhandener Substanz zu erhalten
sind.

Als Weg von nationaler Bedeutung ist das IVS-Objekt AG 1027 Schloss Liebegg-Trostburg hervorzu-
heben. Aufgrund ihres Baujahrs sowie guten Erhaltung ist die Wynabriicke aus dem Jahr 1866 als Teil
des IVS-Objekts AG554 als Verkehrsbaute von kantonaler Bedeutung zu betrachten.
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Abbildung 3 Ausschnitt Ubersichtskarte 1VS, Stand 2005

Legende
lokal, hist. Verlauf
lokal, Substanz
lokal, viel Substanz
— regional, hist. Verlauf

= regional, Substanz
Quelle:  AGIS (Zugriff am 29.09.2023)

regional, viel Substanz
national, hist. Verlauf
national, Substanz
national, viel Substanz

3.1.3 Liste der historischen Garten und Anlagen der Schweiz (ICOMOS)

ICOMOS ist der internationale Rat fir Denkmaler und historische Statten. Die Landesgruppe ICOMOS
Schweiz fiihrt eine schweizweite Liste mit potenziell schiutzenswerten Gartenanlagen, welche 6 Objekte
in der Gemeinde Teufenthal beinhaltet (Objektnummer in Klammern):

- Birgerhausgarten an der Wynentalstrasse 96, 20. Jh. (4145-1)

- Villengarten an der Wynentalstrasse/Dorfstrasse, Anfang/Mitte 19. Jh. (4145-2)

- Villengarten an der Wynentalstrasse/Dorfstrasse, vermutlich Ende 19. Jh. (4145-3)
- Alter Friedhof am Friedhofweg (4145-4)

- Friedhof an der Dirrenascherstrasse, Mitte 19. Jh. (4145-5)

- Burggarten und Schlossgarten der Trostburg (4145-6)
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Die ICOMOS-Liste hat keinerlei Verbindlichkeit. Sie dient als Ausgangslage zur Erstellung eines kanto-
nalen bzw. kommunalen Inventares. Weder auf kantonaler noch auf kommunaler Ebene existiert ein
solches Inventar, welches behérden- und/oder eigentiimerverbindlichen Charakter hatte. Im Rahmen
der Revision des Bauinventares der Gemeinde Teufenthal durch die kantonale Denkmal- und Ortsbild-
schutzpflege, wurden die Gartenanlagen nicht auf ihr Schutzinteresse untersucht.

3.2 Kantonale Grundlagen

Auf kantonaler Ebene sind insbesondere der Richtplan, das kantonale Baugesetz und die zugehérige
Bauverordnung von Bedeutung:

- Der rechtskraftige Richtplan wurde am 20. September 2011 vom Grossen Rat beschlossen.
Seither erfolgte namentlich die Anpassung vom 24. Marz 2015 an das revidierte Raumpla-
nungsgesetz (RPG 1). Die Genehmigung durch den Bund erfolgte am 23. August 2017.

- Gesetz Uber Raumentwicklung und Bauwesen (BauG) vom 19. Januar 1993
(Stand: 1. Januar 2022)

- Bauverordnung (BauV) vom 25. Mai 2011 (Stand: 27. Februar 2023)

- Raumkonzept Aargau.

3.2.1 Kantonaler Richtplan

Der Richtplan ist das zentrale Planungsinstrument des Kantons. Er stimmt die raumwirksamen Tatig-
keiten des Bundes, des Kantons und der Gemeinden aufeinander ab. Der Richtplan des Kantons Aar-
gau ist auf bereits genehmigte kantonale Strategien (z.B. raumentwicklungAARGAU, landwirt-
schaftAARGAU, waldentwicklungAARGAU) ausgerichtet.

Richtplane sind behérdenverbindlich. Die Gemeinden sind demnach verpflichtet, die Beschliisse bei
ihrer Nutzungsplanung zu beachten und umzusetzen.

Raumkonzept Aargau (Richtplankapitel R 1)

Im Raumkonzept werden funktionale Raume mit unterschiedlichen, ihren Potenzialen entsprechenden
Nutzungs- und Entwicklungsprioritdten bezeichnet. Diese funktionalen Rdume orientieren sich einer-
seits an der bisherigen Siedlungs-, Verkehrs- und Landschaftsentwicklung und bilden andererseits die
gemeinsame Basis der anzustrebenden gesamtraumlichen Entwicklung.

Das Raumkonzept Aargau unterscheidet zwischen Kernstadten, landlichen Zentren urbanen Entwick-
lungsraumen, welche die Kerngebiete der Agglomerationen darstellen und landlichen Entwicklungsrau-
men und —achsen. Die Gemeinde Teufenthal wird im Raumkonzept als landliche Entwicklungsachse
definiert. Landliche Entwicklungsachsen sind Talachsen, welche verkehrlich gut erschlossen sind. Die
bauliche Entwicklung soll sich entlang dieser Achsen konzentrieren. Dabei sind die Mdglichkeiten zur
Nutzungsverdichtung in den bestehenden Bauzonen in der Nutzungsplanung unter Erhaltung und Ver-
besserung der Siedlungsqualitat auszuschopfen. Diese Achsen sind bevorzugte Standorte fiur die in-
dustrielle und gewerbliche Entwicklung im landlichen Raum.

Richtplankapitel S 1.2 Siedlungsgebiet

Ausgeldst durch die Revision des Raumplanungsgesetzes musste der Kanton Aargau seinen Richtplan
anpassen. Das Kapitel S 1.2 wurde grundlegend (berarbeitet. Neu ist das Siedlungsgebiet im Richtplan
festgelegt und die Gemeinden kdnnen nur innerhalb des im Richtplan bezeichneten Siedlungsgebietes
Einzonungen vornehmen. In einem grossen Teil der Aargauer Gemeinden sind noch geniigend Reser-
ven innerhalb der Bauzonen vorhanden, so dass das im Richtplan festgesetzte Siedlungsgebiet den
heutigen Bauzonen entspricht. Dies gilt auch fiir die Gemeinde Teufenthal. Das heisst konkret, dass
innerhalb des Richtplanhorizonts bis 2040 keine Einzonungen vorgenommen werden kdnnen.
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Das mit Planungsgrundsatz A und Beschluss 1.1 festgesetzte Siedlungsgebiet enthélt einen Anord-
nungsspielraum fir die parzellenscharfe, planerisch zweckmassige Detailabgrenzung der Bauzonen.
Gestutzt auf Planungsanweisung 1.2 kénnen die Gemeinden das Siedlungsgebiet neu anordnen, sofern
die Bauzonenflache gesamthaft nicht grésser wird. Das heisst, dass eine Einzonung de facto mindes-
tens durch eine flachengleiche Auszonung kompensiert werden muss. Die neue Anordnung des Sied-
lungsgebiets erfordert eine Fortschreibung des Richtplans.

Gestitzt auf das Raumkonzept gibt der Richtplan Vorgaben zu den Mindestdichten an Einwohner pro
Hektare in den Bauzonen vor. Die Gemeinde zeigen in der Nutzungsplanung auf, wie sie diese Vorga-
ben bis ins Jahr 2040 erreichen kdnnen (Innenentwicklungspfad). Fur Teufenthal als Teil der landlichen

Entwicklungsachsen gelten folgende Vorgaben:

Tabelle 1 Vorgaben zu den Mindestdichte (E/ha) in den Raumtypen

Kernstadte

Urbane Entwicklungsraume
Landliche Zentren

Landliche Entwicklungsachsen

Landliche Entwicklungsraume

Quelle: Richtplan des Kantons Aargau
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Mindestdichte Einwohner pro Hektare

Uberbaute Wohn- Unitberbaute Wohn- und

und Mischzone Mischzone
70 90
70 90
55 75
50 70
40 60
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Abbildung 4:  Richtplan, Kapitel R1, Raumkonzept Aargau

g

Liestal

O Kernstadte B Wirtschaftliche Entwicklungsschwerpunkte ESP von kantonaler Bedeutung
O Léndiiche Zentren m  Wirtschaftliche Entwicklungsschwerpunkte ESP von regionaler Bedeutung
‘ Urbane Entwicklungsraume, Kerngebiete Agglomerationen VorzugsgebisteiSpizentechnologie:vgl.:S.1.3 (Detailkarts)
Landliche Entwicklungsréume ””I” Gebiete fur Agglomerationspéarke
= Landiiche Entwicklungsachsen Z Kernrdume Landschaftsentwicklung
/\  Wohnschwerpunkte (WSP)

Richtplantext, www.ag.ch, Zugriff am 29.09.2023

Die Einwohnerdichte berechnet sich aus der Anzahl Einwohnenden (gemass Registererhebung) inner-
halb der Wohn- und Mischzonen pro Hektar Bruttozonenflache der tiberbauten Wohn- und Mischzonen
(gemass Stand der Erschliessung).

Gewadsser und Hochwassermanagement (Richtplankapitel L 1.2)

Durch die Inkraftsetzung des Bundesgesetzes Uber den Schutz der Gewasser (GSchG) Art. 36a per
1.1.2011, sind die Kantone dazu verpflichtet, den Raumbedarf oberirdischer Gewasser festzulegen. Der
Gewasserraum berlcksichtigt die natirlichen Funktionen, den Hochwasserschutz und die Gewas-
sernutzung. Gemass Planungsgrundsatz B des Richtplankapitels L 1.2 sind die Gewasserraume viel-
faltige und biologisch wertvolle Lebensraume, die zu erhalten und aufzuwerten sind. Die Gewasser sind
naturnah zu gestalten, die Ufer sind aber so weit zu sichern, dass unkontrollierter Landverlust durch
Ufererosion verhindert wird. Dazu ist fir einen ausreichenden Gewasserraum zu sorgen. Der Zugang
fur die Naherholung ist zu gewahrleisten. Der Raumbedarf der Fliessgewasser ist im Rahmen der Nut-
zungsplanung durch die Gemeinde festzulegen.
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Hochwasserschutz

Die Gefahrenkarten Hochwasser und Massnahmenplanungen sind gemass Richtplan die Grundlage fur
das gesamtheitliche Hochwassermanagement im Kanton Aargau. Gestiitzt darauf legt die Gemeinde
die planerischen, baurechtlichen und baulichen Schutzmassnahmen zur Hochwasservorsorge in ihren
Nutzungsplanungen fest. Zur Umsetzung der Gefahrenkarte werden in der Bauzone Hochwassergefah-
renzonen ausgeschieden, wo ein Schutzdefizit besteht und mittelfristig keine Anderung der Gefahrdung
absehbar ist. Im Kulturland werden entsprechend die hochwassergefahrdeten Gebiete bezeichnet. Aus-
serhalb des Untersuchungsgebiets der Gefahrenkarten Hochwasser dient das Gefahrenhinweisgebiet
Hochwasser ausserhalb des Siedlungsgebiets gemass Gefahrenhinweiskarte Hochwasser (Stand Marz
2002) als Grundlage fir die Festlegung der hochwassergefahrdeten Gebiete im Kulturland.

Zur Sicherung von Flachen fur den nattrlichen Hochwasserabfluss bei grossen und seltenen Hochwas-
serereignissen sowie fir den Hochwasserrtickhalt sind Freihaltegebiete zu sichern. Diese sind in der
Regel vor weiterer Bebauung freizuhalten. Das Freihaltegebiet Hochwasser umfasst alle Gebiete aus-
serhalb der Bauzonen, die bei Hochwasser tiberschwemmt werden kénnen oder deren Uberschwem-
mung dazu dient, Hochwasserschaden zu mindern.

Die Gemeinden sichern das Freihaltegebiet Hochwasser in der Nutzungsplanung, indem sie Landwirt-
schaftszonen mit geeigneten Bestimmungen oder andere Zonen, die dem Freihalteziel entsprechen,
ausscheiden.

Wildtierkorridore (Richtplankapitel L 2.6)

Wildtierkorridore sind die kritischen Bereiche des Vernetzungssystems von Wildtieren. Sie sind im kan-
tonalen Richtplan festgesetzt (Teilkarte L 2.6) und bezeichnen Engstellen und Hindernisse auf den tber-
regionalen Ausbreitungsachsen, welche die Passierbarkeit fiir Wildtiere einschranken oder verhindern.

Gemass Planungsanweisung 1.2 des Richtplankapitels L 2.6 sichern die Gemeinden die Durchgangig-
keit der Wildtierkorridore in der Nutzungsplanung durch Landschaftsschutzzonen, Landwirtschaftszo-
nen mit geeigneten Bestimmungen oder andere Zonen, die dem Schutzziel entsprechen. Ein Wildtier-
korridor von Uberregionaler Bedeutung (AG 7 Granichen) befindet sich zu einem geringen Teil auf
Teufenthaler Boden. Dieser Korridor schafft die Verbindung zwischen Seetal, Wynental, Ruedertal und
Suhrental. Er verbindet die Waldkomplexe auf den Higelztigen beidseits des Wynentals und die Feucht-
gebiete der Wyna und ihrer Seitenbache miteinander.

Richtplankarte

Die Richtplankarte enthalt fir das Gebiet der Gemeinde Teufenthal folgende relevanten Aussagen
(die entsprechenden Richtplankapitel sind mit einem - bezeichnet):

Siedlungsgebiet > S 1.2
Das Siedlungsgebiet ist im Richtplan festgelegt

| | | | | Siedlungstrenngiirtel > S 2.1

Die Siedlungstrenngurtel dienen der grossraumigen Gliederung der Landschaft. Die Gemeinden si-
chern die Freihaltung der Siedlungstrenngurtel in der Nutzungsplanung. Der Siedlungstrenngiirtel zwi-
schen Teufenthal und Granichen ist im Richtplan festgesetzt.

//// Landschaft von kantonaler Bedeutung (LkB) > L 2.3

LkB sind Gebiete mit besonderer Eigenart, Vielfalt und Naturnahe. Sie dienen dem Erhalt und der
Weiterentwicklung einer nachhaltigen landwirtschaftlichen Bewirtschaftung, der naturnahen Erholung
und sind ein vielfaltiger Lebensraum fir Tiere und Pflanzen. Neue Bauten und Anlagen sind nur
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zuldssig, wenn sie im &ffentlichen Interesse liegen. Erneuerungen und Erweiterungen von landwirt-
schaftlichen Bauten sind mdglich.

Naturschutzgebiete von kant. Bedeutung im Wald (NkBW) > L 4.1
Im Waldnaturschutzinventar (WNI) wurden die aus Sicht des Naturschutzes wertvollen Waldobjekte
zwischen 1989 und 1994 flachendeckend erhoben. Die im WNI bezeichneten Flachen wurden als
NkBW im Richtplan festgesetzt. Sie sind u.a. Grundlage fur die Umsetzung in der Nutzungsplanung
und der forstlichen Planung, welche die notwendigen Schutz- und Unterhaltsmassnahmen bezeichnet.

I:I kantonales Interessensgebiet flir Grundwassernutzung 2> V 1.1

Mit dem Schutz des Grundwassers stellt der Kanton die langfristige Versorgung der Bevolkerung mit
qualitativ einwandfreiem Wasser sicher. In den festgesetzten kantonalen Interessengebieten fir
Grundwassernutzung sichert der Kanton langfristig die Mdglichkeit zur Nutzung des Grundwassers.

\§\\ Vorrangiges Grundwassergebiet von kantonaler Bedeutung > V 1.1

In den festgesetzten vorrangigen Grundwassergebieten haben die Interessen der Grundwassergewin-
nung Vorrang vor den Interessen der Kiesgewinnung. Es sind daher keine Kiesabbaugebiete zulassig.

Qoo

Doppelspurausbau im Wynental > M 3.3
Die Projektidee fir einen Doppelspurausbau im Wynental wurde als Vororientierung im Richtplan auf-
genommen.

Landwirtschaftsgebiet > L 3.1
Das Landwirtschaftsgebiet umfasst landwirtschaftliche Kulturland mit den 6kologischen Ausgleichsfla-
chen.

Fruchtfolgeflachen (FFF) > L 3.1

Fruchtfolgeflachen sind fir den Ackerbau geeignete Gebiet. Mit dem Sachplan FFF hat der Bundesrat
den Kanton Aargau verpflichtet, 40'000 ha FFF zu sichern. Diese Flachen sind im Richtplan bezeich-
net.
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Abbildung 5:  Ausschnitt aus der Richtplankarte
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AGIS, Zugriff am 29.09.2023

3.2.2 Interkantonale Vereinbarung iiber die Harmonisierung der Baubegriffe und Messweisen
(IVHB)

Die IVHB ist ein interkantonales Konkordat zur schweizweiten Vereinheitlichung und Harmonisierung
der Baubegriffe und Messweisen. Der Kanton Aargau hat die neuen Bestimmungen und Begriffe in der
Bauverordnung ubernommen (§§ 16 — 31), welche die Gemeinden nun in der kommunalen Nutzungs-
planung ebenfalls umsetzen missen. Die IVHB definiert zum Beispiel Masse und Messweisen fir
Grenz- und Gebaudeabstande, Geschoss- und Gebaudehdhen.
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3.3 Regionale Grundlagen

3.3.1 Regionales Raumkonzept — RRK 2040

Das RRK 2040 ist die Grundlage fir die regionalen Vernehmlassungen zu den kommunalen Planungen
(siehe Kapitel 0). Es definiert ein Ubergeordnetes Zukunftsbild mit folgenden, flr Teufenthal relevanten
Leitsatzen.

Siedlung

- Die Gemeinden bewahren ihr landliches Erscheinungsbild und verfligen Uber attraktiv gestal-
tete Ortskerne

- Die Siedlungsentwicklung erfolgt primar Uber eine hochwertige Innenentwicklung
Landschaft

- ldentitatsstiftende Kultur- und Landschafswerte sowie Gewasser sind erlebbar und einfach er-
reichbar. Sie erfiillen eine wichtige Erholungsfunktion

- Die Landwirtschaft ist als Wirtschaftszweig und als landschaftspragende Nutzung regional zu
fordern

- Die Lesbarkeit der Topografie wird erhalten und die vielfaltigen Landschaftstypen mit ihren Ei-
genheiten und Naturwerten werden weiterentwickelt

Nutzung

- Dienstleistungs-, Einkaufs und Mischnutzen konzentrieren sich auf die Zentrumsgebiete und
auf die Ortskerne

- Die Ansiedlung von Industrie- und Gewerbegebieten von regionaler Bedeutung erfolgt an den
im Zukunftsbild vorgegebenen Standorten.

- Spezielle Nutzungen im Zusammenhang mit Freizeit / Sport, Kultur und Identitat (Hallenbad,
Freibad, Pferdesport, Fussballplatze, Bootswerft, etc.) integrieren sich gut in das Orts- und
Landschaftsbild und werden regional koordiniert.

Fir die Revision der kommunalen Nutzungsplanung in Teufenthal sind folgende Inhalte und Ziele des
RRK relevant (siehe Abbildung 6):

Ortskern

Die Ortskerne sind aufzuwerten und tragen zu einem positiven Gesamtbild der Region bei. Sie sind
attraktiv zu gestalten. Begegnungsraume bieten der Bevolkerung sich zu treffen und férdern so das
Zusammenleben und die Identitat. Dienstleistungs-, Einkaufs-, und Mischnutzungen sind in den Orts-
kernen angesiedelt.

Siedlungsgebiet

Die Nahe zur Natur und das landliche Erscheinungsbild werden von den Gemeinden als Chance ge-
nutzt. Sie konzentrieren sich auf ihre Funktion als attraktive Wohngemeinden.
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Abbildung 6:  Ausschnitt aus der Gesamtkarte des RRK 2040
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Quelle: RRK 2040

Schliisselgebiet

Unbebaute Areale in Wohn- und Mischzonen von mindesten 0.8 ha Groésse und zentral gelegen sind
(OV-Giiteklasse A, B oder C)

Sichtungsgebiet

Gebiete die hinsichtlich einer Nachverdichtung Uberprift werden sollten. Sie umfassen Gebiete in de-
nen der Anteil von Gebauden (Bauperiode 1946 bis 1980) héher als 40% ist. Gleichzeitig wohnen dort
Uberdurchschnittlich viele altere Menschen.

Arbeitsplatzgebiet von regionaler Bedeutung

Die Gebiete verfiigen bezuglich Infrastruktur, Erschliessung, Anlieferung usw. uber ideale Vorausset-
zungen und verfligen ber Reserven zur Ansiedlung neuer Betriebe.

Landschaftsraum Hochplateau

Auf den Hochplateaus starken reich strukturierte Waldrander die Randlinien. Hecken, vielfaltige Acker-
baukulturen, extensive Weiden und Baumpaare strukturieren die offene und halboffene Hugelland-
schaft.

Landschaftsraum Talboden

Der Talboden ist eine offene und weitgehend baum- und strauchlose Ebene. Die gemischte landwirt-
schaftliche Nutzung mit einer grossen Kulturenvielfalt und die naturnahen und extensiv genutzten Fla-
chen fihren zu einem Mosaik abwechslungsreicher Pflanzenbestande. Eine markante Langsachse
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bildet die Wyna mit ihrem begleitenden Baumbestand; Orientierungspunkte sind ausserdem Einzel-
bdume oder Baumpaare an wichtigen Wegepunkten.

Landschaftsraum Westseite und Ostseite

An den Hangseiten werden Kleinstrukturen wie offene Wasserflachen, Hecken, Hochstammobstgar-
ten, extensive Weiden, Trockenstandorte, Magerwiesen, markante Einzelbdume und Baumpaare ge-
férdert. Die vielfaltige, durch Bauernhéfe mit Obstgarten gepragte Landschaft wird gestarkt. Es wer-
den reich strukturierte Waldrander mit extensivem Krautsaum geschaffen. Die Bache werden
ausgedolt und renaturiert. Der Higelzug Steinenberg-Wampfle-Homberg ist ein wichtiges Vernet-
zungsgebiet zum Seetal.

Aufwertung Ortsdurchfahrt

Betrifft Hauptachsen im Siedlungsgebiet. Sie sollen als siedlungsvertragliche Strassenraume gestaltet
werden. Bei den verkehrlichen den verkehrlichen Anforderungen steht das Durchleiten, Verbinden so-
wie Erschliessen von Gewerbe- und Wohngebieten inkl. Parkieren und Anliefern im Zentrum. Bei den
stadtebaulichen Anforderungen sind der Aufenthalts-, Begegnungsort, die Anspriiche der Wirtschaft,
die Orientierung, der Schutz vor La&rm und Schadstoffen sowie die Gestaltung und Schénheit im Fo-
kus.

===~ Umsteigeknoten

S Buslinien mit Haltestellen

m @ Bike + Ride Standort und Park + Ride Standort bestehend
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3.4 Kommunale Grundlagen

3.41 Rechtskraftige Nutzungsplanung

Die folgende Zusammenstellung zeigt die Beschluss- und Genehmigungsdaten der rechtskraftigen Nut-
zungsplanung:

Tabelle 2 Beschluss- und Genehmigungsdaten der rechtskraftigen Nutzungsplanung

Beschluss Gemeinde Genehmigung Kanton

Kulturlandplan (KLP) 19. Juni 1992 17. Mai 1994
Bauzonenplan (BZP) und Bau- und 26. November 1999 15. Mdrz 2000
Nutzungsordnung

Teilanderung KLP 26. November 1999 15. Mdrz 2000
Teilanderung BZP Werkhofareal / Kirchenareal 3. Juni 2005 28. September 2005

Quelle: Departement Bau, Verkehr und Umwelt, Abteilung Raumentwicklung

Seit der Genehmigung der letzten Gesamtrevision haben auf Gbergeordneter Ebene relevante Anpas-
sungen des Richtplans, sowie Anpassungen von Gesetzen und Verordnungen stattgefunden. Zudem
hat die Nutzungsplanung der Gemeinde Teufenthal den Planungshorizont von 15 Jahren nach Art. 15
des Raumplanungsgesetzes erreicht. Eine Gesamtrevision ist somit angezeigt.

In der rechtskraftigen Nutzungsplanung sind zudem zahlreiche Sondernutzungsplanpflichten festgelegt.
Es gibt zwei Arten von Sondernutzungsplanen: Erschliessungsplane zeigen die Erschliessung eines
Baugebietes auf. Gestaltungsplane machen neben der Erschliessung auch Aussagen lber die Bebau-
ung, Nutzung und Gestaltung. Sie basieren in der Regel auf einem architektonischen Richtprojekt und
kénnen in begriindeten Fallen von der Grundordnung abweichende Regelungen vorsehen. Abbildung 7
und Tabelle 3 geben eine Ubersicht tiber die rechtskraftigen Sondernutzungsplanpflichten sowie Son-
dernutzungsplane.

Bestehende Sondernutzungsplanpflichten sind im Rahmen der Gesamtrevision zu Uberprifen und ggf.
anzupassen oder aufzuheben, wenn ein rechtsgiltiger und umgesetzter Sondernutzungsplan vorliegt.

Ebenso sind die Auswirkungen der Gesamtrevision auf die rechtsgultigen Sondernutzungsplane zu pri-
fen. Die Anderung oder Aufhebung eines rechtsgiiltigen Sondernutzungsplan ist jedoch ein separates
Verfahren.
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Abbildung 7 Ubersicht (iber bestehende Sondernutzungsplanpflichten und Sondernutzungsplane

:-: Bereich mit rechtsgiltigem Erschliessungsplan :-: Bereich rechtsgultiger Gestaltungsplan (Nr. siehe Tabelle 3)

D Bereich Sondernutzungsplanpflicht

Quelle:  AGIS, Zugriff am 7. Mai 2019

Tabelle 3 Ubersicht rechtskraftige Gestaltungs- und Erschliessungspléane

Nr. Name Status

1 Erschliessungsplan «Styget» rechtskraftig, teilweise umgesetzt
2 Erschliessungsplan «Miihlefeld» rechtskraftig, teilweise umgesetzt
3 Erschliessungsplan «Sattental 2» rechtskraftig, umgesetzt

4 Erschliessungsplan «Linzenthalboden» rechtskraftig, umgesetzt

5 Erschliessungsplan «Dorfkern» rechtskraftig, umgesetzt

6 Gestaltungsplan «Hansihubel» rechtskraftig, teilweise umgesetzt
7 Erschliessungsplan «Unterdorf» rechtskraftig, umgesetzt

8 Erschliessungsplan «Untere Rau» rechtskraftig, nicht umgesetzt

9 Erschliessungsplan «Chrizmatt» rechtskraftig, nicht umgesetzt

Quelle: Regionale Bauverwaltung Kulm
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3.4.2 Raumliches Entwicklungsleitbild REL

Vorgangig zur Revision der Nutzungsplanung hat der Gemeinderat unter Einbezug der Planungskom-
mission und Mitwirkung der Bevdlkerung ein raumliches Entwicklungsleitbild (REL) erarbeitet. Kernziel
des RELs ist die Konzentration der (baulichen) Entwicklung im Dorfzentrum (Bereich zwischen Gasthof
zur Herberge und Restaurant Lindenhof) beziehungsweise in der Dorfzone entlang der Dorfstrasse.
Zudem sollen durch die Entwicklung des Injecta-Areals als Arbeitsgebiet gute Voraussetzungen fir die
Entwicklung des Gewerbes geschaffen werden.

Hauptzielsetzung der raumlichen Entwicklung:

e Funktionale und gestalterische Aufwertung des Dorfzentrums entlang der Dorfstrasse
o Gewerbegebiete, insbesondere das Injecta-Areal zukunftsfahig machen

e Bauliche Entwicklung in der Dorfzone konzentrieren

e Erneuerung der Einfamilienhausquartiere

e Bereinigung des Siedlungsrands

Im REL werden verschiedene Teilrdume ausgeschieden und fiir jeden Teilraum Ziele und Massnahmen
definiert.

Die Dokumente des REL sind integraler Bestandteil der vorliegenden Planung.

3.4.3 Kommunales Naturschutzinventar

Im Hinblick auf die Gesamtrevision der Nutzungsplanung hat die Gemeinde im Jahr 2015 das kommu-
nale Naturschutzinventar tberprift. Dabei wurden samtliche im Kulturlandplan ausgewiesenen Natur-
schutzzonen und geschitzten Einzelobjekte auf ihren Zustand tberprift. Im Ergebnisbericht wurde ein
allfalliger Handlungsbedarf fir samtliche Objekte definiert. In der Entwurfsphase der Revision wurde die
exakte Lage der Naturobjekte (insbesondere der Hecken) und der Zustand der Naturschutzzonen Uber-
pruft.

3.4.4 Gesamtkonzept Gebiet Hubelmatt

Fir das Gebiet Hubelmatt existiert eine unterzeichnete Vereinbarung vom 29. Januar 1993 zwischen
der Einwohnergemeinde Teufenthal und den Grundeigentiimern der Parzellen 101, 104 und 110 betref-
fend ungleicher Verteilung der Grenzabstande und Vorvertrag zum Abschluss eines Tausch- und Par-
zellierungsvertrages sowie Erschliessungsvereinbarungen. Die Parteien verpflichten sich zu Vereinba-
rungen zu folgenden Themen:

— Unterirdische Autoeinstellhalle: Total 166 Autoabstellplatze, Zufahrt auf Parzelle 104, im Bereich
der Tiefgaragenzufahrt wird separate Stammparzelle ausgeschieden, welche der Erschliessung der
Parzellen 101, 102, 104, 110 und 628 dient. Die Miteigentiimer an der Stammparzelle bilden eine
Miteigentimerschaft. Fur diese wird eine Nutzungs- und Verwaltungsordnung ausgearbeitet und im
Grundbuch angemerkt.

—  Uberbaurecht fiir die unterirdische Autoeinstellhalle: Zugunsten der Stammparzelle bei der Zufahrts-
rampe wird ein Uberbaurecht zu Lasten der Parzellen 101, 102, 104, 110 und 628 begriindet. Mit
dem Uberbaurecht sind die jeweiligen Miteigentimer der Stammparzelle berechtigt, die unterirdi-
sche Autoeinstellhalle unter den genannten Parzellen zu bauten und dauern beizubehalten

— Fuss- und Fahrwegrechte: Die Parteien verpflichten sich gegenseitig samtliche erforderlichen Fuss-
und Fahrwegrechte einzurdumen

— Werkleitungen: Die Parteien verpflichten sich gegenseitig samtliche Durchleitungsrechte fir alle
Werkleitungen einzurdumen
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— Spielplatze und Freiflachen: Die offentlich-rechtlich verlangten Spielplatze und Freiflachen werden
im Grundbuch angemerkt

Integrierender Bestandteil dieser Urkunde bilden die von den Parteien und vom Notar unterzeichneten
Plane: Situationsplane beziglich ungleicher Verteilung der Grenzabstande, Tauschflaichen, Gesamt-
konzept und Parking.

Im Situationsplan Erdgeschoss sind auf den Parzellen 101, 104, 110 und 628 sind 13 Mehrfamilienhau-
ser ausgeschieden. Sie beinhalten insgesamt 110 Wohnungen und eine Bruttogeschossflache von
11'015 m2. Die Gebaude weisen jeweils 3 Vollgeschosse auf. Sie sind oberirdisch durch ein durchgén-
giges Fusswegnetz erschlossen. Die Umgebung ist stark begrint und weist unter anderem eine Quar-
tierlinde und Spielwiese auf.

Die Ein- und Ausfahrt zur Tiefgarage erfolgt aber der Hubelmattstrasse 6stlich des Gebaudes E. Es ist
eine Rampe mit 12 % Steigung eingetragen. Die Tiefgarage erschliesst sdmtliche Gebaude miteinander.
In der Tiefgarage sind im Teil Sud sind 49 Parkfelder, im Teil Nord 58 Parkfelder und im Teil West 59
Parkfelder ausgeschieden. Bei 110 Wohnungen ergibt dies insgesamt 166 Parkfelder und zusatzlich 3
Behindertenparkfelder. Entlang der Hubelmattstrasse sind 27 oberirdische Besucherparkplatze positio-
niert.

Situationsplan Erdgeschoss 1:500 Situation Tiefgarage 1:500

W_ THOMMEN A5
TELEFON 062
PARKING |

s
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4 Ziele der Revision

Die Gemeinde beabsichtigt mit der Revision der Nutzungsplanung die Grundlage fiir ein kontinuierliches
Wachstum zu legen. Als Planungswert dient das im Richtplan prognostizierte Bevdlkerungswachstum
fur Teufenthal. Die Siedlungsentwicklung soll auf die gut erschlossenen Reserven im Baugebiet gelenkt
werden. Gestltzt auf das REL spielt dabei die Transformation der Arbeitszone Chrizmatt in ein
Mischnutzungsgebiet eine Schllsselrolle. Ein weiterer Kernpunkt ist die funktionale und gestalterische
Aufwertung des historischen Ortskerns. Gezielte Massnahmen wie Sondernutzungsplanpflichten stellen
dabei eine qualitativ hochwertige Bebauung und einen bedurfnisgerechten Wohnungsmix sicher. Ein-
hergehend mit dem Siedlungswachstum werden fiir die Offentlichkeit wichtige Freiflichen und Naher-
holungsgebiete im Siedlungsgebiet und Kulturland geschutzt. Im Kulturlandplan sollen die bestehenden
und weiterhin schitzenswerten Naturwerte langfristig gesichert und gute Voraussetzungen fir die land-
wirtschaftlichen Betriebe geschaffen werden.

Durch die Aktualisierung und Anpassung an das Ubergeordnete Recht sind einige neue Inhalte in die
kommunale Nutzungsplanung aufzunehmen. Gleichzeitig beabsichtigt die Gemeinde das Regelwerk
moglichst schlank und pragnant zu halten. So werden z.B. Regelungen die durch das Ubergeordnete
Recht abschliessend definiert sind aus der Nutzungsplanung entfernt. Zudem fliessen die Erfahrungen
aus dem Vollzug der rechtskraftigen Nutzungsplanung ein, damit zukiinftig gewisse Schwierigkeiten bei
der Beurteilung von Bauvorhaben verhindert werden kdénnen.
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5 Zentrale Sachthemen

5.1 Nutzungsreserven der Bauzonen

Die Gemeinde Teufenthal weist gemass dem Stand der Erschliessung aus dem Jahr 2021 51.6 ha an
Wohn- und Mischzonen, 6.6 ha an Arbeitszonen und 4.7 ha an Zonen fur 6ffentliche Bauten und Anla-
gen und 0.25 ha an Ubrige Zonen auf (Total 63.1 ha).

Die Wohn- und Mischzonen weisen noch Reserven von 9.3 ha (ca. 18%) und die OeBA-Zonen noch
Reserven von 0.47 ha (10%). Die Arbeitszonen und Ubrige Zonen sind vollstandig Uberbaut.

5.2 Bevolkerungsentwicklung

Gemass dem Raumkonzept Aargau liegt Teufenthal in einer landlichen Entwicklungsachse. Gemass
Richtplan S 1.2 sind bis zum Horizont 2040 in I&ndlichen Entwicklungsachsen die Mindestdichten von
50 E/ha in Uberbauten und 70 E/ha in untiberbauten Wohn- und Mischzonen zu erreichen. Die kantonale
Siedlungsstrategie sieht fiir diesen Raumtyp ab 2012 bis 2040 eine Zunahme der Bevélkerung um 24%
vor. Dies entspricht einem durchschnittlichen jahrlichen Wachstum von 0.77%.

Die Bevdlkerung von Teufenthal hat sich seit dem Einsetzen der Industrialisierung in den 1920er Jahren
bis heute mehr als verdoppelt. Der H6hepunkt des Wachstums wurde in den 1970er Jahren mit ca.
1'700 Einwohner erreicht. Jedoch stagniert seither die Bevdlkerungszahl, wahrend diese im restlichen
Kanton gesamthaft nochmals um ca. 50% zunahm. Die Wohnbevdlkerung betragt per 31.12.2019 1'649
Personen (per 31.12.2022 bei 1'765 Personen).

Das kantonale Bevolkerungswachstumsszenario geht davon aus, dass die Bevélkerung Teufenthals bis
2031 auf ca. 1'880 Einwohner und bis 2040 auf ca. 1’990 steigt. Der Kanton stlitzt das prognostizierte
Wachstum auf die jeweiligen Raumtypen gemass Raumkonzept (siehe auch Kapitel 3.2.1). Das Raum-
konzept gibt vor, welche Anteile des prognostizierten kantonalen Wachstums, durch die jeweiligen
Raumtypen aufgenommen werden sollen. Gemeinden des Raumtyps landliche Entwicklungsachsen, zu
welchem Teufenthal zahlt, sollen rund ein Sechstel des kantonalen Bevdlkerungswachstums aufneh-
men. Daraus lasst sich ein jahrliches Bevdlkerungswachstum vom 0.77% ableiten. Die prognostizierte
Bevolkerungszahl ist damit als Planungswert aus Sicht des Kantons zu verstehen.

Abbildung 8 Bevolkerungsentwicklung in Teufenthal und dem Kanton Aargau
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Prozentuale Zu- und Abnahme der Bevolkerung in der Gemeinde Teufenthal und dem Kanton Aargau im Bezug zum Ausgangsjahr 1972
(100%) bis ins Jahr 2018. Bevolkerungsprognose bis 2040 gemass kantonalem Szenario. Die Zahlen zeigen die absolute Bevélkerungszahl in
den Jahren auf der Zeitachse.

Quelle: Statistik Aargau
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Durch den demografischen Wandel steigt gegeniiber heute zudem der Anteil der Einwohner iber 65
Jahre bis 2040 bis fast auf das Doppelte, wahrend der Anteil der unter 20-jahrigen zurlickgeht. Dieser
Trend setzt sich fort, was die Nachfrage nach bedarfsgerechten Wohnungsangeboten, Dienstleistungen
und offentlichen Einrichtungen beeinflusst.

Abbildung9  Entwicklung der Altersverteilung der Bevolkerung Teufenthals
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Prozentuale Verteilung der Altersklassen im Jahr 2016 sowie gemass kantonalem Bevélkerungsszenario in den Jahren 2031 und 2040

Quelle: Statistik Aargau

5.3 Einwohnerdichte

Gemass der Abteilung Raumentwicklung ARE wird als Indikator der Einwohnerdichte die Wohnbevol-
kerung innerhalb der berbauten Wohn- und Mischzonen pro Hektare tiberbauter Wohn- und Mischzo-
nen definiert (E/ha).

Die durchschnittliche Einwohnerdichte in den tUberbauten Wohn- und Mischzonen der Gemeinde Teu-
fenthal liegt bei ca. 39.9 E/ha. Sie liegt somit unter der spezifischen Mindestdichte der Gemeinde an
einer landlichen Entwicklungsachse gemass Richtplan (50 E/ha). Die Wohnzone MF Hubelmatt fur
Mehrfamilienhauser mit 3 und 4 Vollgeschossen weist eine hohe Einwohnerdichte von rund 158 E/ha in
der Wohnzone 3 und rund 135 E/ha in der Wohnzone 4 auf. In den Wohnzone 1 und Wohnzone 2 sind
dagegen relativ tief Einwohnerdichten von 23 E/ha und 39 E/ha vorzufinden. Die Spezialbauzone Dorf-
kern weist eine hdohere Einwohnerdichte (43 E/ha) als die Dorfzone (30 E/ha) auf.

Teufenthal ist gemass Raumkonzept eine Gemeinde in der landlichen Entwicklungsachse. In landlichen
Entwicklungsachsen sind gemass Richtplankapitel S 1.2 (Innenentwicklung) bis 2040 in Uberbauten
Wohn- und Mischzonen eine Einwohnerdichte von 50 E/ha und in uniiberbauten Wohn- und Mischzonen
eine Einwohnerdichte von 70 E/ha anzustreben.

Die gemass Richtplan geforderte Dichte in der landlichen Entwicklungsachse von 50 E/ha in GUberbauten
Wohn- und Mischzonen wird momentan nicht erreicht. Die teilweise ausserordentlich geringe Einwoh-
nerdichte der Gemeinde Teufenthal fihrt entsprechend auch zu einem sehr grossen Innenentwicklungs-
potential von gegen 600 Personen. Das bedeutet, dass rein rechnerisch auch ein Mehrfaches der er-
warteten Bevolkerungsentwicklung innerhalb des bestehenden bebauten Raums abgedeckt werden
konnte. Erfahrungsgemass kann innerhalb des Planungshorizonts von 15 Jahren eine Innenentwicklung
von 8 bis 15 % erreicht werden, was in etwa der erwarteten Bevoélkerungsentwicklung entspricht. Die
Kapazitat der bestehenden Bauzonen liegt deutlich Gber dem gemass Richtplan prognostizierten Be-
darf.
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Tabelle 4

Bestehende Einwohnerdichten in der Gemeinde Teufenthal

Zonenbezeichnung gemass

Uberbaute Wohn- und Mischzonen

rechtskréftigem Bauzonenplan Flachen (exkl. Strassen) Einwohner

ha % Anzahl pro ha
Wohnzone 1 W1 2.82 6.9 65 23.0
Wohnzone 2 W2 |20.87 51.2 810 38.8
Wohnzone 3 W3 045 1.1 71 157.8
Wohnzone 4 W4 1.57 3.9 212 135.0
Spezialbauzone Dorfkern SD 1.39 3.4 59 42.4
Dorfzone DK 13.03 31.9 389 29.9
Wohn- und Gewerbezone 2 D 0.64 1.6 19 20.7
Total Wohn- und Mischzonen iiberbaut | 40.77 100.0 1°625 39.9

Abbildung 10: Einwohnerdichte in den bebauten Wohn- und Mischzonen
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Nicht alle Gebiete eignen sich per se fiir eine bauliche Nachverdichtung des Bestands. In Teufenthal
sind insbesondere die peripheren W2-Zonen in Hanglage nicht die priorisierten Verdichtungsgebiete. In
diesen Gebieten soll die Dichte primar durch eine Erhdhung der Belegung erreicht werden, insbeson-
dere durch den Generationenwechsel in den Einfamilienhdusern. Ansonsten soll die Einwohner-dichte
durch eine entsprechend dichte Uberbauung der zahlreich vorhandenen grossflachigen Reserven mit
Gestaltungsplanpflicht erreicht werden.

5.3.1 Aufarbeitung Bauzonenplan nach technischer Richtlinie zur Datenaufbereitung und -
lieferung der digitalen Nutzungsplanung des Kantons Aargau

Zu Beginn der Gesamtrevision wurden vom Kanton (Aargauische Geografische Informationssystem A-
GIS) die digitalen Nutzungsplandaten der rechtskraftigen Nutzungsplanung als Datensatz zur Verfi-
gung gestellt. Diese Daten entsprechen nicht der neu verbindlichen technischen Richtlinie zur Daten-
aufbereitung und -lieferung der digitalen Nutzungsplanung des Kantons Aargau und missen daher
entsprechend aufgearbeitet werden. Dabei werden die Zonenabgrenzungen an die Grundlagen der amt-
lichen Vermessung angepasst. Die grossten Anpassungen waren insbesondere im Bereich der Ver-
kehrsflachen (Kantonsstrasse, Bahn) sowie am Bauzonenrand notwendig.

Abbildung 11: Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Bauzonenplan Dorfbach / Schmittengasse

Quelle: Rechtskraftiger Bauzonenplan der Gemeinde Teufenthal (genehmigt am 15. Marz 2000)

Im rechtskraftigen Bauzonenplan ist die Bachparzelle des Dorfbaches entlang der Schmittengasse kei-
ner Bauzone zugewiesen. Da gemass technischer Richtlinie eine flachendenkende Grundnutzung er-
forderlich ist, wurde der Bereich der Griinzone zugewiesen. Diese ist eine faktische Nichtbauzone im

Baugebiet und der Zonenzweck entspricht am ehesten den geltenden Vorgaben zum Gewasserraum
(siehe Abschnitt 1.1).
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Tabelle 5 Ubersicht Bauzonen nach Bereinigung geméss technischer Richtlinie

Zonenart Zonenart (A) Flache Stand der (B) Flache bereinigt Differenz (A) —(B)
Gemeinde Kanton Erschliessung (ha)? (ha)Y (ha)
W1/W1H 2.82

w2 30.63 -0.31
w2 27.51
MF w3 3.3 3.37 +0.07
Dz D 13.81 13.48 -0.33
SPZD K3 2.62 2.43 -0.19
WG2 WA2 1.22 1.09 -0.13
I All 6.57 6.57 0
Oe OeBA 4.7 4.53 -0.17
us USbz 0.23 0.46 +0.23
Summe 63.08 62.24 -0.84

Hinweis: Abweichungen im Bereich von Nachkommastellen sind auf die Rundung zuriickzufihren.

Quelle: 1) Eigene Berechnung A+W AG; 2) Stand der Erschliessung 2017

Die gemass der Richtlinie bereinigte Bauzone gilt als Grundlage fir die Flachenbilanz bei Veranderun-
gen an der Bauzone sowie flr die Berechnung des Innenentwicklungspotenzials (Einwohnerkapazitat
der Wohn- und Mischzonen). Zur Berechnung des Innenentwicklungspotenzials werden die Zonen teil-
weise gemass der Systematik des kantonalen Datenmodells zusammengefasst.

Aufgrund der Bearbeitung ergeben sich Abweichungen der Bauzonen gegentiber den AGIS-Daten. Die
Gesamtflache der Bauzone betragt bereinigt 62.24 ha, wahrend die Flache in den unbereinigten AGIS-
Daten mit 63.08 ha angegeben wird. Es besteht somit eine Differenz von -0.84 ha.

5.3.2 Einwohnerkapazitit der rechtskraftigen Bauzonen

In die Berechnung der Einwohnerkapazitat fliessen die Flachen samtlicher Gberbauten und uniberbau-
ten Wohn- und Mischzonen ein. Fir Teufenthal sind dies die Wohnzonen W1, W1H, W2, MF sowie die
Mischzonen D, SPZD und WG2.

Die Abteilung fur Raumentwicklung des Kantons geht in den kantonalen Grundlagen von 2017 davon
aus, dass die unbebauten Bauzonenreserven eine Reserve fir 721 Einwohner bieten. Bericksichtigt
man die Reserven in den bebauten Bauzonen, bieten die Wohn- und Mischzonen des rechtskraftigen
Bauzonenplans rechnerisch eine Kapazitat von 2'488 Einwohnern im Jahr 2031 (2'377 innerhalb der
Bauzone und 111 ausserhalb der Bauzone) und 2'911 Personen im Jahr 2040. Insgesamt ist das Fas-
sungsvermogen der Gemeinde Teufenthal somit viel hoher als der Planungswert gemass Kanton. Die
Reserven werden als zu gross beurteilt.

Die unterschiedlichen Kapazitaten in den Jahren 2031 und 2040 kénnen auf die Reserven in den be-
bauten Wohn- und Mischzonen zurtickgefuhrt werden. Gesamthaft kdnnten bis 2040 rein rechnerisch
in den Uberbauten Wohn- und Mischzonen zusatzlich 585 Einwohner angesiedelt werden. Dieses In-
nenentwicklungspotenzial in Form von Neu- und Erweiterungsbauten ist jedoch nur langsam realisier-
bar, weshalb der Kanton annimmt, dass innerhalb der Planungsperiode von 15 Jahren ca. 8 bis 15%
dieses Potenzials realisiert werden kann. Bis ins Jahr 2040 kann entsprechend ein zusatzliches Innen-
entwicklungspotenzial realisiert werden.
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Durch die Bereinigung der Bauzone gemass den technischen Richtlinien des kantonalen Datenmodells
resultiert eine Verkleinerung der Bauzone. Dadurch reduziert sich auch das Fassungsvermégen der
rechtskraftigen Bauzone. Diese rechnerischen Kapazitaten kdnnen nicht absolut herangezogen werden,
da vieles auf generellen Annahmen beruht. Auf eine Neuberechnung der Kapazitat aufgrund der berei-
nigten Bauzone wird daher bewusst verzichtet. Die Kapazitaten sind vor allem als Richtschnur fir die
Revision zu verstehen. Im Falle von Teufenthal bedeutet dies, dass die Kapazitat der Bauzone durch
Aus- und Umzonungen an das erwartete Bevdlkerungswachstum angenahert werden soll. Neben der
gesamthaften Einwohnerkapazitat ist zudem entscheidend, dass sich die Reserven an den gut erschlos-
senen, zentralen Lagen befinden.

5.3.3 Uberbauungsstand und Bauzonenbilanz

Die Gemeinde verfolgt den Uberbauungsstand ihrer Bauzonen laufend anhand des Planungsinstrumen-
tes ,Stand der Erschliessung®. Samtliche Flachen im Entwurf des Bauzonenplans wurden auf Basis des
Erschliessungsstands rein rechnerisch auf der Grundlage von baureifen Grundstlicken oder Teilflachen
von Grundstlcken gemass §32 BauG hergeleitet. Die Reserven werden nach den Kriterien Baureife
und Nutzungsform (Wohnen, Arbeit, etc.) unterschieden.

Gemass Bauzonenstatistik (31.12.2020) hat die Gemeinde Teufenthal rund 51.6 ha an Wohn- und
Mischzonen, davon sind 9.61 ha noch nicht Gberbaut. In den Gbrigen Zonen mit einer Flache von 11.5
ha sind noch 0.8 ha uniberbaut. In dieser Statistik werden die Strassen ebenfalls in die Flachenangaben
einbezogen. Die Bauzonenstatistik ist somit nur bedingt als Vergleich mit der eigenen Flachenberech-
nung geeignet, wo die Strassen nicht dazugerechnet wurden.

Die Gemeinde weist heute 46.05 ha an Wohn- und Mischzonen und 11.00 ha an tbrigen Bauzonen auf.
Im Entwurf Bauzonenplan verfligt Teufenthal Gber 46.3 ha an Wohn- und Mischzonen, davon sind 6.6
ha untberbaut. In den tbrigen Bauzonen (OeBA-Zone, Arbeitszone Il) mit einer Flache von 7.7 ha sind
noch 0.4 ha nicht Uberbaut. Die Reserven liegen primar in der OeBA-Zone.

Die Anderungen am Bauzonenplan und die entsprechende Bilanz der einzelnen Zonenarten ist in der
nachfolgenden Tabelle 6 zusammengefasst. Abweichungen im Kommastellenbereich sind auf die Run-
dung zuriickzufiihren. Die Anderungen sind in Kapitel 6.2 erlautert und begriindet. Aufgrund der Auszo-
nungen wird in gleichem Umfang neue Landwirtschaftszone geschaffen.

Tabelle 6: Uberbauungsgrad Bauzonen Gemeinde Teufenthal (Stand: November 2024)
Nutzungszone uiberbaut nicht liberbaut Total
kommunale Bezeichnung kantonale Total nicht |davon davon davon

Bezeichnung liberbaut |baureif baureif in 5 |langfristige

Jahren Reserven

Wohnzone 2 W2 W 24.0 ha 1.7 ha 0.5 ha 0.8 ha 0.3 ha 25.7 ha
Wohnzone 3 W3 W 1.2 ha 1.1 ha 0.0 ha 0.6 ha 0.0 ha 2.2 ha
Wohnzone 4 W4 W 1.6 ha 0.0 ha 0.0 ha 0.0 ha 0.0 ha 1.6 ha
Wohn- und Arbeitszone 3 WA3 |WA 2.9 ha 0.2 ha 0.2 ha 0.0 ha 0.0 ha 3.1 ha
Wohn- und Arbeitszone 4 WA4 |WA 2.0 ha 0.0 ha 0.0 ha 0.0 ha 0.0 ha 2.0 ha
Dorfzone D D 8.0 ha 3.7 ha 1.3 ha 1.3 ha 0.9 ha 11.7 ha
Total Wohn- und Mischzonen 39.7 ha 6.6 ha 2.0 ha 2.6 ha 1.2 ha 46.3 ha
Zone fir 6ff. Bauten und Anlagen OeBA [OeBA 4.3 ha 0.4 ha 0.0 ha 0.0 ha 0.4 ha 4.7 ha
Arbeitszone 2 All A 3.0 ha 0.0 ha 0.0 ha 0.0 ha 0.0 ha 3.0 ha
Total liibrige Zonen 7.3 ha 0.4 ha 0.0 ha 0.0 ha 0.4 ha 7.7 ha
Total Bauzonen 46.9 ha 7.0 ha 2.0 ha 2.6 ha 1.6 ha 54.0 ha
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Abbildung 12: Einwohnerdichte in den Uberbauten Wohn- und Mischzonen, 31.12.2015
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Quelle:  Kanton Aargau, Abteilung Raumentwicklung

5.3.4 Bezugnahme zum Handlungsprogramm Innenentwicklung

Die Kapazitat der Wohn- und Mischzonen des revidierten Bauzonenplans wird im Handlungsprogramm
Innenentwicklung (HPI) gemass Anhang A.2 auf einer anderen Basis als gemass den Zieldichten des
Richtplans abgeschatzt. Die Berechnung berlicksichtigt das Innenentwicklungspotenzial der bebauten
und unbebauten Reserven. Gestitzt auf der Flachenangabe des Areals und der Ausnutzungsziffer (AZ)
wird die realisierbare Bruttogeschossflache (BGF) an Wohnraum bestimmt. Die minimale Ausnitzungs-
ziffer leitet sich aus den Vorgaben des Richtplans ab (70 Einwohner/ha in unbebauten Wohn- und
Mischzonen), die maximale ist in der Regel die maximal zulassige AZ der BNO. Mit der Annahme, dass
eine Person 50 m? BGF an Wohnraum beansprucht, kann das Einwohnerpotenzial berechnet werden.
Aufgrund der groben Annahmen und vielen Unsicherheiten wird im HPI mit diesen minimalen und ma-
ximalen Spangenwerten gearbeitet. Aus diesen Werten kann anschliessend die Einwohnerdichte (E/ha)
abgeleitet werden. Zusatzlich wird fir alle Reserven die Realisierungswahrscheinlichkeit innerhalb der
nachsten Planungsperiode in Prozent angegeben.

Fur die Abschatzung der Einwohnerkapazitaten der Gemeinde Teufenthal werden im Folgenden die
Zieldichten gemass Richtplan angewendet (50 E/ha in Giberbauten und 70 E/ha in uniiberbauten Bauzo-
nen). Fur die Bestimmung der Zieldichten in den Schlissel- und Handlungsgebieten mit einer potenziell
erhohten Einwohnerdichte wird auf die abgeleiteten Einwohnerdichten im HPI gemass den obenstehen-
den Annahmen abgestiitzt. Die Einwohnerdichten im HPI geben einen Rahmen vor, wie hoch diese im
jeweiligen Gebiet ungefahr sein kénnten.

ACKERMANN + WERNLI AG
5723.006 Gesamtrevision allgemeine Nutzungsplanung 36



5.4 Entwurf neuer Bauzonenplan
In der Tabelle sind die neuen Flachen der Bauzonen und daraus folgend die Anderungen ersichtlich.

Rund die Halfte der Industriezone (Injecta-Areal) wird basierend auf einem Studienauftragsverfahren in
eine Wohn- und Arbeitszone 3 und 4 mit hohem Wohnanteil umgezont. Zur Qualitatssicherung wird eine
Gestaltungsplanpflicht fir die beiden Handlungsgebiete Schmittengasse und Chrizmatt (ehemals In-
jecta) festgelegt.

Die Spezialbauzone Dorfkern wird der Dorfzone zugewiesen. Die Dorfzone wird im Gebiet der refor-
mierten Kirche / Gemeindehaus zugunsten der OeBA-Zone reduziert bzw. im Gebiet des Schulhauses
zu Lasten der OeBA-Zone erweitert.

Die Wohnzone 1 (W1) wird neu in die Wohnzone 2 (W2) umgezont. Ein Teil der Wohnzone W2 und
Wohn- und Arbeitszone WA2 sowie OeBA-Zone und Dorfzone im Bereich des ehemaligen Werkhofs
wird der Wohn- und Arbeitszone WA3 zugewiesen. Einzelne nicht zweckmassig Uberbaubare Teilfla-
chen werden der Grinzone zugeteilt. Die Wohnzone MF Hubelmatt mit 3 (schraffierter Bereich, Ge-
samtkonzept) und 4 Vollgeschossen wird in die Wohnzonen W3 und W4 unterteilt. Das Dorfzonengebiet
Ostlich des Gestaltungsplangebiets «Alte Landstrasse» wird in die Wohnzone W2 und W3 umgezont.

Samtliche Flachen im Entwurf des Bauzonenplans sind rein rechnerisch auf Basis von baureifen Grund-
stlicken oder Teilflachen von Grundstiicken gemass §32 BauG hergeleitet. Zur Herleitung der Bauzo-
nenkapazitaten wurden als untiberbaute Flachen nicht Gberbaute Einzelparzellen, Baulliicken sowie po-
tenziell zweckmassig Uberbaubare Flachen in Uberbaut geltenden Grundstiicken miteinbezogen. Die
unuberbauten Flachen auf der Basis der rechnerischen Herleitung (ca. 6.6 ha) weichen von den FIa-
chenangaben gemass Uberbauungsstand (Stand der Erschliessung 2021) ab (ca. 9.3 ha) und sind we-
sentlich kleiner. Dies ist unter anderem mit den festgelegten Auszonungen und den inzwischen reali-
sierten oder projektierten Bauvorhaben zu begriinden.

Tabelle 4: Flachenbilanz Entwurf neuer Bauzonenplan, Stand: November 2025
Nutzungszone kommunale Nutzungszone | Bruttofliche | Bruttofliche | Bruttofliche | Bruttofliche | Anderungen
Bezeichnung kantonale rechtskraftig | Entwurf (ha) | Uberbaut (ha) | uniiberbaut (ha)
Bezeichnung (ha) Bruttofldche (ha) Bruttofldche
Flachen (ha) exkl. Strassen Entwurf Bruttofldche Entwurf -
Entwurf Bruttofldche
rechtskréftig
Total Total Total Total Total
Wohn- und Mischzonen
Wohnzone 1 W1 W 3.33 0.00 0.00 0.00 -3.33
Wohnzone 2 W2 W 23.87 25.65 23.98 1.67 1.78
Wohnzone Hubelmatt W3 W3 W 1.74 2.25 1.16 1.09 0.51
Wohnzone Hubelmatt W4 W4 W 1.57 1.57 1.57 0.00 0.00
Wohn- und Arbeitszone 3 WA3 WA 0.00 3.11 2.95 0.17 3.11
Wohn- und Arbeitszone 4 WA4 WA 0.00 1.98 1.98 0.00 1.98
Dorfzone D D 12.83 11.72 8.02 3.69 -1.11
Spezialbauzone Dorfkern Z YA 2.70 0.00 0.00 0.00 -2.70
Total Wohn- und Mischzonen 46.04 46.27 39.66 6.62 0.23
Ubrige Nutzungszonen
Zone fiir 6ff. Bauten und Anlagen OEBA |OeBA 4.44 4.66 4.26 0.40 0.22
Arbeitszone 2 All A 6.57 3.03 3.03 0.00 -3.54
Total librige Zonen 11.00 7.69 7.29 0.40 -3.32
Total Bauzonen ganze Gemeinde 57.05 53.96 46.94 7.02 -3.08
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5.5 Einwohnerkapazitat gemass Entwurf Bauzonenplan

Im Rahmen der Nutzungsplanung ist der Nachweis zu erbringen, wie die Gemeinde die Dichtevorgaben
des Richtplans erreichen kann. Grundlage bildet das Dokument «Abschatzung Innenentwicklungsbei-
trag» (Departement BVU, Planungswegweiser hochwertige Siedlungsentwicklung nach innen, Werk-
zeugkasten W4d). Zur Berechnung und Abschatzung der Einwohnerkapazitat im Entwurf Bauzonenplan
werden die Gestaltungsplangebiete Kirchweg, Brunnengasse, Roétlisberger, Hubelmatt und Alte Land-
strasse als SchlUsselgebiete mit héherer Dichte festgelegt. Die Gebiete befinden sich allesamt in der
Ebene und werden mit einem qualitatssichernden Verfahren Gberbaut. Sie liegen an einer gut erschlos-
senen und zentralen Lage. Als Schlisselgebiete werden grosse zusammenhangende Baulandreserven
bezeichnet. Sie beinhalten ein grosses Entwicklungspotenzial.

Fir das Gestaltungsplangebiet Kirchweg inmitten der Wohnzone 2 wird von einer erhéhten Dichte von
80 E/ha gegenuiber der Zieldichte gemass Richtplan (70 E/ha) ausgegangen. Fir das Gebiet Brunnen-
gasse liegt ein konkretes Richtprojekt (Gestaltungsplanverfahren) vor, auf welches abgestutzt auf die
anrechenbare Geschossflache und einer anrechenbare Geschossflache pro Einwohner von 50 m? einer
Dichte von 135 E/ha angenommen wird. Fir das Gebiet Rétlisberger werden gestitzt auf der Grund-
stiicksflache, der Ausnltzungsziffer (AZ) und der aGF pro Einwohner von 50 m? mit einer Dichte von
110 E/ gerechnet. Unter denselben Voraussetzungen wird fir das Gebiet Hubelmatt eine Dichte von
150 E/ha prognostiziert. Fir das Gebiet Alte Landstrasse werden unter Beriicksichtigung der gemass
hangigem Bauprojekt vorgesehenen 67 Wohnungen (Annahme: 2 Pers./Whg.) eine Dichte von 110 E/ha
vorgesehen.

Bis 2040 kann aufgrund der getroffenen Annahmen von rund 534 zusatzlichen Einwohnern in den
Schlisselgebieten ausgegangen werden.

Tabelle 7 Einwohnerkapazitat in den Schlisselgebieten (2a), Stand: November 2025
uniiberbaute Areale der (Parzellen Nutzungszonen Bruttoflaiche [Einwohnerdichte |Anzahl Anzahl
Schliisselgebiete- und kantonal |kommunal |[(ha) Bauzone (2040 (E/ha) Einwohner |Einwohner
Fokusgebiete 2040 realisierbar
in 15 Jahren
Kirchweg 842 W W2 0.62 ha 80 49 40
Brunnengasse 70, 71 D D 0.84 ha 135 113 91
Rétlisberger 672,749,750 |D D 0.68 ha 110 75 60
Hubelmatt 101, 110 W W3 1.09 ha 150 163 131
Alte Landstrasse 84 D D 1.21 ha 110 133 106
Total 4.44 ha 534 427

Neben den Schlisselgebieten sind auch die Ubrigen uniberbauten Wohn- und Mischzonen fiir die In-
nenentwicklung von entscheidender Bedeutung. Sie stellen beispielsweise mit Ein- oder Mehrfamilien-
hausern bebaubare Baullicken in den bereits bebauten Parzellen oder unbebaute Einzelparzellen dar.
Fir die Wohn- und Arbeitszone 3 und Dorfzone wurden die Mindestdichten gemass Richtplan fir un-
Uberbaute Wohn- und Mischzonen festgelegt (70 E/ha). In der Wohnzone 2 wurden tiefere Dichten als
die Richtplan-Vorgabe angenommen, da betreffend Koérnigkeit von Einfamilienhdusern auszugehen ist
(50 E/ha). Bis 2040 kann aufgrund der getroffenen Annahmen von rund 132 Einwohnern ausgegangen
werden.
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Tabelle 8 Einwohnerkapazitat in uniberbauten Wohn- und Mischzonen (2b),
Stand: November 2025

Weitere Wohn- und Bruttofliche |Einwohnerdichte |Anzahl Anzahl Einwohner
Mischzonen (ha) Bauzone |2040 (E/ha) Einwohner |realisierbar in 15
uniiberbaut 2040 Jahren

kantonal |kommunal Total Total Total

w W2 1.05 50 53 42
WA WA3 0.17 70 12 9
D D 0.96 70 68 54
Total weitere Wohn-

und Mischzonen 2.18 132 105

In der Gemeinde Teufenthal wurden im Rahmen der Nutzungsplanung die ehemaligen Arbeitsgebiete
Schmittengasse und Chrizmatt (ehemals Injecta) als Handlungsgebiete festgelegt. Die
Handlungsgebiete umfassen bereits bebaute Bauzonen an gut erschlossener, zentraler Lage mit
erheblichem Aufwertungspotential und in denen spezifische Massnahmen zur Innenentwicklung ange-
ordnet werden.

Zur Berechnung und Abschatzung der Einwohnerkapazitat die berechneten anrechenbaren Geschoss-
flachen fir Wohnen gemass Studienauftrag Injecta (Eckhaus) verwendet. Basierend auf einer Annahme
von 50 m? Flachenbedarf pro Person werden die Anzahl Einwohner abgeleitet. Mit einer anrechenbaren
Geschossflache fiir Wohnen von rund 16’150 m? ergibt dies 322 Einwohner fiir die beiden Handlungs-
gebiete.

Tabelle 9 Einwohnerkapazitat in den Handlungsgebieten (3a), Stand: November 2025

lberbaute Areale der Parzellen Nutzungszonen Bruttofliche |Einwoh ichte |Einwoh i Anzahl [Anzahi |Zuwachs an [Zuwachs an

Handlungsgebiete kantonal (kommunal |(ha) Bauzone |heute (E/ha) 2040 (E/ha) Ei h Ei h Ei hnern |Einwohnern

2040 heute bis 2040 realisierbar

in 15 Jahren

Schmittengasse 689, 690, 1034|WA WA3 0.78 0 117 91 0 91 64

Chriizmatt (ehemals Injecta) |15, 973 WA WA4 1.98 0 117 231 0 231 162

Total Areale der Handlungsgebiete 2.8 0.0 322 L] 322 225

In den bebauten Wohn- und Mischzonen gemass Tabelle 10 werden zwar keine spezfischen
Massnahmen zur Siedlungsentwicklung nach innen getroffen, sie kénnen aber zum Beispiel mit dem
Einbau von zusatzlichen Wohnungen (Einliegerwohnungen) oder den Ersatzneubau von kleinen Ein-
oder Mehrfamilienhdusern zu einer hoheren Einwohnerdichte fiihren. Aufgrund der heutigen zum Teil
abgeschatzten Einwohnerzahlen (Stand Februar 2023) in den Uberbauten Zonenflachen wurde die
jeweilige Einwohnerdichte eruiert.

In samtlichen Wohn- und Mischzonen wird von einer leichten baulichen Entwicklung ausgegangen. Fir
die Berechnung der potenziellen Einwohnerzahlen bis 2040 wird mit einer leichten Erhéhung der
bestehenden Einwohnerdichten von 4 bis 5 E/ha gerechnet. Bis 2040 kann aufgrund der getroffenen
Annahmen von zusatzlich rund 145 Einwohnern ausgegangen werden (siehe Tabelle 10).

ACKERMANN + WERNLI AG
5723.006 Gesamtrevision allgemeine Nutzungsplanung 39



Tabelle 10

Stand: November 2025

Einwohnerkapazitat in Gberbauten Wohn- und Mischzonen (3b),

Ubrige Wohn- und Bruttofliche |Einwohnerdichte |[Einwohnerdichte |Anzahl Anzahl Zuwachs an
Mischzonen iiberbaut [(ha) Bauzone |heute (E/ha) 2040 (E/ha) Einwohner 2040 |Einwohner Einwohnern
heute (2023) |[realisierbar in 15
Jahren

kantonal [kommunal Total Total Total Total Total Total

w W2 23.98 35.9 40 959 862 78
w W3 1.16 113.8 118 137 132 4
W w4 1.57 136.8 140 220 215 4
WA WA3 2.15 70.2 75 161 151 8
D D 8.02 36.5 40 321 293 22
Total Gbrige Wohn- und s s

Mischzonen tiberbaut 36.88 448 1’798 1°653 116

Gemass Gesamtbetrachtung in Tabelle 11 kann die Einwohnerzahl in den Wohn- und Mischzonen mit
den getroffenen Massnahmen in 15 Jahren auf rund 2'530 Einwohner und bis 2040 auf rund 2'790
Einwohner erhéht werden. Die Einwohnerdichte wird dadurch von heute 36 auf 55 respektive 60
Einwohner pro Hektare erhoht.

Tabelle 11 Total Einwohnerkapazitat in Wohn- und Mischzonen (4b),

Stand: November 2025

Wohn- und Mischzonen total Bruttoflache Einwohnerzahl heute |Einwohnerzahl |Einwohnerzahl
(ha) (Februar 2023) in 15 Jahren 2040

Total Areale der Schliisselgebiete (Tabelle 2a)

4.44 0 427 534
Total weitere uniiberbaute Wohn- und
Mischzonen (Tabelle 2b) 218 0 105 132
Total Ubrige berbaute Wohn- und
Mischzonen (Tabelle 3b) 36.88 1653 1769 1708
Total Wohn- und Mischzonen (iiberbaut
und uniiberbaut) 46.25 1653 2’527 2'786
Einwohnerdichte in den Wohn- und
Mischzonen 36 55 60

5.6 Gesamtbetrachtung Einwohnerkapazitat

Das Fassungsvermogen des Entwurfs Nutzungsplanung Siedlung liegt bei rund 2°530 Einwohnern in
15 Jahren (2035) und 2’790 Einwohnern bis zum Richtplanhorizont 2040. Zusammen mit den 59 Ein-
wohnern ausserhalb des Baugebiets, betragt die Einwohnerzahl rund 2’590 (2035) bzw. 2'850 (2040).

Das rechnerisch hergeleitete Fassungsvermogen gemass Entwurf der Gesamtrevision Nutzungspla-
nung weist gegentiber der angenommenen Bevdlkerungsentwicklung des kantonalen Richtplans einen
Kapazitatsuberschuss auf. Der Planungswert von 1’990 Einwohner bis 2040 wurde gemass dem Be-
zugsjahr 2020 mit einem Wachstum von 0.77% Wachstum pro Jahr hergeleitet. Aufgrund des entste-
henden Kapazitatsiiberschusses konnte rein rechnerisch kein Bedarf fiir zusatzliche Wohn- und Misch-
zonen hergeleitet werden.

Allerdings waren die Wachstumsraten in den letzten Jahren in der Gemeinde Teufenthal deutlich héher
und liegen bei ca. 2%. Fir die Festlegung eines realitdtsnahen Planungswertes wird ein leicht tieferes
Bevolkerungswachstum fiir die Jahre 2017-2022 von 1.25% angenommen. Der Planungswert liegt so-
mit statt bei 1’990 Einwohner bei rund 2'200 Einwohner bis 2040.
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Tabelle 12 Einwohnerkapazitat Gemeinde Teufenthal im Jahr 2040 (5),
Stand: November 2025

Gemeindegebiet total Einwohnerzahl |Einwohnerzahl in |Einwohnerzahl
2030 15 Jahren (2035) [2040

Fassungsvermdgen Entwurf Nutzungsplan

Siedlung 2'527 2786
Einwohner ausserhalb Baugebiet

59 59
Einwohnerzahl gesamtes Gemeindegebiet
2’586 2’845
Planwert Einwohnerzahl gemass
Raumkonzept (0.70% Wachstum pro Jahr) 1’880 1'935 1'990
Prognosewert (1.25% Wachstum pro Jahr)
2’195

Als massgebender Prognosewerte werden die rund 2’200 Einwohner mit einem Wachstum von 1.25%
pro Jahr angenommen. Dies ergibt eine Differenz von rund 650 Einwohner. Rund die Halfte der rund
650 Einwohner geht aus den beiden Handlungsgebieten Chrizmatt / Injecta und Schmittengasse
hervor. Die Ubrigen potenziellen Einwohner sind inbesondere auf die Schlisselgebiete zuriickzufihren,
welche sich zumeist im innern des Siedlungsgebiets befinden. Damit ist in der Regel eine Auszonung
oder die Umzonung in eine Griinzone auch aufgrund der Flachen (0.6 ha — 1.2 ha) nicht zweckmassig
und eine zusatzliche Reduktion des Siedlungsgebietes nicht méglich.

5.6.1 Reduktion der Bauzonenkapazitit durch Nichteinzonungen (Auszonungen)

Gemass Art. 15 des Raumplanungsgesetzes des Bundes (RPG) sind Bauzonen so festzulegen, dass
sie dem voraussichtlichen Bedarf fir 15 Jahre entsprechen. Eine Vielzahl der Gemeinden im Kanton,
darunter auch Teufenthal, haben in den vergangenen Revisionen Bauland eingezont, welches weit Giber
den vorgegebenen Bedarf von 15 Jahren hinausgeht. Um diesen Umstand zu bereinigen, legt der kan-
tonale Richtplan das Siedlungsgebiet fest und definiert das Wachstum aller Gemeinden im Kanton ge-
mass ihrem Raumtyp. Verglichen mit dem prognostizierten Bevolkerungswachstum verfligt Teufenthal
Uber eine zu grosse Bauzonenreserve. Gemass kantonalem Richtplan besteht fir Teufenthal die Vor-
gabe, Auszonungen im Umfang von 4 ha zu prifen.

Faktisch war die rechtskraftige Nutzungsplanung von Teufenthal zum Zeitpunkt der Genehmigung durch
den Regierungsrat nicht mit Art. 15 RPG konform. Demzufolge konnten zwischenzeitlich an den Kanton
eingereichte Sondernutzungsplanungen (Erschliessungs- und Gestaltungsplane) seitens des Kantons
nicht behandelt werden, da zuerst das Resultat der vorliegenden Gesamtrevision abgewartet werden
musste. Fur eine bundesrechtskonforme Nutzungsplanung missen in der vorliegenden Revision die
Bauzonenreserven reduziert werden. Das Bundesgericht bezeichnet Auszonungen zur Reduktion der
Bauzonenkapazitat als sogenannte Nichteinzonungen, wenn sie primar dazu dienen, einen bundes-
rechtskonformen Zustand zu schaffen. Als solches sind Nichteinzonungen in der Regel nicht entscha-
digungspflichtig. Auch wenn in Teufenthal rechtlich Nichteinzonungen gemeint sind, wird in diesem Be-
richt der allgemein gelaufigere Begriff Auszonung verwendet.

Im Rahmen der Uberarbeitung der Planungsvorlage auf Basis der fachlichen Stellungnahme erfolgte
eine umfassende Uberpriifung potenzieller Auszonungsflachen im gesamten Gemeindegebiet (vgl. An-
hang A.4). Die Beurteilung erfolgte anhand der nachfolgenden Kriterien:
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Zweckmassigkeit Z Verhaltnismassigkeit V

Z1: Lage innerhalb der Bauzone V1: Zeitpunkt der Einzonung

Z2: Zentralilat / 6V-Erschliessung V1: Bauabsicht / Vorleistungen

Z3: Stand der Erschliessung

Z4: Bebaubarkeit

Z5: Eignung landwirtschaftliche Nutzung

Anlasslich seiner Sitzung vom 19. September 2022 verabschiedete der Gemeinderat Teufenthal das
Arbeitsdokument zur Uberpriifung von Auzonungen anhand Kriterien (Anhang A.4), welches Auszonun-
gen respektive Nichteinzonungen mit einer Gesamtflache von 3.14 Hektaren vorsieht. Zur Wahrung der
gemeindeubergreifenden Interessen an der Konformitat der Teufenthaler Nutzungsplanung mit berge-
ordnetem Recht und im Falle von zwischenzeitlich eingehenden Baugesuchen auf den entsprechenden
Parzellen wird der Erlass einer Planungszone gemass §29 BauG bzw. eine Bausperre gemass §30
BauG gepriift.

5.6.2 Anreize fiir eine verdichtete Bauweise

Die Gemeinde moéchte mittels Anreizen fiir eine dichtere Bauweise den Fokus gezielt auf die grosseren
unbebauten Bauzonenreserven lenken. Hierzu werden diverse Gestaltungsplanpflichten festgesetzt,
welche unter Wahrung der ortsbaulichen Qualitat eine héhere Ausnutzung ermdglichen (vgl. Kapitel
5.8.5).

Auf eine generelle Erhéhung der Ausnutzungsziffer oder gar eine Abschaffung in den Wohnzonen wird
verzichtet. In der Realitat wird die maximale Ausnltzung eines Grundstiicks kaum realisiert, weshalb
eine Erhéhung der Ausnitzungsziffer keine grosse Wirkung hatte. Mit der neuen Definition der Ausniit-
zungsziffer gemass §32 BNO werden Dach-, Attika- und Untergeschossen nicht mehr beriicksichtigt.
Daraus resultiert implizit eine Erhéhung der Ausnutzungsziffer, da die Ausniitzungsziffern gleich behal-
ten werden. Ausnahme bildet die Dorfzone, in der zukinftig auf die Festlegung einer Ausnitzungsziffer
verzichtet wird. Die in der rechtskraftigen BNO festgesetzte Ausniitzung von 0.6 gilt lediglich als Richt-
wert bei Neubauten und hat im Vollzug teilweise zu Unklarheiten gefiihrt. Der Verzicht auf die Ausnit-
zungsziffer in der Dorfzone ist daher nicht als Anreiz zur Innenentwicklung zu sehen.

Mit dem Verzicht auf eine AZ in der Dorfzone wird auch ein Bonus fiir Arealtberbauungen hinfallig. Fir
die Wohnzone W2 wird die Arealliberbauung jedoch wie bisher beibehalten (Erhéhung der AZ von 0.45
auf 0.55).

Nutzungsbonus in den Wohnzonen: neu werden fiir die Erstellung einer zusatzlichen Wohneinheit in
bestehenden Einfamilienhdusern gemass §13 Abs. 5 BNO 50 m? Nutzungsbonus gewahrt. Dies soll ein
Anreiz zur Schaffung zusatzlicher Wohneinheiten, insbesondere fiir Einfamilienhauserbesitzer schaffen.
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5.7 Transformation Injecta-Areal

Das Areal der ehemaligen Injecta im Gebiet Chriizmatt kann in der heutigen Konstellation als soge-
nannte Industriebrache bezeichnet werden. Der Planungskommission wie auch dem Gemeinderat ist
es ein grosses Anliegen, die bestehenden Potenziale dieser Brache zielgerichtet und unter grosstmog-
licher Berlcksichtigung der gesamtkommunalen Interessen mobilisieren zu kénnen und dazu die sich
im Rahmen der vorliegenden Nutzungsplanungsrevision bietende Chance zu nutzen. Die Transforma-
tion einer Industriebrache in ein fur die gesamte Gemeinde nutzbringendes Quartier stellt allgemein und
fur die Gemeinde Teufenthal insbesondere eine grosse Herausforderung dar. Als eine vielschichtige
Planung innerhalb der Gesamtrevision nimmt die Arealentwicklung Injecta eine Sonderstellung ein, auf
welche auch im vorliegenden Planungsbericht eingegangen wird. Zur besseren Lesbarkeit und damit
auch Nachvollziehbarkeit werden samtliche relevanten Sachthemenaspekte innerhalb des Transforma-
tionsgebiets in den folgenden Unterkapiteln behandelt. In den einzelnen Sachthemen wird in der Folge
auf die restlichen Gemeindegebiete eingegangen.

Ausgangslage

Die 1920 gegriindete Aktiengesellschaft Injecta AG betrieb bis 2010 in Teufenthal ihre Spritzgusswerke
und eine Apparatefabrik. Anfangs arbeiteten mehr als 800 Personen in der Firma, gegen Ende hin noch
ca. um die 100. Die Injecta AG war eine bedeutende Arbeitgeberin in der Region und pragte das wirt-
schaftliche Leben der Gemeinde flr eine lange Zeit. Ende 2010 wurde der Betrieb eingestellt. Seither
wir das Areal mehrheitlich durch das Mittel- bis Kleingewerbe und Teile der ehemaligen Fabrikhallen als
Abstellflache fir Wohnmobile genutzt.

Im rechtskraftigen Bauzonenplan ist das Gebiet Chriizmatt mehrheitlich der Industriezone zugewiesen,
welche flr gewerbliche und industrielle Bauten sowie flr Dienstleistungen bestimmt ist. Wohnungen
sind nur flr betrieblich an den Standort gebundenes Personal gestattet.

Die Vergangenheit zeigt, dass trotz der guten OV-Erschliessung die Umnutzung der bestehenden Ge-
baude der ehemaligen Injecta ausserst schwierig ist. Das Marktumfeld flir reine Industriezonen, respek-
tive Arbeitszonen Il ist seit langerer Zeit unglinstig, weshalb die notwendigen Investitionen in Um- und
Neubauten auf dem Areal ausbleiben. Zusatzlich sind kostspielige Altlastensanierungen notwendig. Die
Industriezone befindet sich zudem in unmittelbarer Nachbarschaft zu Wohn- und Mischzonen, was zu
moglichen Konflikten bezlglich Arbeits- und Verkehrslarmes fiihrt. Die Immissiongsgrenzwerte der
Wohnzone gemass Empfindlichkeitsstufe (ES) Il sind einzuhalten und schranken damit die Méglichkei-
ten in der Industriezone (ES IV) ein.

Die heutige Grundeigentimerin der ehemaligen Betriebsflache (Parzelle LIG 15) ist die YLB Immos SA.
Die YLB Immos SA ubernahm die Parzelle 15 im vergangenen Jahr von der Fonciére Commerciale
Teufenthale SA und nimmt seither aktiv am laufenden Entwicklungsprozess teil. Dies war in der Ver-
gangenheit nicht gleichermassen der Fall, was eine partnerschaftliche Arealentwicklung zwischen der
Gemeinde und der Grundeigentimerin erschwerte.

Vorgaben im raumlichen Entwicklungsleitbild

Der Gemeinderat hat bereits im REL den Grundsatzentscheid getroffen, den Ubergang zwischen Ar-
beitsgebieten und Wohngebieten durch geeignete Nutzungen, respektive Zonierungen in der Grundnut-
zung besser abzustufen.

Ebenfalls im REL hat der Gemeinderat die Grundlage fiir eine Transformation des ehemaligen Injecta-
Areals in der Chriizmatt in ein Mischnutzungsgebiet gelegt. Als Bedingung wurde festgelegt, dass fir
die Mischnutzung die Vorgaben zu den Larmimmissionen aus der Arbeitszone und des Verkehrs (Kan-
tonsstrasse, WSB) einzuhalten sind (siehe Anhange A.4 und A.1)
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5.7.1 1. Entwurf / Fachliche Stellungnahme ARE Kanton Aargau

Nach Beschluss des raumlichen Entwicklungsleitbildes (REL) durch den Gemeinderat hat die Gemeinde
im Jahr 2019/ 2020 mit der Gesamtrevision der Nutzungsplanung begonnen und diese zwischenzeitlich
zur Vorprufung beim Kanton eingereicht. Mit der fachlichen Stellungnahme der Abteilung fir Raument-
wicklung des Kantons Aargau sowie des Regionalplanungsverbandes aargauSid wurden jedoch di-
verse Genehmigungsvorbehalte und fachliche Hinweise fur die Weiterbearbeitung vorgebracht.

Die zur ersten Vorprifung eingereichte revidierte Nutzungsplanung (Stand vom Juni 2020) sah vor, den
Ostlichen Teil der Parzelle GB Nr. 15 einer Spezialzone «Injecta-Areal» mit einem Wohnanteil von 4/5
der Bruttogeschossflache zuzuweisen. Der Bereich sudlich der Schmittengasse wurde neu in eine
Wohn- und Arbeitszone 3 umgezont (ES Ill). Zusammen mit den Tennisanlagen (neu ganz in der OeBA)
bildete sich damit ein abgestufter Ubergang zwischen Wohnen und Arbeit. Die grundsatzliche Machbar-
keit wurde in einer Bebauungsstudie (vgl. Bebauungsstudie Chriizmatt, Dossier Zwischenbesprechung
vom 10.02.2020, Kaden Architekten AG) sowie einen begleitenden Larmgutachten (Umzonung Areal
Chrizmatt, 5723 Teufenthal — Larmuntersuchung, G+P Ingenieure, 13.05.2020) aufgezeigt. Diese Be-
bauungsstudie diente auch als Grundlage fir die Ausgestaltung der Zonenvorschrift der Spezialzone
Injecta und der zugehdrigen Gestaltungsplanpflicht. Die Spezialzone Injecta und der Gestaltungsplan
bezweckten eine Transformation des Industrieareals in ein Mischnutzungsgebiet mit hohem Wohnanteil.

Die in der Revision der Nutzungsplanung angedachte Umzonung wurde sowohl seitens Kanton als auch
vom Regionalplanungsverband aargauSud impuls aus diversen Griinden kritisch beurteilt (siehe fachli-
che Stellungnahme Amt fir Raumentwicklung und Regionale Abstimmung, aargauSid impuls).

Die Vorschriften der Spezialzone Injecta wurden demzufolge zu offen formuliert (Nutzung, max. AGF,
Wohnanteil, Nettoladenflache, Gestaltungsplanpflicht). Mit der Gestaltungsplanpflicht konnten zwar er-
ganzende Zielvorgaben definiert werden, die Spielraume fir die Entwicklung blieben jedoch recht offen.
Berechtigterweise wurde seitens der kantonalen Fachstelle zudem die mangelnde Sicherung der Qua-
litat und die nicht abschatzbaren Konsequenzen in Bezug auf die resultierenden Wohnraumkapazitaten
kritisiert. Ebenfalls wurde bemangelt, dass das 6ffentliche Interesse an der Umnutzung zu wenig aufge-
zeigt wurde.

Auf Basis dieser Rickmeldungen wurde die Transformation des Injecta-Areals grundsatzlich neu auf-
gegleist und ein Studienauftragsverfahren ausgeschrieben, um die seitens Kanton und Regionalpla-
nungsverband gestellten Fragen beantworten zu kénnen.

5.7.2 Offentliches Interesse — Anforderungen an den Studienauftrag

Aus den erwahnten Grinden soll die kiinftige Arealentwicklung unter Berticksichtigung der Bestandes-
bauten der ehemaligen Firma Injecta sowie der privaten und 6ffentlichen Interessen erfolgen kénnen.
Die Ermittlung und Herleitung dieser Interessen ist ein wesentlicher Bestandteil, um die kinftige Ent-
wicklung des Areals lenken zu kénnen.

In einem ersten Schritt sollen daher die Rahmenbedingungen fir die kiunftige Entwicklung (Nutzung,
Nutzungsmischung und Nutzungsdichte) definiert und zur Uberpriifung von Dichten und Baumassen in
ein grobes, raumliches Konzept umgesetzt werden. In Nutzungsszenarien soll geprift werden, welche
Nutzungsmoglichkeiten unter den gegebenen Rahmenbedingungen zweckmassig und realistisch sind.
Dabei ist der Nutzungsmix auch hinsichtlich der Verkehrskapazitaten zu prifen. Kapazitatsberechnun-
gen sollen als Grundlage fir die Abstimmung von Siedlung Verkehr dienen, welche grob abzuschatzen
und zu beurteilen sind. Weiter ist zu eruieren, welche bauliche Dichte am Ort umsetzbar und vertraglich
ist (inkl. Berechnungen Anzahl Einwohner und Arbeitsplatze).

In einem zweiten Schritt erfolgt eine Gesamtbetrachtung der Ergebnisse im Kontext zur Gesamtent-
wicklung der Gemeinde. Es sollen Empfehlungen fir die Weiterbearbeitung der Gesamtrevision der
Nutzungsplanung abgeleitet werden.
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5.7.3 Studienauftrag

An der Wintergemeindeversammlung 2021 wurde der Kreditantrag fiir den Studienauftrag von der Ver-
sammlung mit einer Stimme unterschied knapp abgelehnt. In der Folge wurde das Referendum ergrif-
fen, worauf es zur Abstimmung und damit zum Kreditbeschluss kam. Der Gemeinderat erachtet den
Referendumsbeschluss und die danach deutlich gewonnene Urnenabstimmung insofern als Auftrag der
Bevolkerung, die Transformation und Entwicklung des ehemaligen Injecta-Areals zu prifen und voran-
zutreiben. Die fachliche Begleitung des Studienauftrages erfolgte durch das Biro KARO Kollektiv fur
Architektur Raum und Ort GmbH aus Brugg. Die Teams bestehend aus einem Architektur- und Ver-
kehrsplanungsbiro waren die Eckhaus AG Stadtebau Raumplanung zusammen mit MOVING und die
AMJGS Architektur AG zusammen mit dem Verkehrsplanungsbiiros stadt raum vekehr.

Der Studienauftrag erfolgte zweistufig. Die Teams erarbeiteten erste Entwlrfe und stellten diese dem
Beurteilungsgremium anlasslich einer Zwischenbesprechung vor. Das Beurteilungsgremium hatte so
Gelegenheit, Anpassungs- und Vertiefungswiinsche anzubringen (vgl. Beilage B.7 Bericht des Beurtei-
lungsgremiums zur Zwischenbesprechung vom 24.05.2023).

Der Bearbeitungsperimeter fir den Studienauftrag umfasst das heutige Industrieareal Teufenthal und
die angrenzende Industriezone der Gemeinde Unterkulm inkl. des restlichen Grinraums bis zur Wyna.
Aufgrund einer Zwischenbesprechung im Juni 2022 wurde der Bearbeitungsperimeter dahingehend an-
gepasst, dass die Parzellen des Gasthofs zur Herberge (kantonales Denkmalschutzobjekt) und die an-
grenzende Wohnuberbauung in den Perimeter aufgenommen wurden. Zudem konnte ein Bereich defi-
niert werden, auf den sich eine Mischnutzung von Wohnen und Arbeiten beschranken sollte.

Die Kernfrage, ob und wenn ja in welchem Masse, eine Mischnutzung insbesondere auch in Verbindung
mit dem Wohnen, im Injecta-Areal denkbar ist, wurde von beiden Teams klar positiv beantwortet. Beide
Teams haben empfohlen, und zwar in dhnlicher Dichte und Anordnung, die Wohnung im Gebiet zu
verankern. Mit dem Nachweis der Vertraglichkeit, sowohl in Hinsicht auf die Qualitatssicherung (sensib-
les Nebeneinander von unterschiedlich empfindlichen Nutzungen) wie auch der Verkehrsbelastung,
konnte damit auch das geeignete Mass der Nutzungsmischung festgelegt werden.

Partizipation / Mitwirkung im Rahmen des Studienauftrages

Dem Gemeinderat war es ein grosses Anliegen, die Bevdlkerung und insbesondere die direktinvolvier-
ten Eigentimer und Interessenvertreter aktiv am Verfahren zu beteiligen. Aus diesem Anlass wurde vor
Beginn des Studienauftrages eine breit angelegte Bevdlkerungsumfrage mittels Online-Fragebogen
durchgefiihrt. Insgesamt machten 47 Teilnehmerlnnen von der Méglichkeit Gebrauch (vgl. Beilage B.3
Auswertung Resultate der Bevolkerungsumfrage).

Es kann festgehalten werden, dass den meisten Umfrageteilnehmerlnnen «ihr» Injecta-Areal und seine
Entwicklung am Herzen liegen und sie mehrheitlich interessiert sind, an diesem Entwicklungsprozess
zu partizipieren. Ebenfalls wird mehrheitlich geschatzt, dass nun die Basis fiir eine Arealentwicklung
geschaffen und diese fortan aktiv vorangetrieben wird. Eine andauernde Gesprachskultur zwischen Pla-
nenden und der Bevdlkerung wird dabei als essenziell erachtet und soll im weiteren Planungsverfahren
bericksichtigt werden. Der Gemeinderat stellte deshalb nach Abschluss des Studienauftrages eine 6f-
fentliche Informationsveranstaltung in Aussicht, an welcher tber die Resultate des Verfahrens und das
weitere Vorgehen informiert werden sollen. Diese Information erfolgte am 24. Januar 2023 (vgl. Beilage
B.12 Information Bevolkerung).

Wahrend des gesamten Verfahrens fanden verschiedene Gesprache mit den involvierten Grundeigen-
timern statt. Diese wurden zusammen mit den relevanten Interessenvertretern eingeladen, ihre Sicht-
weise zum Areal zu Beginn des Studienverfahrens zu aussern (vgl. Beilage B.5 Einladung Interessen-
workshop und Beilage B.6 Fragen Interessenworkshop). Dies wiederum war eine wertvolle
Informationsgrundlage fir die beteiligten Planungsteams.
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Die erarbeiteten Resultate wiederum wurden in einer ersten Runde den involvierten Interessenvertre-
tern vorgestellt und gespiegelt. Der Syntheseplan, wie auch die Teamresultate wurden der breiten Of-
fentlichkeit im Rahmen einer Informationsveranstaltung prasentiert. Die formellen Partizipatioins- und
Mitwirkungsgefasse im Rahmen der laufenden Gesamtrevision (6ffentliche Mitwirkung gemass §3BauG
und offentliche Auflage gemass §4BauG bleiben vorbehalten.

Nachfolgend wird grob auf die beiden Beitrage eingegangen. Die Berichte der beiden Teams liegend
dem Planungsbericht bei (Verweis auf die Anhange).

Team AMJGS Architektur AG, Ziirich / stadt raum verkehr, Ziirich

Das Studienauftragsprojekt sieht an den nérdlichen Randbereichen entlang der Schmittengasse Wohn-
zeilen in Ost-West-Richtung vor, welche in den Grinraum eingebettet liegen. Der Parkraum des Wohl-
fahrtshauses wird mit einer strategisch geschickten Erweiterung in Form eines «Saum-Park» erlebbar
gemacht und in den &ffentlichen Raum integriert.

Sidlich des Injecta-Platzes wird eine neue, bauliche Typologie mit einem «hohen Haus» fir die Wohn-
nutzung vorgeschlagen, welches auf einen gewerblichen Sockel gestellt wird. Der historische Kopfbau
der Injecta soll in diesen Komplex integriert werden. Im wiederum sidlich angrenzenden Gebiet ist eine
Mischnutzung vorgesehen. Der grossere, sldliche Abschnitt soll jedoch der gewerblichen Nutzung vor-
behalten bleiben.

Abbildung 13: Vorschlag Team AMJGS Architektur AG, Zirich mit stadt raum verkehr, Zirich
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Quelle:  Schlussbericht Studienauftrag, Gemeinde Teufenthal

Gewiirdigt werden insbesondere die raumliche Grundstruktur der vier Quadranten, welche in sich strin-
gent sind, aber unterschiedliche Ensemble-Entwicklungen zuldsst. Die ¢ffentliche Benutzbarkeit des
Parkraums ist ebenfalls ein wertvoller Ansatz. Auch die Vorschlage firr eine bessere Vernetzung des
Injecta-Areals mit seinem Umfeld sind Giberzeugend.
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Kritisiert werden dagegen einzelne stadtebauliche Setzungen (z.B. Parkraum entlang der Schmitten-
gasse) sowie die Grosse und Nutzung des Injecta-Platzes mit der sidlich davon vorgeschlagenen Ge-
baudetypologie, welche mit dem Erhalt des historischen Kopfbaus Fragen aufwirft.

Team ECKHAUS AG Stddtebau Raumplanung, Ziirich / movelng AG, Basel

Das Studienauftragsprojekt identifiziert den Quadrant 1 als besonderen Ort. In diesem sollen nicht nur
klassisches Wohnen, sondern auch Atelier-Wohnen und Senioren-Wohnen vorgesehen werden. Das
Angebot ist in verschiedene Gebaudevolumen untergebracht, welche einen neuen Antrittsplatz fur das
Injecta-Areal umfassen. In den Erdgeschossen sind zusatzlich publikumsorientierte Nutzungen ange-
dacht.

Die historisch gegebene, gemeinschaftliche Nutzung im Wohlfahrtshaus soll wiederbelebt und/oder aus-
gebaut werden. Der Kopfbau wird erhalten und mit dem angebauten, schmalen Gewerberiegel entlang
der Gleise erganzt.

Bei den Arbeitsnutzungen wird weitgehend auf dem Bestand aufgebaut, was eine schrittweise Trans-
formation zulasst. Der Gebaudekomplex entlang den Gleisen, im stiddstlichen Quadrant, soll mittelfristig
weiterhin den bestehenden Zwischennutzungen zur Verfuigung stehen und langfristig einer hochwerti-
geren Nutzung Platz machen (kénnen).

Abbildung 14: Vorschlag Team ECKHAUS AG Stadtebau Raumplanung, Zirich mit Movelng AG, Ba-
sel
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Quelle:  Schlussbericht Studienauftrag, Gemeinde Teufenthal

Der Entscheid zum Erhalt des Kopfbaus mit dem erganzten Gewerberiegel wird durch das Beurteilungs-
gremium als klug und Uberzeugend gewdirdigt. Der aufwartskompatible, strategische Ansatz und der
Umgang mit der historischen Bausubstanz wird als positiv bewertet.

Syntheseplan

Die Ergebnisse des Studienauftrags haben aufgezeigt, dass insbesondere im grésseren Umfeld des
Bahnhofs Teufenthal ein neues, identitatsstiftendes Quartier mit Wohn- und Arbeitsnutzungen mit hoher
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Aufenthaltsqualitat entwickelt werden soll. Im dargestellten Syntheseplan werden die wesentlichen
raumlichen Erkenntnisse schematisch abgebildet. Dieser dient als Arbeitshilfe und bildet die im Rahmen

des Studienauftrags diskutierten Themen und Inhalte ab. Die zentralen Erkenntnisse, wie sie im
Schlussbericht zusammengefasst sind (vgl. Beilage B.10) sollen in der Revision der Nutzungsplanung

umgesetzt und in der Folge weiter konkretisiert werden.
Als eine zentrale Erkenntnis ist die Leseart der vier Quadranten beizubehalten und darauf aufzubauen.

Weiter ist die Bedeutung des inneren Wegkreuzes als Hauptriickgrat der Erschliessung beizubehalten
und zu starken. Im Grundprinzip soll die Entwicklung des Areals als Ganzes erfolgen.

Abbildung 15: Syntheseplan
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5.7.4 Sicherung der Resultate des Studienauftrages — Uberfiihrungskonzept

Auf der Basis des Syntheseplanes wurde ein Uberfihrungskonzept erstellt (vgl. Anhang A.5). Das Uber-
fihrungskonzept wird in der Bau- und Nutzungsordnung dahingehend verankert, dass gemass §6 fir
das Gestaltungsplanpflichtgebiet «Chriizmatt / Injecta» das Pflichtenheft fir das qualitatssichernde Ver-
fahren auf die Nutzungs- und Entwicklungsstudie Injecta und auf das nachfolgende Uberfiihrungskon-
zept abzustitzen hat.

Im Uberfihrungskonzept wird aufgezeigt, wie die Studienresultate im Bauzonenplan und in der Bau-
und Nutzungsordnung gesichert werden sollen. Das Uberfiinrungskonzept berlicksichtigt zwei Gestal-
tungsplanpflichtgebiete mit unterschiedlichen Zielvorgaben. Vorderhand werden die Zielvorgaben be-
schrieben, denen beide Gebiete nachzukommen haben:

Gebiet Schmittengasse

Das Uberfiinrungskonzept sieht fiir die Parzellen LIG 689 und 690 entlang der Schmittengasse eine
Umzonung der bestehenden Industriezone in eine Wohn-Arbeitszone WA3 mit Uberlagerter Gestal-
tungsplanpflicht «Schmittengasse» mit diversen Zielvorgaben gemass §6 Abs. 7 BNO vor.

Die Ausnutzung ist mit einer AZ von 0.7 und einem Wohnanteil von max. 75 Prozent gedeckelt d.h.
dass auch mit der Durchfiihrung des Gestaltungsplanes keine Erhéhungen der Wohnnutzungen geltend
gemacht werden kann. Dadurch kann bereits zum Zeitpunkt der Umzonung eine verbindliche Aussage
der maximal zu erwarteten Einwohnerkapazitaten gemacht werden.

Abbildung 16: Uberfiihrungskonzept Studienresultate - Ausschnitt Gebiet Schmittengasse
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Gebiet Chriizmatt / Injecta

Das Uberfiinrungskonzept sieht fiir die Parzellen LIG 973 und den bezeichneten Teil der Parzelle 15
eine Umzonung der bestehenden Industriezone in eine Wohn-Arbeitszone WA4 mit Uberlagerter Ge-
staltungsplanpflicht «Chriizmatt / Injecta» mit diversen Zielvorgaben gemass §6 Abs. 8 BNO vor.

Die Ausnutzung ist mit einer AZ von 1.0 und einem Wohnanteil von max. 60 Prozent der anrechen-
baren Geschossflache gedeckelt d.h. dass auch mit der Durchfiihrung des Gestaltungsplanes keine
Erhéhungen der Wohnnutzungen geltend gemacht werden kann. Dadurch kann bereits zum Zeitpunkt
der Umzonung eine verbindliche Aussage der maximal zu erwarteten Einwohnerkapazitaten gemacht
werden.

Mit den Festlegungen der Strassenlinien ist keine neue Erschliessung an die K242 beabsichtigt. Im
Gestaltungsplanverfahren ist eine der Nutzung genlgende Erschliessung sicherzustellen (vgl. § 32
BauG). Kantonsstrassen dienen grundsatzlich nicht der Direkterschliessung (vgl. § 83 ff BauG).

Abbildung 17: Uberfiihrungskonzept Studienresultate - Ausschnitt Gebiet Chriizmatt / Injecta
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Erschliessung, Verkehr, Mobilitat

Die verkehrlichen Auswirkungen am Kantonsstrassen-Knoten Schmittengasse wurde durch das Pla-
nungsbiro Ballmer + Partner AG untersucht (vgl. Anhang A.6). Als Grundlage fir den Studienauftrag
zur Entwicklung des Injecta-Areals wurde ein Kapazitatsnachweis fur die Einmindung der Schmitten-
gasse mit der Wynentalstrasse K242 erstellt. Dabei wirde fir das Injecta-Areal in der Abendspitze eine
Zielgrésse von 180 Fahrten festgelegt. Zu einem spateren Zeitpunkt wurde Uberprift, welchen Einfluss
die Entwicklung von 6’400 m? Bauzonenreserve auf der Parzelle 101 in verkehrlicher Hinsicht hat bzw.
mit welchen Konsequenzen dies mdglich ware.

Die Kapazitatsberechnungen erfolgten nach den Empfehlungen des Departements BVU des Kantons
Aargau (BauV §46). Gemass den Leistungsberechnungen des Planungsbiros hat zusatzlicher Verkehr
aus dem Gebiet Hubelmatt direkten Einfluss auf die Méglichkeiten im Injecta-Areal. Im Zusammenhang
mit der Konkretisierung der Planung missen Aspekte, wie Mobilitdtskonzept, autoreduziertes Wohnen
oder eine Dosierung der Ausfahrten z.B. in der ASP berUcksichtigt werden. Dies gilt aus Sicht des Pla-
ners fUr beide Gebiete, wenn auch nicht im gleichen Masse.

Mit einer Anpassung des Verkehrsregimes in der Ausfahrt aus der Schmittengasse kénnen die Kapazi-
taten erweitert und das Regime in der vorliegenden Form aufrechterhalten werden. Dazu wird ein
Rechtsabbiegegebot als Losung angesehen, wodurch Fahrzeuge, die aus der Schmittengasse in Rich-
tung Granichen abbiegen méchten, zuerst rechts abbiegen und rund um den Kreisel fahren.

Mobilitat

Im Hinblick auf die beschrankten Verkehrskapazitaten am Knoten Schmittengasse, ist im Rahmen des
Gestaltungsplanes ein Mobilitatskonzept mit griffigen Massnahmen fir autoarmes Wohnen und Arbei-
ten zu erstellen, das die Kapazitatssituation des Knotens Schmittengasse berticksichtigt. Als potenzielle
Massnahmen werden beispielsweise P+R-Lésungen (Autoparkmoglichkeit / AVA-Bahn fahren), B+R
(Fahrradparkmaoglichkeit / AVA-Bahn fahren) erachtet. Alternativ sind auch sog. «Sharing»-Modelle zu
prufen, bei welchen Fahrzeuge zur Miete bereitstehen. Damit sollen attraktive Bedingungen fiir die kom-
binierte Mobilitat geschaffen werden, um so die Anzahl Fahrzeuge am Knoten Schmittengasse in einem
geordneten Rahmen halten zu kdnnen.

Das Konzept ist auf die gemeindeibergreifende Mobilitatsbetrachtung im Rahmen des Giberkommuna-
len Entwicklungsrichtplanes abzustimmen. Der Entwicklungsrichtplan wurde in diesem Zusammenhang
aktualisiert und mit den neuen Inhalten erganzt.

Siedlungsqualitat / Ortsbild

Die Siedlungsqualitat ist geméass §13 Abs. 2 BauG aufzuzeigen. Fir die Sicherstellung der Siedlungs-
qualitat werden basierend auf dem Uberfiihrungskonzept Zielvorgaben in der Bau- und Nutzungsord-
nung verankert. In der BNO wird festgelegt, dass fir den Gestaltungsplan ein Richtprojekt Bebauung
und Umgebung zu erarbeiten ist. Aufgrund des Studienauftragsverfahrens konnte mit der Wohn- und
Arbeitszone eine zweckmassige Nutzungszone mit geeigneter Festlegung der Wohnanteile festgelegt
werden. Es wird festgelegt, dass das Pflichtenheft fir das qualitatssichernde Verfahren auf die Nut-
zungs- und Entwicklungsstudie Injecta (vgl. Beilage B.10), sowie auf das Uberfiihrungskonzept der Stu-
dienresultate (vgl. Anhang A.5) abzustltzen hat und die Erkenntnisse zu bericksichtigen sind. Damit
werden die Qualitaten des Studienauftragsprojektes gesichert und tberfuhrt.

Auch wird ein sorgsamer Umgang mit der wertvollen Bausubstanz und dem wertvollen Ortsbild gewahr-
leistet. So werden der nordliche Kopfbau (Verwaltungsgebaude) mit Gebauderiegel und der sidliche
Kopfbau des ehemaligen Injecta sowie das Wohlfahrtsgebaude unter kommunalen Substanzschutz ge-
stellt. Zum Schutzumfang des Wohlfahrtsgebaudes gehéren auch die Gartenanlagen. Sie sind entspre-
chend zu wiirdigen und im weiteren Verfahren als Schutzobjekte angemessen einzubeziehen. Es wird
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festgelegt, dass die Offnung der Parkanlagen fiir die Offentlichkeit sicherzustellen ist und attraktive Be-
gegnungsraume zu schaffen sind.

Durchgriinung / Retention; Parknutzung / Klima

In der BNO wird festgelegt, dass flr den Gestaltungsplan ein Richtprojekt Bebauung und Umgebung zu
erarbeiten ist. Weiter ist das Pflichtenheft fir das qualitatssichernde Verfahren auf die Nutzungs- und
Entwicklungsstudie Injecta abzustltzen und die Erkenntnisse zu beriicksichtigen. Damit wird der Park-
raum (Gartenanlagen) im Bereich des Wohlfahrtsgebdudes gesichert, welcher unverbaut zu schitzen
und in die Planung einzubeziehen ist. Die Offnung der Parkanlage ist fur die Offentlichkeit sicherzustel-
len.

Die Freiraumgestaltung ist mit hohem Aufenthaltswert zu erstellen und es sind attraktive Begegnungs-
rdume zu schaffen. Die Grinraume sollen auch einen Beitrag an die Biodiversitat und die Klimaregula-
tion leisten.

Larm

Das auf die Studienresultate abgestimmte Uberfiihrungskonzept wurde im Rahmen eines Larmgutach-
tens durch das Fachbtiro Grolimund+Partner anhand der geltenden gesetzlichen Planungswerte Uber-
prift. Der vollstandige Bericht liegt bei (vgl. Anhang A.7).

Der Bericht wurde der zustéandigen kantonalen Fachstelle zur Prufung eingereicht. Gemass Rickmel-
dung vom 24.05.2023 kommt sie zum Schluss, dass:

LYAufgrund der Ausfiihrungen im Ldrmgutachten gehen wir davon aus, dass sich die Larmproblema-
tiken (Strassenverkehrslérm, Industrie- und Gewerbeldrm) I6sen lassen. Im Rahmen des Gestal-
tungsplanverfahrens ist dann im Detail aufzuzeigen, wie dies gemacht wird. Die in Kapitel 6.3 ge-
machten Empfehlungen (Anm. A+W: Kap. 6.3 des Larmgutachtens) sollten in der weiteren Planung
zwingend berticksichtigt werden.”

Gemass dem Bericht des Larmgutachtens des Fachburos sind die larmrechtlichen Anforderungen in
der WAZ3 vollstandig erfullt. Um die Anforderungen der Sondernutzungsvorschriften auch im Bereich der
WAA4 erfiillen zu kénnen, sollen folgende Punkte aus dem Uberfiihrungskonzept beibehalten werden:

e Der bestehende Industriebau entlang der Wynentalstrasse soll als Larmriegel mit gewerblicher Nut-
zung erhalten werden.

o Der Park des Wohlfahrtsgebaudes soll erhalten werden. Die begriinten Flachen wirken sich positiv
auf die Schallausbreitung aus, sie dampfen den Schall und fiihren zudem zu einem angenehmeren
Hdorerlebnis.

o Es wird empfohlen, bereits im Rahmen des Gestaltungsplans im Richtprojekt sinnvolle L6sungen
zu erarbeiten. Eine frihzeitige akustische Beratung zur stadtebaulichen Setzung der Gebaude ist
angebracht. Alternativ kann auf die Larmbelastung im gesamten Bereich des zu erhaltenden Indust-
rieriegels mit einer Anpassung der zulassigen Geschossigkeiten ermoglicht werden (z.B. Hohen-
staffelung in Richtung Westen).

In der neuen BNO wurde abgestutzt auf die aktuell giiltige Gesetzgebung urspriinglich festgelegt, dass
die Anforderungen gemass Art. 30 Larmschutz-Verordnung (LSV) in den Sondernutzungsvorschriften
der Gestaltungsplanung nachzuweisen und verbindlich festzulegen sind. Damit wird aufgezeigt, dass
das Gebiet als noch nicht hinreichend erschlossen angesehen werden kann und dementsprechend die
Einhaltung der Anforderungen von Art. 30 LSV nachzuweisen sind.

Im Hinblick auf das revidierte Umweltschutzgesetz (USG), welches voraussichtlich im Friihjahr 2026 in
Kraft tritt, werden jedoch keine Anforderungen mehr fiir noch nicht erschlossene Bauzonen vorgesehen.
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Im Zuge der Revision des USG wird der bisherige Art. 30 der Larmschutzverordnung (LSV) aufgehoben
und ein neuer §24 Abs. 2 USG geschaffen:

In Bauzonen diirfen Anderungen von Nutzungsplédnen, mit denen zusétzlicher Wohnraum geschaffen
werden soll, nur beschlossen werden, wenn die Immissionsgrenzwerte eingehalten werden kénnen.

Mit dem Art. 30 LSV waren unter bestimmten Bedingungen Wohnnutzungen in larmexponierten Gebie-
ten zulassig, auch wenn die Immissions-grenzwerte Uberschritten wurden. §24 Abs. 2 USG fordert nun
verbindlich, dass bei der Anderung von Nutzungsplanen zur Schaffung von Wohnraum die Immissions-
grenzwerte eingehalten werden kénnen. Damit wird der Schutz der Bevdlkerung vor Gberméassigen Um-
weltbelastungen, insbesondere Larm- und Luftemissionen verfolgt, bevor neuer Wohnraum geplant
oder geschaffen wird. Ausnahmen gemass Art. 30 LSV sind damit nicht mehr maglich.

Bis zum Inkrafttreten des revidierten USG gilt weiterhin Art. 30 LSV. Da die aktuelle Nutzungsplanung
und insbesondere das Gestaltungsplanverfahren erst nach Inkrattreten des neuen §24 Abs. 2 USG
(Frdhjahr 2026) genehmigt bzw. geplant wird, wird in der Bau- und Nutzungsordnung bereits darauf
Bezug genommen. Sobald die neuen Bestimmungen gelten, missen auch laufende Planungen den
neuen Anforderungen genigen, wenn sie noch nicht abgeschlossen sind. Die neue Formulierung
schafft Rechtssicherheit und verhindert Planungskonflikte.

Mehrwertabgabe

Durch die Umzonung von Industriezone in die Wohnarbeitszonen erfahren alle involvierten Parzellen
einen Mehrwert. Dieser resultiert massgebend durch die Umzonung erméglichte Wohnnutzung. Die Ge-
stltzt auf §28s Abs. 2 BauG sind Gemeinden frei, mit den Grundeigentiimern Um- und Aufzonungen in
einem offentlich-rechtlichen Vertrag zu regeln. Davon méchte der Gemeinderat Gebrauch machen.

Der Mehrwertabgabesatz, wie auch die Ermittlung der Mehrwertabgabe ist zwischen den Parteien part-
nerschaftlich festzulegen und hat analog der gesetzlichen Mehrwertabgaberegelung mindestens 20
Prozent des Mehrwertes zu betragen. Der Gemeinderat hat sich diesbeziglich baujuristische Beratung
seitens eines Fachanwalts beigezogen. Der errechnete Mehrwertsausgleichsbetrag ist nach Verausse-
rung des Grundstlicks oder Rechtskraft einer Baubewilligung zur Zahlung fallig. Eine Baufreigabe kann
erst erteilt werden, wenn die Mehrwertabgabe bezahlt ist.

Zur Berechnung des Mehrwertabgabesatzes und Begleitung des Verhandlungsprozesses mit den in-
volvierten Parteien hat der Gemeinderat das darauf spezialisierte Beratungsunternehmen Fahrlander
Partner Raumentwicklung FPRE aus Zirich beauftragt. Nach Ausarbeitung der Grundlagen fand im
November 2024 eine erste Verhandlungsrunde statt.

Gemass dem Beratungsunternehmen Fahrlander Partner Raumentwicklung FPRE aus Zurich sind trotz
moglicher Wohnnutzung im neuen Recht keine massgebenden Mehrwerte ableitbar.

Dies ist hauptsachlich von der gewahlten Vergleichsmethodik abhangig. Dabei wird ein potenzielles
Projekt im aktuellen Ist-Zustand mit dem angestrebten Soll-Zustand verglichen. Da die Arbeitszone Il
(Industrie) sehr grossziigige Nutzungsmoglichkeiten berticksichtigt und der Soll-Zustand nach abge-
schlossener Gesamtrevision weitere Hirden (qualitdtssicheres Verfahren, Gestaltungsplan, Bauge-
suchsverfahren) zu nehmen hat, resultiert durch die zeitliche Verschiebung (Diskontierung) und durch
verfahrensrechtliche Risiken kein Mehrwert.

Der Gemeinderat mdchte unabhangig vom Gutachten zum planerischen Mehrwert das Planungsvorha-
ben vorantreiben.

Die Sicherstellung der Mehrwertabgabe erfolgt mittels vertraglicher Grundpfandverschreibung. Die
Pfandvertrage werden zusammen mit dem offentlich-rechtlichen Vertrag beurkundet. Die Anmeldung
der Pfandvertrage an das Grundbuchamt darf erst nach Rechtskraft der vorliegenden Gesamtrevision
erfolgen. Die Kosten fiir die Errichtung der Grundpfandrechte und deren Loschung gehen zu Lasten der
Einwohnergemeinde Teufenthal.

ACKERMANN + WERNLI AG
5723.006 Gesamtrevision allgemeine Nutzungsplanung 53



Bestehende Bauten innerhalb der beiden Gestaltungsplanperimeter diirfen weiterhin ohne Einschran-
kung genutzt werden (Besitzstandsgarantie gemass §68 BauG). Daruber hinaus sind untergeordnete
Umbauten sowie Erweiterungen bis zu max. 10 Prozent der bisherigen anrechenbaren Geschossflache
zulassig, ohne dass eine Gestaltungsplanpflicht ausgelést oder Mehrwertabgabe fallig wird.

Sicherung der Qualitaten und der 6ffentlichen Interessen

Der Gemeinde ist es ein grossen Anliegen, ihre Interessen im Rahmen der Transformation geltend ma-
chen zu kdnnen. Neben der Sicherung von Qualitaten bzw. qualitatssichernden Aspekten im Rahmen
der Gestaltungsplanpflicht-Ziele gemass §6 Abs. 7 und 8 ist vorgesehen, zusammen mit den involvier-
ten Grundeingentiimern einen 6ffentlich-rechtlichen Vertrag zu erarbeiten. Bestandteile dieses Vertra-

ges sind insbesondere

o Rickbau/ Marktfahigkeit: Gewahrleistung des Riickbaus und damit der Marktfahigkeit aller bau-
falligen Industriebauten und- anlagen

o Offentliche Nutzung Parkanlage Wohlfahrtspark: Offnung und Gewahrleistung des Zugangs zu
den Griinanlagen fir eine breite Offentlichkeit (unter klaren Rahmenbedingungen — eine ent-
sprechende Betriebs- und Nutzungsreglementierung ist auszuarbeiten).

5.7.5 Interessenabwigung

Transformation mittels Umzo-
nungen in Wohn-Mischzonen

Beibehalten der bestehenden,
rechtskraftigen Situation

Innere Siedlungsentwicklung

haushalterischer Umgang mit dem
Boden; Gewahrleistung einer um-
fassenden Sanierung der bestehen-
den Altlasten und Ermdglichung ei-
ner siedlungsspezifischen
Mehrwerts zu Gunsten der Ge-
meinde. Impuls flr die Gemeinde-
entwicklung, Wertschopfung

Dagegen spricht die beschrankte
Flache an reinen Industriezonen, die
fur eine larmintensive Nutzung not-
wendig sind. Der Standort ist dazu
grundsatzlich geeignet.

Siedlungsqualitat

Ermdglichung Nutzungsmix von
Wohnen und Arbeiten, hochwertige
Gestaltung von Bauten und Anla-
gen, attraktives Angebot an 6ffentli-
chen Grin- und Freirdumen, attrak-
tive Fuss- und
Velowegverbindungen, Sicherung
und Integration der ehemaligen In-
jecta-Gebaude

Ortsbauliche und architektonische
Situation beglinstigt keinen harmoni-
schen Ubergang zur Nachbarschaft,
Nutzung ermdglicht keine Kombina-
tion von Wohnen und Arbeiten,
Wohlfahrtsgebaude mit Parkraum
wirkt verloren und nicht integriert,
Lagepotential (N&dhe Bahnhof) wird
nicht ausgeschopft

Uberkapazitit der Einwohner-
kapazitaten

Schaffen zuséatzlicher Uberkapazi-
tat, die mit der tibergeordneten Ge-
setzgebung im Grundsatz nicht ver-
einbar ist.

Entscharfung der Uberkapazitaten,
Verunmoglichung von attraktivem
Wohnraum, Einschréankung Trans-
formation (Offnung fir Wohnnut-
zung) an attraktiver und gut er-
schlossener Lage

Larm

Mit der Ansiedlung der benachbar-

ten W2-Quartiere im Gebiet Hubel-

matt (nordlich der Schmittengasse),
sind Nutzungskonflikte insb. in

Samtliche Parzellen waren bereits
vor 1985 der Bauzone zugeordnet.
Diese sind derzeit der Industriezone
(Arbeitszone I, ES IV) zugeordnet.

ACKERMANN + WERNLI AG

5723.006 Gesamtrevision allgemeine Nutzungsplanung

54



Bezug auf den Larm absehbar. Mit
der vorgesehenen Umzonung wird
eine stufengerechte Abfolge von
zuléssiger Emissionsrichtwerte vor-
liegen. In Bezug auf den revidierten
§24 Abs. 2 USG (Inkrafttreten im
Fruhjahr 2026) sind die Immissions-
grenzwerte zwingend einzuhalten
(Anderungen mit zusétzlichem
Wohnraum).

Es gelten die Immissionsgrenzwerte.
Fir die Wohnnutzung gilt das Gebiet
jedoch als nicht hinreichend er-
schlossen.

Erschliessung / Verkehr / Mo-
bilitat

Zusatzliche Fahrten und Fahrzeuge
auf Schmittengasse, zusatzliche
Belastung der Infrastruktur auf Kno-
ten Schmittengasse, erforderliche
Prifung von Massnahmen im Rah-
men Mobilitatskonzept, Schaffung
von attraktivem Angebot (P+R,
B+R), zusatzliche Verbindungen im
Areal und an die AVA-Haltestelle
fur Fussganger und Radfahrer

Fahrten und Anzahl Fahrzeuge ge-
mass bisheriger Arbeitsnutzung,
keine Mobilitatsmassnahmen, kein
attraktives Angebot fir kominierte
Mobiltét (P+R, B+R), ausreichende
Strasseninfrastruktur, Beibehaltung
bisheriges Wegnetz fir Fussganger
und Radfahrer

Denkmalschutz / Ortsbild-
schutz

Wahrung der relevanten, identitats-
stiftenden Merkmalen Uber 6ffent-
lich-rechtliche Instrumente sicher-
gestellt. Unter Ermdglichung einer
adaquaten Wertschopfung steigen
die Chancen auf einen langfristigen
Erhalt.

Keine rechtliche Sicherung der wert-
vollen Bausubstanz und der histori-
schen Gebaude
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5.8 Siedlungsqualitit und Denkmalpflege

5.8.1 Qualitatssicherung

In der Bau- und Nutzungsordnung wird gemass §7 eine neue Bestimmung zur Qualitatssicherung auf-
genommen. Darin werden die Bedingungen aufgelistet, welche ein qualifiziertes Konkurrenzverfahren
zu erflllen hat. Dieses ist nach SIA 142/143 oder in Anlehung daran durchzufiihren. Die Kosten gehen
zu Lasten der Grundeigentimerschaft bzw. der Bauherrschaft. Auf begrindetes Gesuch hin kann sich
die Gemeinde an den Kosten beteiligen.

5.8.2 Massnahmen zur Férderung der Siedlungsqualitét in der BNO

Teufenthal verfligt bereits im rechtskraftigen Bauzonenplan tber eine weitlaufige Dorfzone. Im revidier-
ten Bauzonenplan wird die Dorfzone insbesondere an den firs Ortsbild wichtigen Gebieten ausgeweitet.
Die Dorfzone hat bereits in der rechtskraftigen BNO-Vorgaben zur Dachgestaltung, welche unverandert
Ubernommen werden (keine Flachdacher auf Hauptbauten). Als Grundlage fir die Beurteilung von Bau-
vorhaben dienen die Kriterien gemass §15e BauV (allgemeine Anforderungen). Diese allgemeinen An-
forderungen stlitzen die Zielvorgaben gemass REL (z.B. Sichtbeziehungen zur Trostburg, hochwertige
Vorplatzgestaltung). Fur Neubauten in der Dorfzone wird neu immer ein externes Fachgutachten zur
Eingliederung des Gebaudes ins Ortsbild verlangt.

Die Vorgaben zur Aussenraumgestaltung (§42 BNO) zielen auf eine naturnahe Gestaltung mit stand-
ortgerechten Baumen und Straucher ab. Um den Ubergang von Siedlung zum Kulturland sorgfaltig zu
gestalten, wurden die Vorgaben von §43 Abs. 5 BNO konkretisiert. Insbesondere sind Stitzmauern
mdglichst zu vermeiden und falls nétig, auf das Notwendigste zu beschranken.

5.8.3 Sicherung von o6ffentlichen Freiflaichen und Siedlungsgriin im Bauzonenplan

Im Siedlungsgebiet gibt es verschiedene Griinflachen, welche einen wichtigen Beitrag zur Siedlungs-
durchgriinung und damit zur Siedlungsqualitat beitragen. Teilweise sind sie mit 6kologisch wertvollen
Hecken oder Einzelbaumen besetzt. Diese meist kleinen Flachen werden im revidierten Bauzonenplan
durch die neu geschaffene Griinzone langfristig gesichert.

Im Gebiet Oberdorf, im Umfeld der Gemeindeverwaltung und der Kirche befinden sich o6ffentliche
Raume, die als Treffpunkt sowie dem Sport und Spiel dienen. Gestiitzt auf das REL werden diese Fla-
chen in der OeBA belassen oder neu der OeBA zugewiesen, um deren Erhalt langfristig zu sichern.

5.8.4 Bedarfsgerechtes Wohnraumangebot

Bereits heute verfugt Teufenthal Uber ein breites Angebot an Wohnraum. Gestutzt auf das REL sollen
jedoch insbesondere in den zentral gelegenen und gut erschlossenen Reserven attraktive Wohnange-
bote fur alle Altersstufen realisiert werden. Die Gestaltungsplanpflichten in diesen strategisch wichtigen
Reserven ermoglichen der Gemeinde im Bedarfsfall Einfluss auf das Wohnangebot zu nehmen.
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5.8.5 Gestaltungsplanpflichten

Der revidierte Bauzonenplan sieht fiir samtliche grésseren unbebauten Gebiete eine Gestaltungsplan-
pflicht vor. Die allgemeinen Vorgaben gemass §5 Abs. 2 BNO umfassen unter anderem eine haushal-
terische Nutzung des Bodens, eine besonders gute Gestaltung der Bauten, eine rationelle Erschlies-
sung inkl. Durchlassigkeit fur den Fuss- und Radverkehr und gemeinsamen Autoabstellanlagen
(Tiefgarage / Parkhaus), eine durchgehende Freiraumgestaltung von hohem 6kologischem Wert sowie
in Bezug auf Okologie und Energieeffizienz vorbildliche Bauweise. Grundlage der Gestaltungsplane
bildet geméass §5 Abs. 3 BNO ein Richtprojekt (Bebauung und Umgebung). Im Bedarfsfall kann der
Gemeinderat die Durchflhrung eines qualitatssichernden Verfahrens (Studienauftrag, Wettbewerb,
Testplanung) gemass den Standards in §7 BNO (Qualitatssicherung, Konkurrenzverfahren) unter Ein-
bezug der Gemeinde einfordern. Anstelle eines Gestaltungsplans Uber das gesamte Areal sind Teilge-
staltungsplane zulassig, sofern der Nachweis einer Gesamtbetrachtung erbracht wird und die Zielvor-
gaben gemass BNO eingehalten werden.

In der Tabelle 13 sind die Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht aufgelistet und begriindet. Wo notwendig
wurden zusatzlich zu den allgemeinen Anforderungen noch gebietsspezifische Vorgaben in der Bau-
und Nutzungsordnung definiert. Fir die im Bauzonenplan festgelegten Gebiete mit Gestaltungsplan-
pflicht sind die gesetzlichen energetischen Mindestanforderungen zu Ubertreffen. Eine Realisierung in
Etappen ist moglich. Die Gbrigen im rechtskraftigen Bauzonenplan bezeichneten Sondernutzungsplan-
pflichten werden aufgehoben, da diese Flachen entweder inzwischen Uberbaut sind, ausgezont werden,
eine weitere Bebauung nicht erwiinscht ist sowie eine zweckmassige Uberbauung oder die Erschlies-
sung ohnehin sichergestellt ist.

Zudem werden im revidierten Bauzonenplan dort die Sondernutzungsplanpflichten aufgehoben, wo ein
rechtskraftiger Gestaltungs- oder Erschliessungsplan besteht (vgl. Tabelle 3). Die Erschliessungsplane
selbst werden jedoch nicht aufgehoben. Auf dem Gemeindegebiet gibt es lediglich einen rechtskraftigen
Gestaltungsplan im Gebiet Hansihubel. Grosse Teile des Gestaltungsplans ist durch die Auszonungen
im Gebiet Hansihubel betroffen. An diesem Gestaltungplan besteht somit Anpassungsbedarf. Die An-
derung oder Aufhebung eines Gestaltungsplan muss analog zum Erlass in einem separaten Verfahren
durchgefihrt werden.

Tabelle 13 Liste der Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht

Ortslage Rechtskriftiger Status / Anpassung in Revision

Alte Landstrasse

Entwurf Bauzonenplan Im rechtskraftigen Bauzonenplan besteht eine
7 o NS = ks Sondernutzungsplanpflicht fir das Gebiet, welche

sich bis zum Muligassli erstreckt. Da ein Grossteil
des Gebiets inzwischen Uberbaut ist, wird die SNP-
Pflicht aufgehoben.

Das Gebiet wird derzeit entwickelt und soll durch
neue Wohnbauten Uberbaut werden. Es ist eine
Arealiberbauung mit 5 Mehrfamilien-hausern, 8
Reiheneinfamilien-hdausern und 20 «Tiny Houses»
geplant. Sie generieren zusammen 67
Wohneinheiten. Fiir die geplante Uberbauung liegt
ein Fachgutachten vom Mai 2022 vor.

Situationsplan Baueingabe, Stand: April Das Projekt leistet einen wichtigen Beitrag zur
2022 Innenentwicklung und hat Vorbildcharakter. Die

Anforderungen an Arealiberbauungen gemass
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§39 BauV werden bei zweckmassiger Umsetzung
der Auflagen erflllt. Da nicht vollumfanglich klar ist,
ob das Bauvorhaben tatsachlich realisiert wird
sowie um die Reserven in der Dorfzone
haushalterisch zu nutzen und eine zweckmassige
Erschliessung sicherzustellen, wird eine bedingte
Gestaltungsplanpflicht fir die Parzellen 82, 83 und
84 festgelegt.

Gestaltungsplanziele:

Die inhaltlichen Rahmenbedingungen Qualitaten
fur den Gestaltungsplan sind richtungsweisend.

Auf einen Gestaltungsplan kann verzichtet werden,
wenn das bewilligte Bauprojekt (BG-Nr. 22/17) vom
17. Oktober 2022 realisiert wird. Dieses erfullt die
Zielvorgaben  des  gestaltungsplanpflichtigen
Gebiets, weshalb auf den Gestaltungsplan
verzichtet werden kann.

Das von der Gemeinde am 17. Oktober 2022
bewilligte Bauprojekt wurde von einem Einwender
bis an das Bundesgericht weitergezogen und mit
einem Urteil 1C_483/2024 vom 11. Dezember 2024
rechtskraftig bestatigt.

Gestaltungsplanziele gemass §6 Abs. 4 BNO mit
Begrindung von Zweck und Absicht:

Ergdnzung und Stéarkung des Dorfkerns.

» bisheriger Dorfcharakter erhalten und star-
ken, Férderung Ortsbild

Erreichung einer minimalen Einwohnerdichte
von 90E/ha unter Wahrung einer hohen Sied-
lungs- und Freiraumaqualitét.

» Haushalterischer Umgang mit Boden, For-
derung des verdichteten Bauens

Es ist ein vielseitiges Wohnraumangebot mit
begegnungsfreundlicher Konzeption und Frei-
rdumen von hoher Aufenthaltsqualitét zu schaf-
fen.

» gute Durchmischung von jungen und alteren
Personen, Siedlungsqualitat

Entlang des Strassenraumes zur Diir-
rendscherstrasse und zum gegentiberliegen-
den Friedhof ist eine zweckméssige Gestaltung
zu gewaéhrleisten.

» gute Einpassung in die Umgebung

Die Erschliessung ist rationell und sorgféltig
auszugestalten und hat riickwértig Uber die
Alte Landstrasse zu erfolgen.

» geringer Landverschleiss fiir befestigte Fla-
chen, Klima, Férderung Leistungsfahigkeit
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Name Ortslage

Rechtskriftiger Status / Anpassung in Revision

Brunnengasse

Entwurf Bauzonenplan
/> 27 2

Situationsplan GP «Brunnengasse», Stand:
April 2023

Das Gebiet Brunnengasse (Parzellen 69, 70, 71,
787, 841 und 852) liegt gemass rechtskraftigen
Bauzonenplan teilweise innerhalb der Dorfzone
und Wohnzone mit Sondernutzungsplanpflicht.

Im revidierten Bauzonenplan wird diese
aufgehoben und aufgrund der zentralen und
exponierten Lage eine Gestaltungsplanpflicht fur
die noch nicht bebauten Parzellen 70 und 71
festgelegt. Die Parzellen 787 und 852 werden der
Grinzone zugewiesen. Aufgrund einer
Einwendung wurde der Parzelle 787 im Rahmen
einer nachgelagerten Teilanderung der
Nutzungsplanung die allfallige Rickfuhrung in eine
Wohnzone in Aussicht gestellt. Die Zielvorgaben
des Gestaltungsplans Brunngengasse sind soweit
als moglich in adaquater Form zu berilcksichtigen
(vgl. Kapitel Planbestandigkeit).

Im Rahmen des Gestaltungsplans ist der Erhalt der
bestehenden Bauten auf der Parzelle 70 zu prufen.

Fir das Gebiet Brunnengasse ist aktuell ein
Gestaltungsplanverfahren im Gange (Stand
Gestaltungsplan vom April 2023), welches mit der
Gesamtrevision der Nutzungsplanung koordiniert
werden soll. Die bebauten Parzellen 69 und 841
(bereits bebaut) sowie die Parzellen 852 und 787
(Zuweisung zu Grinzone) werden dabei nicht
mehr in die GP-Pflicht einbezogen, sind aber im
Rahmen eines umfassenden Entwicklungs-
richtplans berilcksichtigt.

Gestaltungsplanziele:

Im Rahmen der Erarbeitung der
Gestaltungsplanunterlagen  fanden mehrere
Sitzungen zur Koordination mit der laufenden
Ortsplanungsrevision statt. Dabei wurden auch

Anpassungen der Zielsetzungen fiur das
Gestaltungsplangebiet «Brunnengasse»
besprochen.

Gestaltungsplanziele gemass §6 Abs. 2 BNO mit
Begriindung von Zweck und Absicht:

a) Ergédnzung und Stdrkung des Dorfkerns.

» bisheriger Dorfcharakter erhalten und starken,
Forderung Ortsbild

b) Gute Einpassung in den Siedlungskontext der
umliegenden Wohnquartiere und Berticksichti-
gung der flir das Ortsbild wichtigen Lage (Ex-
position).

» Gute Einpassung der Bauten und Lage in die

einsehbare Umgebung

¢) Erreichung einer minimalen Einwohnerdichte
von 90E/ha unter Wahrung einer hohen Sied-
lungs- und Freiraumaqualitét.
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» Haushalterischer Umgang mit Boden, Foérde-
rung des verdichteten Bauens

d) Der Erhalt bestehender Geb&dude im Perimeter
ist zu priifen.

» Erhalt bestehender Bauten zur besseren In-
tegration in die Umgebung, Identitatserhalt

Ortslage

Rechtskriftiger Status / Anpassung in Revision

Hubelmatt

Entwurf Bauzonenplan

o

Situationsplan GP «Hubelmatt», Stand: Marz
2016

Fir das Gebiet Hubelmatt existiert gemass Kapitel
3.4.4 eine unterzeichnete Vereinbarung vom 29.
Januar 1993 zwischen der Einwohnergemeinde
Teufenthal und den Grundeigentimern der
Parzellen 101, 104 und 110. Diese regelt unter
anderem die unterirdische Autoeinstellhalle, deren

Uberbaurecht, Fuss- und Fahrwegrechte und
Werkleitungen.
Im rechtskraftigen Bauzonenplan besteht die

Pflicht zur Erstellung eines Gesamtkonzeptes im
unbebauten Bereich der Hubelmatt.

Fir das Gebiet Hubelmatt wurde im Jahr 2016 ein
Richtprojekt und Gestaltungsplan erarbeitet, flr
welche eine fachliche Stellungnahme der
Abteilung Raumentwicklung ARE vom November
2016 vorliegt. In der Hubelmatt wird im Rahmen
der Gesamtrevision der Nutzungsplanung die
ganze Parzelle 101 bis auf die Schrebergarten in
der Bauzone belassen und zusammen mit der
Parzelle 110 in einen Gestaltungsplanperimeter
Uberfuhrt. Die Pflicht flr ein Gesamtkonzept wird
somit durch eine Gestaltungsplanpflicht ersetzt.

Gestaltungsplanziele gemass §6 Abs. 6 BNO mit
Begriindung von Zweck und Absicht:

a) Der Gewésserraum der Wyna ist angemessen
in eine umfassende Aussenraumgestaltung
einzubeziehen.

» Gesamtheitliche Abstimmung der Aussenraum-
gestaltung inklusive der Gestaltungsanforderun-
gen der Wyna

b) Die Siedlung ist einwandfrei in den Natur- und
Landschaftsraum zu integrieren.

» Gute Einpassung, Starkung Natur- und Land-
schaftsraum

c) Es ist ein sorgféltiger Umgang mit der sensib-
len Lage am Siedlungsrand (ortsbauliche und
architektonische Wirkung) sicherzustellen.

» Siedlungsrand als Puffer zwischen Siedlungs-
gebiet und der Landwirtschaft, 6kologische und as-
thetische Funktion

d) Die geméass §43 BauV berechnete Anzahl
Parkfelder gilt als Maximalwert der zu erstel-
lenden Parkfelder
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» Regelung Limitierung Anzahl Parkfelder, Ge-
wabhrleistung Leistungsfahigkeit Knoten Schmitten-
gasse/K242

Ortslage

Rechtskriftiger Status / Anpassung in Revision

Rétlisberger

Erschliessungsvariante

Gemass fachlicher Stellungnahme der Abteilung
Raumentwicklung vom 7. Oktober 2020 sind die
Parzellen 85, 86, 87 und 819 verkehrsmassig
teilweise ungeniigend und mit Direkterschliessung
zur Kantonsstrasse K250 erschlossen.
Kantonsstrassen dienen grundsatzlich nicht der
Direkterschliessung.

Aufgrund dessen wurden Varianten zur
Erschliessung des Gebiets untersucht. Zur
Erschliessung der Parzellen 88, 750, 819 und 914
wurde eine Anbindung ab der Kantonsstrasse Uber
das Gassli (Parzelle 90) mit einer neuen Strasse
sudlich der genannten Parzellen angestrebt. Dabei
wurde jedoch festgestellt, dass der
Landverschleiss flir eine solche Strasse
unverhaltnismassig ist und die bestehenden
Strassen zur Erschliessung der Parzellen besser
genutzt werden sollen.

Zu diesem Zweck wird die Sondernutzungs-
planpflicht aufgehoben und im revidierten
Bauzonenplan aufgrund der zentralen Lage eine
neue Gestaltungsplanpflicht auf die unbebauten
Reserven auf der Parzelle 750 beschrankt.
Zusatzlich wird auch ein 7 m breiter Bereich (5 m
Fahrbahn und 2 m Gehweg) im nérdlichen Bereich
der Parzellen 672 und 749 in die GP-Pflicht
einbezogen, um die Erschliessung Uuber die
bestehende Zufahrt der reformierten Kirche
sicherzustellen. Die unbebauten Reserven auf den
Parzellen 88 und 914 werden ndrdlich der Parzelle
89 direkt Uiber das Gassli erschlossen.

Im sudlichen Teil wird die Abgrenzung der

Entwurf Bauzonenplan Bauzonengrenze so festgelegt, dass die
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bestehenden Kleinbauten auf den Parzellen 89
und 820 innerhalb der Bauzone zu liegen kommen.
Aufgrund dessen wird zwischen der OeBA-Zone
der reformierten Kirche (Parzelle 826) und der
Parzelle 89 eine mdglichst gerade
Bauzonenabgrenzung definiert, welche die
Kleinbauten bertcksichtigt. Der restliche Bereich
wird ausgezont.

Gestaltungsplanziele gemass §6 Abs. 3 BNO mit
Begriindung von Zweck und Absicht:

a) Ergdnzung und Stérkung des Dorfkerns.

» bisheriger Dorfcharakter erhalten und starken,
Foérderung Ortsbild

b) Es ist ein sorgféltiger Umgang mit der sensib-
len Lage am Siedlungsrand sicherzustellen.

» Der Siedlungsrand wirkt als Puffer zwischen
Siedlungsgebiet und der Landwirtschaft und hat
eine Okologische und asthetische Funktion.

c) Erreichung einer minimalen Einwohnerdichte
von 90E/ha unter Wahrung einer hohen Sied-
lungs- und Freiraumaqualitét.

» Haushalterischer Umgang mit Boden, Foérde-
rung des verdichteten Bauens

d) Die Erschliessung hat (iber die bestehende Zu-
fahrt zur reformierten Kirche auf der Parzelle
56 zu erfolgen.

» geringer Landverschleiss fur befestigte Flachen,
Klima, Férderung Leistungsfahigkeit

e) Eine allféllige Offnung und Revitalisierung des
Dorfbachs ist in die Aussenraumgestaltung
einzubeziehen.

» Integration Dorfbach, Gesamtheitliche Abstim-
mung der Aussenraumgestaltung inklusive der Ge-
staltunganforderungen des Dorfbachs
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Ortslage

Rechtskréftiger Status / Anpassung in Revision

Schmittengasse

Syntheseplan Studienauftrag

Sport / [
Erholung |
Wohne,, |
/ oo |
M’I‘h"} | MlSChnutz“ng
s |
|
= — ©)
| | 5o=—u0
‘ , * N
| 35
| West — I 13 :P
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Das Gebiet Schmittengasse liegt heute in der
Industriezone.

Far das Gebiet wurde ein
Studienauftragsverfahren  durchgefiihrt.  Die
zentralen  Erkenntnisse wurden in einen

Syntheseplan Uberfiihrt. Basierend auf dem
Syntheseplan wird fur das Gebiet eine Wohn- und

Arbeitszone 3 mit  Gestaltungsplanpflicht
festgelegt. Die Reserveflachen sollen im
Zusammenhang mit der Transformation des
ehemaligen Injecta-Areals ebenfalls
haushalterisch und zweckmassig Uberbaut
werden.

Gestaltungsplanziele gemass §6 Abs. 7 BNO mit
Begriindung von Zweck und Absicht:

Richtprojekt

a) Als Grundlage fiir den GP ist ein Richtprojekt
zu erarbeiten, welches die Erkenntnisse der
Nutzungs- und Entwicklungsstudie Injecta (vgl.
Beilage B.10) sachgerecht umsetzt. Abwei-
chungen von der Studie sind nur in begriinde-
ten Féllen méglich.

» Siedlungsqualitat, Qualitatssicherung, Sicher-
stellung Einpassung Bauten und Anlagen in die
Umgebung

Ausniitzungsziffer / Wohnanteil

b) Innerhalb des Gebiets «Schmittengasse» darf
im Rahmen des Gestaltungsplans die Ausnlit-
zungsziffer nicht erh6ht werden.

» Angepasste Bebauungsstruktur, Wahrung land-
licher Dorfcharakter, Sicherstellung Einpassung
Bauten und Anlagen in die Umgebung

¢) Der Wohnanteil der anrechenbaren Geschoss-
fliche geméss §15b BauV darf im Gebiet
«Schmittengasse» maximal 75% zur Gesamt-
summe der anrechenbaren Geschossfldche

betragen.

» Ermdglichung Mischnutzungen an zentraler
Lage (Basis Studie), Forderung Belebung und so-
zialer Raum, harmonischer Ubergang zwischen In-
dustrie und Wohnen

Freiraum / Umgebung

d) die Freiraumgestaltung soll von hohem Aufent-
haltswert sein und es sind attraktive Begeg-
nungsrdume zu schaffen,

» Siedlungsqualitat, Forderung Belebung und so-
ziale Interaktionen

e) Das benachbarte Wohlfahrtsgebdude (kom-
munales Substanzschutzobjekt) und dessen
Griinfldchen sind in die Konzeption der Umge-
bungsgestaltung einzubeziehen.
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» Dorfcharakter erhalten und starken, Férderung
Ortsbild, Identitatsstiftung

Larm

1)

Die Einhaltung der Anforderungen geméass Art.
24 Abs. 2 Umweltschutzgesetz (USG) sind in
den Sondernutzungsvorschriften der Gestal-
tungsplanung nachzuweisen und verbindlich
festzulegen.

» Bezugnahme und Anpassung auf die verscharf-
ten Anforderungen gemass §24 Abs. 2 revidiertem
Umweltschutzgesetz (USG), welches voraussicht-
lich im Frihjahr 2026 in Kraft gesetzt wird. Im Zuge
dessen wird Art. 30 LSV aufgehoben. Vermeidung
Ubermassiger Umweltbelastung durch neue
Wohnnutzungen, Forderung einer verbindlichen
Regelung (Schaffung von Rechtsklarheit).

Verkehr / Mobilitat

g) Es ist ein Mobilitdtskonzept zu erstellen (Mas-
snahmen fiir autoarmes Wohnen und Arbeiten
wie z.B. P&R und B&R), das die Kapazitatssi-
tuation des Knotens Schmittengasse bertick-
sichtigt. Das Mobilitdtskonzept hat auf eine ge-
meindelbergreifende Mobilitdtsanalyse
(Betrachtungsperimeter entspricht dem Er-
schliessungsplanperimeter «Feldmatte») ab-
zustutzen und kann im Rahmen eines Uber-
kommunalen Entwicklungsrichtplanes
erarbeitet werden.

» Abstimmung Siedlung und Verkehr, Ver-
kehrsentlastung MIV und Knoten Schmittengasse,
autoarmes Wohnen und Arbeiten, Férderung und
Steigerung Attraktivitat fir Benutzung umweltver-
tragliche Verkehrsmittel und Umsteigemdglichkeit
vom Auto auf Bus und Bahn, Férderung kombi-
nierte Mobilitat

h) In Zusammenarbeit mit den Behérden ist ein
angemessenes P+R-Angebot zu ermitteln und
sicherzustellen.

» Abstimmung Siedlung und Verkehr, Ver-
kehrsentlastung MIV, Foérderung offentlicher Ver-
kehr und kombinierte Mobilitat

i) Die offentliche Anbindung an die AVA-Halte-
stelle fiir Fussgénger sowie der Radweg liber
das Areal geméass kommunalem Verkehrs-
richtplan sind sicherzustellen.

» Priorisierung Fuss- und Radverkehr, Sicherstel-
lung attraktives Wegnetz, gute Anbindung in das
Zentrum

j) Die gemédss §43 BauV berechnete Anzahl
Parkfelder gilt als Maximalwert der zu erstel-
lenden Parkfelder

» Regelung Limitierung Anzahl Parkfelder, Ge-
wahrleistung Leistungsfahigkeit Knoten Schmitten-
gasse/K242
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Chriizmatt / Injecta

Syntheseplan Studienauftrag
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Das Gebiet Chrizmatt / Injecta liegt heute in der
Industriezone und zu einem geringen Teil in der
Dorfzone.

Far das Gebiet wurde ein
Studienauftragsverfahren  durchgefiihrt.  Die
zentralen  Erkenntnisse wurden in einen

Syntheseplan Uberfihrt.

Basierend auf dem Syntheseplan wird fir das
Gebiet eine Wohn- und Arbeitszone 4 mit
Gestaltungsplanpflicht festgelegt. In der BNO wird
auf Art. 30 LSV verwiesen. Somit wird klar, dass
Gebiet noch nicht hinreichend erschlossen ist
(Nachweis der Einhaltung der Anforderungen im
Rahmen des Gestaltungsplans). Das neu
substanzgeschitzte Wohlfahrtshaus (Parz. 973)
ist ebenfalls im Perimeter, um eine gute
Eingliederung des  Gebdudes und der
Gartenanlage in die Aussenraumgestaltung der
neuen Uberbauung sicherzustellen. Der nérdliche
und sudliche Kopfbau mit Gebauderiegel des
ehemaligen Injecta-Gebaudes werden ebenfalls
als Substanzschutzobjekt festgelegt. Aufgrund der
zu realisierenden Langsamverkehrsanbindung des
WSB-Bahnhofs Uber das Entwicklungsgebiet
Injecta ist auch der Bahnhof (OeBA-Zone, Parzelle
14) im Perimeter.

Gestaltungsplanziele gemass §6 Abs. 8 BNO mit
Begriindung von Zweck und Absicht:

Qualitdtssicherndes Verfahren / Richtprojekt

a) Dem Gestaltungsplan ist ein Richtprojekt Be-
bauung und Umgebung voranzustellen, das
auf Basis eines qualitédtssichernden Verfah-
rens (vgl. § 7) erarbeitet wurde. Neben dem
Gemeinderat ist auch der Regionalplanungs-

verband in der Jury vertreten.

» Siedlungsqualitat, Qualitatssicherung, Sicher-
stellung Einpassung Bauten und Anlagen in die
Umgebung, friihzeitige inhaltliche Auseinanderset-
zung

b) Das Pflichtenheft fiir das qualitdtssichernde
Verfahren hat in erster Linie das Uberfiih-
rungskonzept der Studienresultate Injecta (vgl.
Anhang A.5) sachgerecht umzusetzen. In
zweiter Linie sind die Erkenntnisse der Nut-
zungs- und Entwicklungsstudie Injecta (vgl.
Beilage B.10) zu berticksichtigen. Abweichun-
gen von den in den genannten Dokumenten
enthaltenen Resultaten sind nur in begrinde-
ten Féllen mdglich. Die ldrmrechtlich an-
spruchsvolle Ausgangslage ist durch eine
akustische Fachvertretung im Verfahren zu
begleiten.
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» Siedlungsqualitat, Qualitatssicherung, Siche-
rung und Uberfihrung der inhaltlichen Regelungen
gemass Studienauftrag Injecta

Ausniitzungsziffer / Wohnanteil

¢) Innerhalb des Gebiets «Chriizmatt / Injecta»
darf im Rahmen des Gestaltungsplans die

Ausnlitzungsziffer nicht erhbht werden.

» Angepasste Bebauungsstruktur, Wahrung land-
licher Dorfcharakter, Sicherstellung Einpassung
Bauten und Anlagen in die Umgebung

d) Der Wohnanteil der anrechenbaren Geschoss-
flache geméss §15b BauV darf im Gebiet
«Chrtizmatt / Injecta» maximal 60% zur Ge-
samtsumme der anrechenbaren Geschossflé-

che betragen.

» Ermdglichung Mischnutzungen an zentraler
Lage (Basis Studie), Forderung Belebung und so-
zialer Raum, harmonischer Ubergang zwischen In-
dustrie und Wohnen

Freiraum / Umgebung

e) Die Freiraumgestaltung soll von hohem Auf-
enthaltswert sein und es sind attraktive Begeg-
nungsrdume zu schaffen.

» Siedlungsqualitat, Férderung Belebung und so-
ziale Interaktionen

f) Der Erhalt der Gartenanlagen um das Wohl-
fahrtsgebdude (Wohlfahrtspark) ist sicherzu-
stellen. Flir diese ist ein Freiraumkonzept zu
erarbeiten, dass die Offnung und Zugénglich-
keit der Parkanlage fiir die Offentlichkeit si-
cherstellt. (Das Freiraumkonzept hat unter an-
derem folgende Bestandteile zu regeln:
Bepflanzung, Wegnetz, Mdblierung, Belich-
tung, Sicherheit, Pflege und Unterhalt, Belage,
etc.).

» Dorfcharakter erhalten und starken, Férderung
Ortsbild, ldentitatsstiftung, Sicherstellung Zweck-
bestimmung, Qualitatssicherung

Larm /Nutzungskonflikt

g) Die Einhaltung der Anforderungen geméass Art.
24 Abs. 2 Umweltschutzgesetz (USG) sind in
den Sondernutzungsvorschriften der Gestal-
tungsplanung nachzuweisen und verbindlich
festzulegen.

» Bezugnahme und Anpassung auf die verscharf-
ten Anforderungen gemass §24 Abs. 2 revidiertem
Umweltschutzgesetz (USG), welches voraussicht-
lich im Frihjahr 2026 in Kraft gesetzt wird. Im Zuge
dessen wird Art. 30 LSV aufgehoben. Vermeidung
Ubermassiger Umweltbelastung durch neue
Wohnnutzungen, Forderung einer verbindlichen
Regelung (Schaffung von Rechtsklarheit).

Verkehr / Mobilitat / Parkierung

h) Es ist ein Mobilitdtskonzept zu erstellen (Mas-
snahmen flir autoarmes Wohnen und Arbeiten
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wie z.B. P&R und B&R), das die Kapazitatssi-
tuation des Knotens Schmittengasse bertick-
sichtigt.

Das Mobilitdtskonzept hat auf eine gemeinde-
Ubergreifende  Mobilitdtsanalyse (Betrach-
tungsperimeter entspricht dem Erschlies-
sungsplanperimeter «Feldmatte»)
abzustiitzen und kann im Rahmen eines Uber-
kommunalen Entwicklungsrichtplanes erarbei-
tet werden.

» Abstimmung Siedlung und Verkehr, Ver-
kehrsentlastung MIV und Knoten Schmittengasse,
autoarmes Wohnen und Arbeiten, Férderung und
Steigerung Attraktivitat fir Benutzung umweltver-
tragliche Verkehrsmittel und Umsteigemdglichkeit
vom Auto auf Bus und Bahn, Férderung kombi-
nierte Mobilitat

i) Die offentliche Anbindung an die AVA-Halte-
stelle fiir Fussgénger sowie der Radweg liber
das Areal geméss kommunalen Verkehrsricht-
plan sind sicherzustellen.

» Priorisierung Fuss- und Radverkehr, Sicherstel-
lung attraktives Wegnetz, gute Anbindung in das
Zentrum

Jj) Die geméass §43 BauV berechnete Anzahl
Parkfelder gilt als Maximalwert der zu erstel-
lenden Parkfelder

» Regelung Limitierung Anzahl Parkfelder, Ge-
wahrleistung Leistungsfahigkeit Knoten Schmitten-
gasse/K242

Offentlich-rechtlicher Vertrag

k) Zwischen der Eigentiimerschaft und der Ge-
meinde ist, sofern eine Einigung erzielt werden
kann, ein éffentlich-rechtlicher Vertrag vor der
offentlichen Auflage des Gestaltungsplans zu
erstellen, der nebst den in lit. b festgelegten
Bedingungen insbesondere folgende Aspekte
zu berticksichtigen hat:

Riickbau / Marktfahigkeit: Gewaéhrleistung
des Rlickbaus und damit der Marktfahig-
keit aller baufélligen Industriebauten und-
anlagen

Offentliche Nutzung Parkanlage Wohl-
fahrtspark: Offnung und Gewéhrleistung
des Zugangs zu den Griinanlagen fiir eine
breite Offentlichkeit (unter klaren Rahmen-
bedingungen — eine entsprechende Be-
triebs- und Nutzungsreglementierung ist
auszuarbeiten).

» Vereinbarung zum Riickbau / Marktfahigkeit so-
wie zur oOffentlichen Nutzung Parkanlage Wohl-
fahrtsgebaude, rechtliche Sicherung der Ele-
mente, Planungssicherheit

O
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Ortslage

Rechtskriftiger Status / Anpassung in Revi-
sion

Kirchweg

Entwurf Bauzonenplan

Luftbild mit Baumbestand

Die Gestaltungsplanpflicht im Gebiet Kirchweg
auf der Parzelle 842 wird neu festgelegt, da das
Gebiet fir das Ortsbild im historischen Kern
wichtig ist.

Gemass dem Studienauftrag Injecta wurde das
Areal von beiden Teams (einmal halftig, einmal
vollstdndig) zur Umzonung in die Grinzone
vorgeschlagen. Alternativ zu einer Umzonung in
die Grinzone, welche aufgrund der aktuellen
Informationslage (keine Machbarkeitsstudie, etc.
vorhanden), ihrer Flache und Zonenabgrenzung
wenn dberhaupt nur sehr schwierig zu
argumentieren ist, kann fir die Parzelle
stattdessen eine Grinflachenziffer festgelegt
werden. Es handelt sich dabei um die
Grinflachenziffer gemass Interkantonaler
Vereinbarung Uber die Harmonisierung der
Baubegriffe (IVHB).

Die Grunflachen (ca. zwischen 0.30-0.40; d.h.
Grinflachen zwischen 18.5 Aren und 25 Aren)
kdnnen damit flexibel auf der Parzelle
angeordnet werden. Der bestehende
Baumbestand und die bestockten Flachen sind

dabei zwingend zu berlcksichtigen und
zielgerichtet im  Richtprojekt  Umgebung
einzubinden  (Einbettung in  Frei- und
Aufenthaltsflache).

Gestaltungsplanziele gemass §6 Abs. 5 BNO mit
Begrindung von Zweck und Absicht:

a) Esist ein altersdurchmischtes Wohnrauman-
gebot mit begegnungsfreundlicher Konzep-
tion und Freirdumen von hoher Aufenthalts-
qualitét sicherzustellen.

» gute Durchmischung von jungen und alteren
Personen, Siedlungsqualitat

b) Die Durchldssigkeit fiir den Fuss- und Rad-
verkehr zwischen Dorfstrasse und Kirchweg
ist zu gewéhrleisten.

» Priorisierung Fuss- und Radverkehr, Sicher-
stellung attraktives Wegnetz, gute Anbindung in
das Zentrum

¢) Eine Mindestgriinflachenziffer von 0.35 ist
einzuhalten.

» Klimagunst, Siedlungsqualitat, landschaftliche
Einpassung, Freiraum
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5.8.6 Kommunale und kantonale Denkmalschutzobjekte

Im Vorfeld der Revision wurde das Bauinventar (ehemals Kurzinventar) durch die kantonale Denkmal-
pflege Uberpriift. Das Bauinventar listet die aus denkmalpflegerischer Sicht schitzenswerten Objekte
auf. Als Fachinventar hat es keine direkte Rechtswirkung, weshalb der grundeigentimerverbindliche
Schutz in der Nutzungsplanung sichergestellt werden muss (kommunale Substanzschutzobjekte). Der
Denkmalwert eines Bauwerks ist abhangig von seinen eigenen spezifischen Merkmalen, seiner histori-
schen Zeugenschaft und seiner Stellung im Orts- und Landschaftsbild. Fir die Beurteilung fand eine
Begehung durch Vertreter der kantonalen Denkmalpflege und des Gemeinderats statt. Die fachlichen
Aufnahmekriterien sind hoch angesetzt, weshalb ein allfalliger Umsetzungsverzicht in der Nutzungspla-
nung gut begriindet werden muss.

In der rechtskraftigen Nutzungsplanung sind vier Objekte kommunal geschutzt. Drei sind in der Katego-
rie «erhaltenswerte Gebaude». Diese Objekte werden in den Ublichen kommunalen Substanzschutz
Uberflhrt. Der Schutz der kommunalen Substanzschutzobjekte wird durch §26 BNO (Gebaude mit Sub-
stanzschutz) geregelt. Der Artikel ist von Grund auf Uberarbeitet worden. Wahrend die rechtskraftige
Nutzungsplanung lediglich eine unentgeltliche Beratung durch Kanton und Gemeinde vorsieht, wird in
der revierten Regelung eine rechtliche Grundlage fir Beitrdge an Pflege, Erhaltung und Restaurierung
geschaffen.

Bereits in der bestehenden Praxis sind Bauvorhaben an Substanzschutzobjekten dem Gemeinderat
friihzeitig anzuzeigen und eine Bewilligung einzuholen. In §26 Abs. 4 wird festgelegt, dass bei Gebau-
den mit Substanzschutz samtliche bauliche Massnahmen dem Gemeinderat frihzeitig anzumelden sind
(Meldepflicht). Zu den baulichen Massnahmen gehéren unter anderem Anderungen an historisch rele-
vanten Bauteilen, Anderungen am Innenausbau, bei Neubedachung, Anderung der dusseren Farbge-
bung, Ersatz von Aussentiiren, Fenstern und Fensterladen, Aussen- und Innenddammungen, Umgestal-
tung der Freiraume und Umgebung, etc. Es gilt somit eine Meldepflicht, welche es dem Gemeinderat
ermoglicht, nicht bewilligungspflichtigen baulichen Massnahmen zuzustimmen oder sie abzulehnen. Sie
ist als Erganzung zur Bewilligungspflicht nach kantonalem Recht zu verstehen. Mit der Meldepflicht soll
durch den Gemeinderat auch beurteilt werden, ob ein baubewilligungspflichtiges Vorhaben vorliegt.
Ziel ist es, durch entsprechende Beratung der Gemeinde das Schutzziel der Objekte zu wahren. Besteht
keine Einigkeit, darf der Gemeinderat ein Baubewilligungsverfahren verlangen. Neu gehoéren explizit
auch die Gartenanlagen und Umschwiinge zum Schutzumfang.

Tabelle 14 fast die Ergebnisse der Uberpriifung und Aktualisierung des Bauinventars zusammen.
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Tabelle 14

Inventar- Bild
Nr.

TEU901

TEU902

TEUS03

TEU904

TEUS05

TEU906

TEU907

Objekt

Miihle (1751/1785)
LIG 320

Wohnhaus (1800, mit
Resten der Burgkapelle)

LIG 644

Speicher mit Stall (1841)
LIG 49

Zigarrenfabrik
LIG 71

Villa Karrer (1869)
LIG45

Wohnhaus
LIG 26

Villa Burger (vermutlich
17.Jh.)

LIG 70

Uberpriifung und Aktualisierung Bauinventar 2019/2023

Rechtskraftiger Status /
Umsetzung Revision

Beibehaltung kommunaler
Substanzschutz

Rechtskraftiger Schutz von
«erhaltenswerte Gebaude» in
kommunalen Subtanzschutz
Uberfiihren

Rechtskraftiger Schutz von
«erhaltenswerte Gebaude» in
kommunalen Subtanzschutz
Uberfiihren

Objekt nicht unter Schutz. Aus
Bauinventar entlassen
(abgebrannt)

Objekt nicht unter Schutz, unter
kommunaler Substanzschutz
stellen

Objekt nicht unter Schutz. Aus
Bauinventar entlassen
(abgebrochen)

Objekt nicht unter Schutz. Aus
Bauinventar entlassen
(Zeugenwert durch abgebrannte
Zigarrenfabrik geschmailert,
erhebliche Veranderungen an
der Substanz)

ACKERMANN + WERNLI AG

5723.006 Gesamtrevision allgemeine Nutzungsplanung

70



Inventar- Bild Objekt
Nr.

TEU908  met Brunnen (1933)

TEU909 Bauerlicher Vielzweckbau
«Grazihof» (1828)
LIG 300

TEU910 Altes Schulhaus (1792)
LIG 85

TEU911 Villa (1876)
LIG 44

TEU912 Fabrikantenvilla (1926)
LIG 489

TEU913 Wohlfahrtsgebaude (um
1950)

TEU914 Rundhaus (1972)
LIG 789

TEU915 Nordlicher Kopfbau

(Verwaltungsgebaude) mit
Gebauderiegel und
stdlicher Kopfbau Injecta
LIG 15

Quelle: Kantonale Denkmalpflege

Rechtskraftiger Status /
Umsetzung Revision

Beibehaltung im Bauinventar,

Objekt Schiitzen als Kulturobjekt

Neues Inventarobjekt, unter
kommunaler Substanzschutz
stellen

Neues Inventarobjekt, unter
kommunaler Substanzschutz
stellen

Neues Inventarobjekt, unter
kommunaler Substanzschutz
stellen

Neues Inventarobjekt, unter
kommunaler Substanzschutz
stellen

Neues Inventarobjekt, unter
kommunaler Substanzschutz
stellen

Neues Inventarobjekt, unter
kommunaler Substanzschutz
stellen

Vorderhand kein Inventarobjekt,

unter kommunaler
Substanzschutz stellen
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Zudem fiihrt das Bauinventar fur Teufenthal vier kantonale Denkmalschutzobjekte. Der Denkmalschutz
wird direkt vom Kanton verfiigt, weshalb die kantonalen Denkmalschutzobjekte in der kommunalen Nut-
zungsplanung im Orientierungsinhalt gefiihrt werden.

Tabelle 15 Liste der kantonalen Denkmalschutzobjekte

Inventar- Bild Objekt / Parzelle Rechtskraftiger Status /

Nr. Umsetzung Revision

TEUOO1 Schloss Trostburg Kantonaler Denkmalschutz
(Hallwilhaus und Nijcht Gegenstand der Revision
Rebmannhaus) der Nutzungsplanung
LIG 145

TEUO002 Gasthaus zur Herberge Kantonaler Denkmalschutz
(1795) Nicht Gegenstand der Revision
LIG 21 der Nutzungsplanung

TEUOO03 Wohnhaus (1797) mit Kantonaler Denkmalschutz
Scheune Nicht Gegenstand der Revision
LIG der Nutzungsplanung

TEUO004 Speicher Kantonaler Denkmalschutz

LIG 300 Nicht Gegenstand der Revision
der Nutzungsplanung

Quelle: Kantonale Denkmalpflege

Ergénzung Bauten Injecta-Areal

Das Bauinventar wurde in den Jahren 2019-2020 aktualisiert. Die Arbeiten starteten kurz bevor zur
kantonsweiten systematischen Inventarisierung auch jingerer Bauten, Anlagen und Kleinobjekte tber-
gegangen wurde. Somit wurden nur einzelne ausgewahlte Bauzeugen mit Baujahr 1920-1990 abge-
klart. Darunter das 1950 erstellte Wohlfahrtsgebaude der Firma Injecta (Bauinventarobjekt TEU913).
Die zugehdrigen Fabrikations- und Verwaltungsgebaude der Firma, die einen ausgedehnten Industrie-
komplex bilden, wurden im Rahmen der Abklarungen nicht berticksichtigt.

Im Rahmen des Studienauftrags Injecta stuften beide Teams den Kopfbau (Verwaltungsgebaude;
Vers.nr. 134) des Industriekomplexes als schutzwiirdig ein. Ein Team erachtete auch die gleisbeglei-
tenden Bauten («Larmriegel»; Vers.nr. 132/154) als schutzwirdig. Am 1. Dezember 2022 fand unter
Beteiligung der kantonalen Denkmalschutzpflege eine Innenbegehung statt. Fir die Aktennotiz der Be-
gehung mit der detaillierten Empfehlung zur Unterschutzstellung der relevanten Gebaude wird auf An-
hang A.8 verwiesen.
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Der Empfehlung zur Unterschutzstellung geméass den Resultaten des Studienauftrages folgte sowohl
die Planungskommission als auch der Gemeinderat.

5.8.7 Schutz historischer Verkehrswege

Der Schutz der IVS-Objekte wird in der Nutzungsplanung grundeigentiimerverbindlich umgesetzt. Die
historischen Verkehrswege werden im Genehmigungsinhalt des Bauzonen- und Kulturlandplans ge-
fuhrt. Die alte Wyna Brucke, welche als Verkehrsbaute von kantonaler Bedeutung eingestuft ist, ist als
Kulturobjekt im kommunalen Naturschutzinventar gefuhrt und im Kulturlandplan geschitzt (Objekt Nr.
20). Der historische Verkehrsweg von nationaler Bedeutung Schloss Liebegg-Trostburg (IVS AG 1047)
wird ebenfalls als kommunales Kulturobjekt im Kulturlandplan geschutzt (Objekt Nr. 112).

Gemass §27 Abs. 2 BNO dirfen bauliche Eingriffe an historischen Verkehrswegen dem Schutzzweck
nicht zuwiderlaufen. Uber das Ausmass des Schutzes der weiteren historischen Verkehrswege ent-
scheidet der Gemeinderat im Einzelfall unter Berucksichtigung ihrer Bedeutung und ihrer landschaftli-
chen und baulichen Umgebung. Die kantonale Fachstelle fur das Inventar historischer Verkehrswege
der Schweiz (IVS) kann beratend beigezogen werden.

5.8.8 Schutz von historisch wertvollen Gartenanlagen

Wie in Kapitel 3.1.3 umschrieben, ist keine eigentliche Umsetzung des ICOMOS-Inventars vorgesehen.
Der Schutz der bestehenden historisch Wertvollen Gartenanlagen, insbesondere der ICOMOS-Objekte
kann dennoch auf verschiede Weisen sichergestellt werden. Zum einen hat der Gemeinderat bereits im
REL die schitzenswerten Frei- und Grinflachen im Siedlungsgebiet bezeichnet. Zum anderen sind die
Gartenanlagen von kommunalen Substanzschutzobjekten explizit Bestandteil des Schutzumfangs.

5.8.9 Archéologische Fundstellen

Von den Zielsetzungen und Entwicklungsabsichten im Rahmen der Gesamtrevision Nutzungsplanung
Siedlung und Kulturland sind aktenkundige archaologische Hinterlassenschaften vorlaufig nur indirekt
betroffen. Die Einzelprifung der konkreten Baugesuche im Abgleich mit der Onlinekarte "Archaologi-
sche Fundstellen" ist unerlasslich (www.geoportal.ag.ch). Den Gemeinden kommt nach § 41 Abs. 2 des
Kulturgesetzes (KG) eine besondere Kontrollpflicht in Bezug auf Wahrnehmungen archaologischer Hin-
terlassenschaften zu. Sie sind verpflichtet vor Beginn von Aushubarbeiten und baulichen Veranderun-
gen an Gebauden und Grundstlicken, bei denen mit archaologischen Funden und Befunden zu rechnen
ist, das Departement Bildung, Kultur und Sport (BKS), beziehungsweise die Kantonsarchaologie zu be-
nachrichtigen, oder die entsprechenden Baugesuche an die Abteilung fir Baubewilligungen zur Weiter-
leitung an die Kantonsarchaologie zu uberstellen. Archaologische Hinterlassenschaften sind gemass
KG vom 31.03.2009 zu erhalten und zu schitzen (§ 38 KG). Ist ihre Zerstérung unumganglich, missen
diese durch die Kantonsarchaologie fachgerecht ausgegra-ben und dokumentiert werden (§ 44 KG). Es
ist weiter zu berucksichtigen, dass durch die geplante bauliche Entwicklung und Verdichtung im Ge-
meindegebiet bei Bodeneingriffen auch bislang uner-kannte archaologische Hinterlassenschaften zum
Vorschein kommen kénnen. Diese unterliegen einer gesonderten gesetzlichen Meldepflicht (§ 41 Abs.
1 KG).

5.9 Abstimmung Siedlung und Verkehr

Die Gemeinde hat parallel zur Revision der Nutzungsplanung den kommunalen Verkehrsrichtplan ak-
tualisiert (vgl. Anhang A.9). Der Bedarf fiir die Umarbeitung des Verkehrsrichtplans in einen kommuna-
len Gesamtplan Verkehr (KGV) besteht von Seiten der Gemeinde Teufenthal nicht. Das Thema Mobilitat
wurde zudem bereits im REL abgehandelt. Die Ziele zur Mobilitdt kdnnen nur bedingt im Rahmen
Grundnutzung gesichert werden. Im Bereich des Dorfkerns ist eine weitere Sanierungsetappe der
Dorfstrasse (Kantonsstrasse) vorgesehen. Die Ziele fiir eine hochwertige und siedlungsorientierte
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Gestaltung der Dorfstrasse sind in der Projektierung der Strasse zu berticksichtigen. Auf Stufe der Nut-
zungsplanung wurde der Bezug der Bauten zur Dorfstrasse, insbesondere die Gestaltung der Vorplatze
verbindlich geregelt.

Die Erschliessung samtlicher grossen Bauzonenreserven ist durch einen Gestaltungs- oder Erschlies-
sungsplan individuell zu 16sen. Die Kapazitat des Strassennetzes ist ausreichend fur samtliche festge-
legten Wohn- und Mischzonen. Dies gilt insbesondere auch flr die Spezialzone Injecta, welche Uber die
neue Erschliessung Chrizmatt rickwartig erschlossen werden kann. Die Industriezonen in Teufenthal
und Unterkulm werden mit dem Erschliessungsplan «Feldmatte» gemeindeibergreifend koordiniert er-
schlossen. Die Erschliessung des neu eingezonten Industrieareals auf der Parzelle 1257 in der Ge-
meinde Unterkulm soll neu bzw. langfristig Uber die Industriestrasse erfolgen. Gemass dem Kapazitats-
nachweis vom Februar 2023 des Bliros Ballmer + Partner AG genigt die Kapazitat des Strassennetzes
fur sdmtliche festgelegten Wohn- und Mischzonen. Der zuséatzliche Verkehr auf dem Gebiet Hubelmatt
hat direkten Einfluss und ist mit dem Injecta-Areal abzustimmen. Dazu sind Aspekte wie Moblitatskon-
zept, autoreduziertes Wohnen oder eine Dosierung der Ausfahrten in der ASP zu bertcksichtigen. Nur
mit einer Anpassung des Verkehrsregimes in der Ausfahrt aus der Schmittengasse kénnen die Kapazi-
taten erweitert und neue zusatzliche Mdglichkeiten geschaffen werden.

Einzig im Gebiet Rau besteht in der aktuellen Situation ein Engpass in der Erschliessung. In dem Gebiet
sind jedoch keine Ein- oder Aufzonungen, sondern nur Auszonungen vorgesehen. Der bestehende Plan
zur Erschliessung des Quartiers an die Kantonsstrasse wurde nicht umgesetzt, da dieser aus heutiger
Sicht keine effiziente Losung bietet. Das Gebiet kann Uber die Raustrasse erschlossen werden. Die
Erschliessungsplanpflicht wird aufgehoben.

Durch die konsequente Auszonung der unbebauten Bauzonenreserven in der Peripherie und Konzent-
ration der Siedlungsentwicklung in den zentralen Lagen kann insbesondere die Anbindung an den 6f-
fentlichen Verkehr verbessert werden. Sichere Langsamverkehrsverbindungen zum WSB-Bahnhof sind
im Verkehrsrichtplan gesichert. Langsamverkehrsverbindungen von o&ffentlichem Interesse wurden,
wenn immer moglich, in den Zielsetzungen der Gestaltungsplangebiete festgeschrieben.

Fuss- und Radverkehr

Durch das Gemeindegebiet fihren mehrere Wanderwege von kantonaler Bedeutung. Diese verlaufen
unter anderem vom Ortszentrum nach Seon und nach Unterkulm. Die Erhaltung der Wanderwege ist
eine kantonale Aufgabe. Bei einer Aufhebung oder einem Unterbruch hat der Verursacher fir Ersatz zu
sorgen. Das kantonale Wanderwegnetz wird in den Bauzonen- und Kulturlandplanen orientierend dar-
gestellt. Fusswege im Allgemeinen sind durch die Gemeinde zu planen, anzulegen und zu unterhalten.
Ihnen kommt eine entscheidende Erschliessungsfunktion verschiedenster Nutzungsgebiete zu. Oft sind
jedoch neue Fusswege aufgrund der bestehenden Eigentimerstrukturen nicht méglich.

Die kantonale Radroutenverbindung zwischen Aarau und Menziken verlauft durch die Gemeinde Teu-
fenthal. Von Norden auf der K242 Wynentalstrasse herkommend (Radweg) fuhrt diese entlang der Hu-
belmattstrasse im Mischverkehr zum ehemaligen Injecta-Areal. Gemass dem Uberfiinrungskonzept In-
jecta ist geplant, sie von da an durch das ehemalige Injecta-Areal auf den Parzellen 1034 und 15 bis
zum Grenzweg zu fihren. Anschliessend flihrt sie wieder zurlick in die K242 Wynentalstrasse (Rad-
weg). Damit kann die Fuss- und Veloverbindung ab der kantonalen Radroute an die 6ffentliche AVA-
Haltestelle und das kommunale Fuss- und Radverkehrsnetz angebunden werden.

schliesst die Fuss- und Veloverbindung ab der kantonalen Radroute an die 6ffentliche Anbindung der
AVA-Haltestelle kann der Offentliche Anschluss der AVA-Haltestelle als auch an das kommunale Fuss-
/ und Velonetz sichergestellt werden.

Entlang der K250 Dorfstrasse und Diirrenascherstrasse bestehen Radstreifen. Die kantonalen Radrou-
ten sind in den Bauzonen- und Kulturlandplanen orientierend dargestellt.

Offentlicher Verkehr
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Die Gemeinde Teufenthal ist sowohl mit der Bahn (Aargau Verkehr AG) als auch mit dem Bus (Regio-
nalbus Lenzburg) erschlossen. Der Zug fahrt auf der Strecke Menziken - Aarau von Montag bis Samstag
einen Viertelstundentakt und am Sonntag einen Halbstundentakt.

Der Bus fahrt auf der Strecke Lenzburg — Teufenthal von Montag bis Freitag zu den Stosszeiten einen
Halbstundentakt und zu den Nebenzeiten einen Stundentakt. Am Wochenende am Samstag und Sonn-
tag ist ein durchgehender Stundentakt vorzufinden.

Mit der Bahnhaltestelle und den Bushaltestellen beim Kreisel beim ehemaligen Injecta-Areal ist das
Ortszentrum sehr gut mit dem &ffentlichen Verkehr erschlossen (OV-Giiteklasse B). In den Wohnquar-
tieren nimmt die 6V-Gulteklasse mit zunehmender Distanz zum Ortszentrum ab (6V-Guiteklassen C, D
und E2). Mit den Bushaltestellen Schulhaus und Oberdorf sind auch die ausserhalb des Ortszentrums
gelegenen Wohnquartier gut erschlossen. Am Bahnhof Teufenthal befindet sich eine Park+Ride-An-
lage.

Guteklasse A
Guteklasse B
Guteklasse C
o _ Guteklasse D
,.\ ‘ - \ Guteklasse E1, E2

[ =L\ N M —olaste. Chalberweid\  Gteklasse F
EF ‘Ub GAE a‘n'o\ 3 \ 2 (S /

Teufenthal AG R,

Teur@ntnal’AGe) &, (3 l'\ ‘ é};\
WS qb = Eﬁ?énthal* g«\e
&) _- AGJSchthaus
_ /0

IS WA G B 0 0 ST T B

5= Teufenthal‘
. . AG Oberdorf

N\

Quelle: AGIS, OV-Giiteklassen, Ausschnitt Gemeinde Teufenthal

5.10 Arbeitszonen

5.10.1 Transformation Injecta Areal und Aufzonung Gebaudereihe Wynentalstrasse

Im Gebiet des Injecta-Areals gibt es basierend auf dem Studienauftragsverfahren bzw. der Bebauungs-
studie infolge der Umzonungen des Gebiets in Wohn- und Arbeitszonen 3 und 4 eine Reduktion der
reinen Arbeitszone Il (Industriezone). Die verbleibende Flache der Zone Arbeitszone Il (Industrie) auf
der Parzelle 15 ist bereits zweckmassig Giberbaut.

ACKERMANN + WERNLI AG
5723.006 Gesamtrevision allgemeine Nutzungsplanung 75



H

A . =
i I [

Quellen: Ausschnitt rechtskraftiger Bauzonenplan Quelle: Ausschnitt Anderungsplan Bauzonen

Mit dem REL wurde das Ziel formuliert, die Arbeitsplatzgebiete in der Chriizmatt (ehemals Injecta) rdum-
lich besser von den Wohngebieten in der Hubelmatt zu trennen und einen stufenweisen Ubergang zu
schaffen. Damit nérdlich des Dorfbaches der Fokus auf die Wohnnutzung gelegt werden kann, werden
die Parzellen 778 und 18 von der Wohn- und Gewerbezone WG2 in die Wohnzone W2 umgezont (AP-
Nr. 8). An dieser Lage besteht ohnehin keine gewerbliche Nutzung.

Analog zur Massnahme (AP-Nr. 8) werden zum stufenweisen Ubergang zwischen Arbeiten und Wohnen
die Parzellen 689, 690 und die Strassenparzelle 1034 in die Zone WA3 umgezont (AP-Nr. 5). Insbeson-
dere eine Entwicklung der Parzelle 689 kann durch eine Mischnutzung eine bessere Abschirmung von
moglichen Emissionen aus der Arbeitszone Il schaffen.

Mit der Festsetzung der Wohn- und Arbeitszonen 3 und 4 mit Gestaltungsplanpflicht wird die Grundlage
fur eine Transformation des zentral gelegenen Industriegebiets in ein Mischnutzungsgebiet mit hohem
Wohnanteil gelegt. Der maximale Wohnanteil wird in der neuen BNO festgelegt. Der maximale Wohn-
anteil wird in der Wohn- und Arbeitszone 3 auf 75% und in der Wohn- und Arbeitszone 4 auf 60%
festgelegt. In der Zone WA3 wird als Ubergang von Arbeiten und Wohnen ein héherer Wohnanteil an-
gestrebt. Die H6hen- und Baumasse werden in der WA4 im Rahmen des Gestaltungsplans festgelegt.
Die Umzonung ermdglicht die Schaffung von verdichtetem Wohnraum an verkehrlich bestens erschlos-
sener Lage. Durch die Transformation innerhalb des ehemaligen Injecta-Areals wird ein Entwicklungs-
impuls auf die teilweise unternutzen Arbeits- und Mischzonen in der Umgebung erwartet.
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Das Wohlfahrtshaus auf der Parzelle 973 wird heute zu Wohnzwecken genutzt und ist damit in einer
Arbeitszone zonenfremd. Als Zeuge der Industriegeschichte wird das Wohlfahrtshaus selbst unter kom-
munalen Substanzschutz gestellt (AP-Nr. 12). Mit der Umzonung in die WA4 mit Gestaltungsplanpflicht
kann das Gebaude angemessen beriicksichtigt und eine sachgerechte Weiternutzung ermaoglicht wer-
den (AP-Nr. 9a). Der Umgebungsschutz, der mit dem Substanzschutz kommit, soll eine Uberbauung der
ebenfalls schiitzenwerten Gartenanlagen sichern. Eine weitere Uberbauung der Parzelle 973 ist somit
nicht beabsichtigt.

Die 6stlich des ehemaligen Injecta-Areals liegende Wohn- und Arbeitszone 2 wird in eine Wohn- und
Arbeitszone 3 aufgezont (AP-Nr. 10a) und gemass Bauzonenplanentwurf erweitert (AP-Nr. 10b). Zu
begrinden sind die Aufzonung und Erweiterung mit den Larmemissionen entlang der Kantonsstrasse,
der Fassung des Strassenraumes im Zusammenhang mit der Transformation des Injecta-Areals sowie
mit der erschliessungstechnischen Notwendigkeit.

5.10.2 Mischnutzungsgebiet beim ehemaligen Werkhof

Im REL wird im Bereich des alten Werkhofs die Grundlage fir ein weiteres Gewerbegebiet gelegt. Ziel
ist es, die zonenkonforme Um- und Weiternutzung des bestehenden Werkhofgebaudes zu Gewerbe-
zwecken zu ermoglichen.

Abbildung 19: Ausschnitt rechtskraftiger und geanderter Bauzonenplan — Werkhofareal
NG -

Quelle: Teildnderung Werkhofareal, Porta+Partner (genehmigt am Quelle: Ausschnitt Anderungsplan Bauzonen

28. September 2005)

Sidlich des Werkhofareals befindet sich im rechtskraftigen Bauzonenplan ein Gebiet in der Wohn- und
Gewerbezone 2 (Teilanderung Werkhofareal/Kirchenareal vom 28. September 2005). Um die Umnut-
zung des ehemaligen Werkhofs zu ermdglichen, wird die Wohn- und Gewerbezone 2 in eine Wohn- und
Arbeitszone 3 aufgezont (AP-Nr. 30) und gegen Norden erweitert (AP-Nr. 29).

Die westlich gelegene Wohnzone W2 (AP-Nr. 27) und die nachfolgende Dorfzone (AP-Nr. 28) werden
bis zum Gassli ebenfalls in die Zone WA3 umgezont, damit in dem Gebiet flachendeckend die ES llI gilt
(Kantonsstrasse) und die Siedlungsentwicklung nach innen vorangetrieben wird. Durch die Umzonung
soll zudem ein Anreiz fir die Entwicklung der teilweise unternutzen oder brachliegenden Parzellen ge-
schaffen werden. Die dreigeschossige Bauweise gliedert sich in diesem Gebiet in die bestehende Be-
bauung ein. Mit der Umzonung soll insbesondere auch einen Ersatz fur die reinen Gewerbeflachen
geschaffen werden, welche durch die angestrebten Mischnutzungen im Gebiet des ehemaligen Injecta-
Areals reduziert werden.
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5.11 Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen

Die Gemeinde Teufenthal hat im Jahr 2023 eine Kommission fiir die Schulraumplanung und den Neu-
bau der Turnhallen und Sportanlagen eingesetzt.

Die im rechtskraftigen Bauzonenplan bezeichnetet Flachen in der Zone fir 6ffentliche Bauten und An-
lagen sind teilweise durch Wohn- und Mischnutzungen belegt und werden daher nicht dem Zonenzweck
entsprechend genutzt. In der Gemeinde Teufenthal gibt es folgende Flachen an OeBA-Zonen:

OeBA-Zone Schulhaus: Im Bereich der Schlossgasse und des Schulhausweges befinden sich
Wohn- und Mischnutzungen, welche in der OeBA-Zone zonenfremd sind. Das Gebiet zwischen
Schlossgasse und Schulhausweg wird somit nicht dem Zonenzweck entsprechend genutzt. Um
diesen Umstand zu bereinigen, werden diese Parzellen inklusive der Parzelle 64 entsprechend der
Dorfzone zugewiesen (AP-Nr. 32). Dadurch wird eine sachgerechte Weiterentwicklung des Be-
stands in diesem Quartier ermdglicht. Eine Teilflache der Parzelle 982 wird der Griinzone zugewie-
sen (AP-Nr. 33). Die Parzelle mit den Schulhdusern auf der Parzelle 65 verbleibt in der OeBA-Zone.
Gemass der Kommission wird es auf der Parzelle 65 bei einem Turnhallenneubau zu eng flr diverse
Aussensportanlagen.

OeBA-Zone Friedhof und Werkhof: Der Bedarf fiir die Flache beim Friedhof ist nicht gegeben. Eine
Teilflache 6stlich des Friedhofs wird zu diesem Zweck ausgezont (AP-Nr. 47a und 47b). Eine wei-
tere Umzonung findet im Bereich des Werkhofs statt, um die Liegenschaft gewerblich weiter nutzen
zu kénnen (AP-Nr. 29). Die Gemeinde kompensiert die Umzonung von OeBA-Zone in Wohn- und
Mischzonen mit der Umzonung AP-Nr. 21. Auch wenn die neue OeBA primér das Ziel zur Sicherung
der bestehenden Frei- und Griinflachen hat, bildet die Zone eine langfristige Reserve im zukinftigen
Bedarfsfall. Die neue OeBA-Reserve liegt zudem raumlich naher an den an den Ubrigen 6ffentlichen
Nutzungen. Somit verbleibt einzig der Friedhof in der OeBA-Zone.

OeBA-Zone reformierte Kirche: Die im rechtskraftigen Bauzonenplan bezeichnete Spezialzone
Dorfkern dient zwar fur Bauten fir das kulturelle Leben, fir soziale, wirtschaftliche Aufgaben und
Dienstleistungen im o6ffentlichen Interesse, lasst aber auch Wohnnutzungen zu. Sie kann daher
nicht als eigentliche OeBA-Zone bezeichnet werden. Der Bereich der Spezialzone Dorfkern wird
daher differenziert in Dorfzone und OeBA aufgeteilt. Die OeBA-Zone umfasst die reformierte Kirche
und die bestehenden offentlichen Freiflichen (Spielplatz, Treffpunkt, Spielwiese) geméss AP-Nr.
21, wahrend die flir eine bauliche Entwicklung geeigneten Parzellen der Dorfzone zugewiesen wer-
den (AP-Nr. 20). Die bestehenden Nutzungen innerhalb der Spezialbauzone Dorfkern entsprechen
dem Zonenzweck der Dorfzone. Entlang der Dorfstrasse kann damit eine einheitliche Grundnutzung
geschaffen wird. Gemass der Kommission ist bei einer Realisierung eines Turnhallenneubaus im
Gebiet der OeBA-Zone auf der Parzelle 65 die Erstellung einer Weitsprunganlage, 100 m Bahn,
Kugelstossanlage und eines Fussballfeldes nur auf den Parzellen 749 und 672 mdglich. Werden
diese Parzellen ausgezont oder drastisch verkleinert, hat die Gemeinde keinen Handlungsspielraum
mehr flr zusatzliche Schulprovisorien oder Neubauten. Die Freiflachen sidlich des Sportplatzes
werden somit bis auf die beabsichtigte Auszonung beibehalten, da die Gemeinde einen Bedarf fir
einen Ausbau von schulischen Anlagen aufweist.

OeBA-Zone Tennisplatze: Eine weitere Anpassung gibt es im Bereich der Anlagen des Tennisclubs,
welche vollumfanglich der OeBA zugewiesen werden. Die Tennisplatze innerhalb der Parzellen 20
und 633 liegen gemass rechtskraftigem Bauzonenplan bereits innerhalb der OeBA-Zone. Die
rechtskraftig innerhalb der Arbeitszone Il liegenden Tennisplatze und Tennishalle innerhalb der Par-
zelle 507 werden infolge des Zonenzwecks und zur Vereinheitlichung der Grundnutzung ebenfalls
der OeBA-Zone zugewiesen (AP-Nr. 6).
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Die verbleibenden und weitgehend Uberbauten Flachen der SD werden daher in die Dorfzone D umge-
zont, da die bestehenden Nutzungen gut dem Zonenzweck der Dorfzone entsprechen und so im Zent-
rum entlang der Dorfstrasse eine einheitliche Grundnutzung geschaffen wird.

5.12 Ausgleich von Planungsvorteilen — Mehrwertabgabe (§28a BauG)

5.12.1 Grundlagen und Umsetzung in der Gemeinde Teufenthal

Das Bundesgesetz Uber die Raumplanung RPG schreibt vor, dass Mehr- und Minderwerte, die sich aus
einer raumplanerischen Massnahme ergeben, ausgeglichen werden mussen. Der Kanton Aargau regelt
in § 28a ff. BauG und der Verordnung tUber die Mehrwertabgabe (MWAYV) den Ausgleich von Planungs-
vorteilen. Die Minimalvorgabe des Gesetzes sieht eine Abgabe von 20% des planerischen Mehrwerts
(Differenz des Grundstlickwertes vor und nach der planerischen Massnahme) vor. Der Kanton Aargau
sieht eine Abgabe nur fiir Einzonungen vor. Einzonungen gleichgestellt und daher ebenfalls abgabe-
pflichtig sind Umzonungen innerhalb der Bauzone, wenn das Grundstiick vor der Umzonung in einer
Zone liegt, in der das Bauen verboten oder nur fir offentliche Zwecke zugelassen ist (OeBA). Dem
Kanton steht gemass § 28e Abs. 1 BauG fiir Einzonungen und ihnen gleichgestellte Umzonungen die
Halfte des kantonalen Mindestsatzes von 20 % zu; also unabhangig vom kommunalen Abgabesatz
immer 10 % des Mehrwerts.

Das Baugesetz lasst den Gemeinden den Spielraum offen, die Mehrwertabgabe auf maximal 30% zu
erhéhen oder ebenfalls den Mehrwert bei Aufzonungen abzuschépfen. Die Gemeinde Teufenthal
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belasst die Mehrwertabgabe bei der Minimalvorgabe des Baugesetzes und bendtigt daher keine weite-
ren kommunalen Gesetzesgrundlagen.

Die Ertrage fliessen je zur Halfte dem Kanton und der Gemeinde zu und sind in einem Spezialfonds zu
aufnen. Sie kdnnen gemass § 6 MWAV fir folgende Zwecke verwendet werden:

a. Entschadigung raumplanungsrechtlich gebotene Auszonungen,

b. Massnahmen zur Erhéhung der Siedlungsqualitét, wie namentlich Schaffung und Gestaltung éffent-
licher RGume und Erholungsgebiete sowie Erhaltung und Entwicklung der Baukultur,

c. Durchfiihrung von Verfahren zur Erhéhung der Siedlungsqualitat (wie Wettbewerbe, Testplanungen
und Studienauftrage)

d. Foérderung des Bauzonenabtauschs

e. bessere Nutzung brachliegender und ungentigend genutzter Flachen,

f.  Erhalt von Fruchtfolgefldchen und Bodenaufwertung,

g. Freihaltung und Besucherlenkung an See- und Flussufern sowie in Naturschutzgebieten,
h. Férderung von Wohnschwerpunkten.

Gemass § 1 MWAV wird von der Verfiigung einer Mehrwertabgabe abgesehen, wenn sie weniger als
Fr. 5'000.- betragt oder die neu zonierte Flache weniger als 80m? betragt (Bagatellfalle) oder auf der
gleichen Parzelle eine flaichengleiche Umlagerung der Bauzone vorgenommen wird. Zudem wird ge-
genlber dem Kanton, Ortsbirger- und Einwohnergemeinden keine Abgabe erhoben, sofern die be-
troffene Flache einer 6ffentlichen Aufgabe dient.

Die Schatzung des planerischen Mehrwerts wird durch das kantonale Steueramt vorgenommen. Der
festgesetzte Betrag wird im Grundbuch angemerkt und fallig, wenn die Ein- oder Umzonung «in Wert
gesetzt wird»: Das heisst bei der Eingabe eines Baugesuches oder bei der Verausserung des Grund-
stucks.

5.12.2 Erwarteter Ertrag aufgrund der vorgesehen Anderungen am Bauzonenplan

In der revidierten Nutzungsplanung wurden samtliche Anderungen am Bauzonenplan auf ihre Mehr-
wertabgaberelevanz tberpriift. Eine Ubersicht (iber die einzelnen mehrwertrelevanten Ein- und Umzo-
nungen gibt die Liste «Mehrwertabgabe und Baupflicht» im Anhang oder Kapitel 6.2. Die meisten mehr-
wertabgabepflichtigen Umzonungen betreffen Umzonungen von Liegenschaften, die rechtskraftig in der
OeBA-Zone liegen und zukiinftig in einer Wohn- oder Mischzone zugewiesen werden.

In der Liste Mehrwertabgabe und Baupflicht sind alle eingezonten Grundstiicke aufzufiihren sowie alle
umgezonten Grundsticke, wenn das Grundstiick vor der Umzonung in einer Zone liegt, in der das
Bauen verboten oder nur fir 6ffentliche Zwecke zugelassen ist (§ 28a Abs. 1 BauG). Dies betrifft unter
anderem die Umzonungen der OeBA-Zone in die Dorfzone (AP-Nr. 32) im Bereich des Schulhauses
oder der OeBA-Zone in die Wohn- und Arbeitszone 3 im Bereich des Werkhofareals (AP-Nr. 29).

Fir die im Zusammenhang mit einer Einwendung erfolgte Bauzonenabgrenzung und Bauzonenumla-
gerung auf der Parzelle 150 (Einzonung von LW-Zone in Zone W2) sieht der Gemeinderat gemass
§ 1 Abs. 1 MWAV von der Erhebung einer Mehrwertabgabe ab, da die neu eingezonte Grundstiicksfla-
che eine Grosse von 80 m? nicht Uberschreitet und somit keine mehrwertabgabepflichtige Planung vor-
liegt (Bagatellfall).

Weiter betrifft es auch die Umzonungen der altrechtlichen Uferschutzzone in die Wohnzone 3 im Gebiet
Hubelmatt, da das Ausniitzungsmass auf die Flache ausserhalb der neu festgelegten Gewasserraum-
zone Ubertragen werden kann. Die restlichen Planungsvorteile wie Aufzonungen und Umzonungen stel-
len vertragliche Mehrwertabschépfungen dar.
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Aufgrund der Schatzung des kantonalen Steueramts vom 18. Juni 2024 resultiert aus der Mehrwertab-
gabe von 20% ein Ertrag von CHF 312’607, wovon die Halfte, also CHF 156’304 der Gemeinde zusteht.

5.12.3 Privatrechtliche Vereinbarung zum Ausgleich planerischer Mehr- und Minderwerte

Das kantonale Recht lasst den Gemeinden Spielraum offen, planerische Mehr oder Minderwerte auch
auf vertraglicher Basis auszugleichen.

Die Gemeinde ist gemass §4 BNO bei Planungsvorteilen wie Aufzonungen und Umzonungen sowie aus
Sondernutzungsplanen dazu verpflichtet, Verhandlungen zur vertraglichen Mehrwertabschépfung zu
fahren.

Dies betrifft unter anderem die Transformation des Injecta-Areals (Umzonung von Industriezone in
Mischzone). Weiter betrifft es die Aufzonungen des Gebiets an der Wynentalstrasse (WA2 in WA3),
beim Werkhofareal (W2/WA2 in WA3) und mehreren Wohngebieten (W1 in W2).

Beim Abschluss der Vertrage beachtet der Gemeinderat insbesondere das Gebot der Rechtsgleichheit.
Die Gemeindeversammlung erlasst zur Sicherstellung einer rechtsgleichen Praxis eine entsprechende
Richtlinie (Mehrwertabgabereglement parallel zur Nutzungsplanung).

5.13 Baupflicht

Gestutzt auf § 28 i BauG haben die Gemeinden bei Einzonungen eine Frist festzulegen, in welcher ein
neu eingezontes Grundstick Uberbaut werden muss (Baupflicht). Dies gilt in gleichem Sinne fur samtli-
che Umzonungen, welche einer Einzonung gleichkommen. Sinn und Zweck dieser gesetzlichen Rege-
lung ist es, Bauland seiner Bestimmung zuzufiihren, ndmlich der Uberbauung. Jedoch sind auch Aus-
nahmen von der Baupflicht moéglich, namlich dann wenn Sie nicht zum eigentlichen Sinn und Zweck
beitragt. In diesem Sinne ist eine Baupflicht nicht angezeigt, wenn das Grundstlick schon weitestgehend
Uberbaut ist.

Fir die folgenden Schlissel- und Handlungsgebiete mit Gestaltungsplanpflicht werden Baupflichten mit
den folgenden Fristen zur Uberbauung festgelegt:

e 5 Jahre: Brunnengasse, Alte Landstrasse
e 7 Jahre: Kirchweg, Roétlisberger, Hubelmatt, Chrizmatt / Injecta, Schmittengasse

Die Schlissel- und Handlungsgebiete mit den entsprechenden Baupflichten sind im Handlungspro-
gramm Innenentwicklung erlautert. Die Festlegung der Baupflicht ist eine Massnahme zur Mobilisierung
der Kapazitaten.

In Teufenthal ist lediglich eine kleinflachige Einzonung vorgeshehen (siehe AP-Nr. 26). Die Einzonung
umfasst eine Flache, welche bereits jetzt als Garten genutzt wird. Eine Baupflicht ist daher nicht ange-
zeigt.

Ebenfalls sind die Flachen, welche von der OeBA in die Dorfzone oder WA3 umgezont werden (einer
Einzonung gleichgestellte Umzonung) bereits Uberbaut. Daher kann ebenfalls auf die Baupflicht ver-
zichtet werden.
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5.14 Erschliessungsprogramm

Das Erschliessungsprogramm (§ 33 BauG) legt fest, welche Gebiete wann erschlossen und welche
Erschliessungsanlagen geandert oder erneuert werden sollen. Es bildet die Basis zur fristgerechten
Erschliessung der Bauzonen durch die Gemeinde und ist insbesondere im Zusammenhang mit der ver-
starkt nach innen gerichteten Siedlungsentwicklung von zentraler Bedeutung. Ausserdem ist es fir die
Finanzplanung relevant.

Der Gemeinderat beabsichtigt, aufgrund der grossen Anzahl an sondernutzungsplanpflichtigen Gebie-
ten die ndtigen Schritte zur Erarbeitung bzw. Konkretisierung eines Erschliessungsprogramms nach
Abschluss der vorliegenden Revisionsarbeiten einzuleiten.

5.15 Verkaufsnutzung

In der Gemeinde Teufenthal besteht heute ein Volgladen mit Post. Dieser liegt in der Dorfzone 6stlich
des Schulhauses entlang der Dorfstrasse.

Gemass der Bau- und Nutzungsordnung sind Verkaufsnutzungen in den folgenden Bauzonen vorgese-
hen:

e Dorfzone (§12): Verkaufsgeschafte bis max. 500 m? Verkaufsflache, ausschliesslich innerhalb des
schraffierten Bereichs gemass Bauzonenplan

e Wohn- und Arbeitszonen (§14): Verkaufsgeschéfte bis max. 500 m? Verkaufsflache, ausschliess-
lich im Gestaltungsplangebiet «Chriizmatt (ehemals Injecta)»

o Arbeitszone Il (§15): Verkaufsnutzungen im Direktverkauf mit Gberwiegend vor Ort produzierten
Waren und Giiter (Fabrikladen) bis max. 500 m? Verkaufsflache.

Das Injecta-Areal bietet aufgrund der Bahnhofsnahe attraktive Voraussetzungen fir die Ansiedlung ei-
nes Quartierladens. Aufgrund der beschrankten Verkaufsflache ist eine Konkurrenzierung des beste-
henden Dorfzentrums im Gebiet um den heute bestehenden Volgladen nicht direkt absehbar. Denkbar
ist, dass Einwohner der Quartiere Hubelmatt, Feldmatte und Chriizmatt ihre Einkdufe zum Einkauf nicht
mehr das Auto nehmen, um an der Dorfstrasse einzukaufen, sondern vielleicht zu Fuss oder mit dem
Fahrrad den Quartierladen konsultieren. Daraus wird die Relevanz des bestehenden Verkaufsladens
jedoch nicht substanziell herabgesetzt. Die Zulassigkeit von Verkaufsnutzungen in den Wohn- und Ar-
beitszonen (WA3, WA4) wird aufgrund der absehbaren beschrankten Kaufkraft in der Gemeinde Teu-
fenthal auf das Gestaltungsplangebiet «Chriizmatt (ehemals Injecta)» beschrankt, um eine Konzentra-
tion derselben an der zentralen Lage am Bahnhof zu erreichen. An der dezentralen Lage beim
ehemaligen Werkhofareal werden Verkaufsnutzungen somit ausgeschlossen.

Ebenso wurde in diesem Zusammenhang die Einschrankung von Verkaufsnutzungen in der Dorfzone
Uberprift. Zur Konzentration von Verkaufsnutzungen an gut erschlossenen Lagen und zur Forderung
des langerfristigen Erhaltes der ortlichen Einkaufsmoglichkeiten werden diese auf Basis der REL-Fest-
legung (Dorfzentrum) beidseitig mittels (iberlagernder Festlegung im Bauzonenplan entlang der
Dorfstrasse zwischen dem Kreisel Bahnhof bis zur Alten Landstrasse und zum Gassli festgelegt (inklu-
sive der Gestaltungsplanpflichtgebiete Rétlisberger und Alte Landstrasse).

In den Arbeitszonen sollen zukiinftige Verkaufsnutzungen ausschliesslich im Zusammenhang mit einem
produzierenden Betrieb in der Form eines Fabrikladens zugelassen werden (fir bestehende Verkaufs-
geschafte gilt die Besitzstandsgarantie).
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5.16 Landwirtschaft

In der Gemeinde Teufenthal sind momentan 9 direktzahlungsberechtigte Landwirtschaftsbetriebe tatig.
Die Betriebsstandorte befinden sich alle ausserhalb des Siedlungsgebiets. Mit den Landwirten wurde
ein runder Tisch durchgefthrt, um allfallige Bedurfnisse fir die Revision der Nutzungsplanung aufzu-
nehmen. Da momentan keine Betriebe eine Uber die innere Aufstockung hinausgehende Entwicklung
vorsehen, besteht kein Bedarf fiir eine Gesamtbetrachtung in Form einer Landwirtschaftlichen Planung.
Die fur die Landwirtschaft relevanten Aspekte werden nachfolgend beschrieben.

5.16.1 Standorte fiir neue landwirtschaftliche Bauten in der Landschaftsschutzzone

Gemass der aktuellen Praxis werden die landwirtschaftlichen Hauptbetriebsstandorte innerhalb der
Landschaftsschutzzone symbolisch bezeichnet («L»). In diesen bezeichneten Siedlungen kénnen neue
landwirtschaftliche Bauten und Anlagen bewilligt werden. Die konkrete Festlegung der Bauten und An-
lagen erfolgt im Baubewilligungsverfahren. Die Ubergeordneten Schutzinteressen erfordern dabei die
besondere Beriicksichtigung der Einpassung in die Landschaft. Die friihere Praxis mit den symbolischen
Aussparungen in der Uberlagerten Landschaftsschutzzone («Siedlungseier») wird durch diese neue
Praxis abgel6st.

Tabelle 16 Beurteilung der  Standorte  flir  landwirtschaftiche  Bauten in  der
Landschaftsschutzzone

Standort Handlungsbedarf Begriindung

Bampf Bezeichnen mit «L» o «Siedlungsei» im rechtskraftigen Kulturlandplan

Entwicklung des Betriebs langfristig gesichert
Moos Kein «L» notwendig e Liegt ausserhalb der Landschaftsschutzzone

Moos 1-3 Kein «L» e Kein «Siedlungsei» im rechtskraftigen Kulturlandplan
o Kein aktives landwirtschaftliches Gewerbe

e wenig Potenzial fir zukilnftigen landwirtschaftlichen

Hauptbetriebsstandort
Moos 4 Bezeichnen mit «L» o «Siedlungsei» im rechtskraftigen Kulturlandplan
e Potenzial flir Hauptbetriebsstandort langfristig
gesichert
Moos 7 Kein «L» notwendig e Liegt ausserhalb der Landschaftsschutzzone
Moos 8 Kein «L» notwendig e Liegt ausserhalb der Landschaftsschutzzone
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Dirrendscher Kein «L» e Betriebsstandort liegt aufgrund Umsetzung LkB
strasse innerhalb der Landschaftsschutzzone

(Muhle) e Die Liegenschaft gilt im Sinne der

raumplanungsrechtlichen Beurteilung nicht als aktiver
Landwirtschaftsbetrieb

e Mit Baugesuch BVUAFB.16.1326 wurde das Wohnhaus
unter nicht-landwirtschaftlichem Titel umgebaut

e Es werden hobbymadssig Pferde gehalten.

Styget Neu bezeichnen mit «L» e Betriebsstandort liegt aufgrund Umsetzung LkB
innerhalb der Landschaftsschutzzone

e Entwicklung des Betriebs langfristig gesichert
Gratzihof Kein «L» notwendig e Liegt ausserhalb der Landschaftsschutzzone

Katzenhiubel  Neu bezeichnen mit «L» e Landwirtschaftliche Nutzung langfristig sichergestellt

e Die verkehrliche Erschliessung wird durch ein
Ausbauprojekt an der Hofzufahrt verbessert

e Entwicklungsmoglichkeiten stark eingeschrankt

Quelle: A+W

Im rechtskraftigen Kulturlandplan sind einige, aber nicht alle Betriebe in der Landschaftsschutzzone als
Standorte flir neue landwirtschaftliche Bauten ausgeschieden. Gestltzt auf die aktuelle Situation und
Zukunftsaussichten der Landwirtschaftsbetriebe wurde der Bedarf beurteilt (siehe Tabelle 16).

5.16.2 Zulassigkeit von temporaren Witterungsschutzanlagen fiir Kulturen in der
Landschaftsschutzzone

Die Bedarfsabklarung bei den Landwirten hat ergeben, dass mindestens ein Betrieb eine bestehende
Obstanlage erweitern moéchte. Aufgrund der Anforderungen des Marktes an die Qualitat der Friichte
werden zunehmend temporare Abdeckungen zum Schutz der Friichte notwendig. Zusatzlich steigt auf-
grund der haufigeren milden Winter das Schadenspotenzial durch Spatfrost. Zum wirksamen Schutz
vor Spatfrost missen die Kulturen vermehrt mit Abdeckungen geschitzt werden kénnen.

Die kantonale Praxis lasst zurzeit temporare Witterungsschutzanlagen in der Landschaftsschutzzone
wahrend 3 Monaten zu. Je nach Kultur reichen die drei Monate nicht fir einen umfanglichen Schutz der
Frichte aus. Zudem bestehen teilweise Unklarheiten im Vollzug, wenn frih im Jahr bereits Abdeckun-
gen zwecks Witterungsschutz notwendig wurden. Um mehr Flexibilitat im Vollzug zu schaffen, wollte
die Gemeinde in der revidierten BNO temporare Abdeckungen wahrend 6 Monaten zulassen Diese
waren jedoch auf das notwendige Mass zu beschranken gewesen und sollten einzig zum Schutz der
Kulturen vor extremen Wetterverhaltnissen dienen. Aufgrund des tibergeordneten Rechtes konnte diese
Verlangerung jedoch nicht auf Gemeindestufe umgesetzt werden (Genehmigungsvorbehalt des Kan-
tons), weshalb die Frist bei drei Monaten belassen werden muss (vgl. §21 BNO).

5.16.3 Standorte fiir Intensivlandwirtschaft

Die Befragung der Landwirte hat ergeben, dass momentan kein Bedarf an der Festsetzung eines Ent-
wicklungsstandortes Landwirtschaft (ESL) oder einer Intensivlandwirtschaftszone (gemass Art. 18 RPG)
besteht. Die Landwirtschaft befindet sich in einem stetigen Strukturwandel und auch die Marktlage fir
landwirtschaftliche Produkte unterliegt einem stetigen Wandel. Daher kann sich in Zukunft dennoch Be-
darf an einer Intensivierung einzelner Landwirtschaftsbetriebe entwickeln. Die Gemeinde beabsichtigt,
bei Bedarf die raumplanerischen Grundlagen fiir Intensivlandwirtschaftsbetriebe in einer separaten Tei-
landerung des Kulturlandplans zu schaffen. Gestitzt auf ein konkretes Vorhaben kénnen in einem
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separaten Verfahren samtliche Interessen detailliert abgehandelt werden. Die Planbestandigkeit wird in
diesem Punkt daher relativiert (siehe Abschnitt 8).

5.16.4 Fruchtfolgeflachen

Die Fruchtfolgeflachen werden durch den Kanton festgelegt und sind im Kulturlandplan im Orientie-
rungsinhalt gefiihrt. Die vorgesehenen Anderungen am Bauzonen- und Kulturlandplan beanspruchen
keine Fruchtfolgeflachen. Durch die Auszonungen kénnen jedoch neue Fruchtfolgeflachen ausgeschie-
den werden. Die Flachen sind bereits im revidierten Kulturlandplan als solche dargestellt.

5.17 Natur und Landschaft

5.17.1 Kommunale Naturschutzzonen

Gestitzt auf das kommunale Naturschutzinventar wurden die bestehenden kommunalen Naturschutz-
gebiete Uberprft. Aufgrund der Bestandesaufnahme, den neu bewerteten Potenzialen und der Abstim-
mung mit den Ubergeordneten Grundlagen wurden folgende Anpassungen an den Zonen vorgenom-
men:

Bezeichnung der Naturschutzzonen im Kulturlandplan und der BNO

Im rechtskraftigen Kulturlandplan sind die Naturschutzzonen in der BNO mit einem Ortsnamen bezeich-
net. Das Schutzziel und die Bewirtschaftung wurden im zugehdrigen Naturschutzreglement umschrie-
ben.

Neu werden die Naturschutzzonen gemass ihrer Auspragung im Kulturlandplan bezeichnet. Die Natur-
schutzzonen wurden durch die Natur- und Landschaftsschutzkommission neu beurteilt und grésstenteils
als Fromentalwiese eingestuft (extensiv genutzte, artenreiche Wiese). Die Ausnahmen bildet die NS
Mdahlimatt, welche als besonderer Pflanzenstandort den Schutz der lokalen Vegetation (Osterglocken)
bezweckt. Neu soll die NS Katzenhiibel als extensive Weide geschiitzt werden. Die NS Popolori soll
wieder aufgewertet und beibehalten werden.

Die Schutzziele und Bewirtschaftung wird gemass kantonaler Praxis direkt in der BNO umschrieben.
Sofern ein Bewirtschaftungsvertrag mit dem Kanton vorliegt, gehen dessen Bestimmungen denjenigen
der BNO vor. Zusatzlich liegen flr die Naturschutzzonen auch kommunale Pflegevertrage vor, da einige
Schutzgebiete durch nicht direktzahlungsberechtige Personen bewirtschaftet werden.

Naturschutzzone (ehemaliger Steinbruch)

Die Teilflache auf der Parzelle 47 wird aufgrund der peripheren Lage und eingeschrankter Bebaubarkeit
ausgezont. In diesem Bereich ist ein ehemaliger Steinbruch vorhanden, welcher von 6kologischem Wert
und damit ein potenzielles Naturschutzobjekt ist. Die Flache wird einer Naturschutzzone ausserhalb des
Siedlungsgebiets zugewiesen.
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Abbildung 21 Anpassung Naturschutzzone Katzenhubel

Links: Potenzielle Naturschutzzone im rechtskraftigen Kulturlandplan und Bauzonenplan; rechts: Angepasste Naturschutzzone im Entwurf
Kulturlandplan
Quelle:  rechtskraftiger Bauzonen- und Kulturlandplan, A+W AG

Naturschutzzone Katzenhiibel

Aufgrund der schwierigen Bewirtschaftungsverhaltnisse wird die Naturschutzzone Katzenhibel auf die
wertvollen Bereiche reduziert. Die Naturschutzzone ist damit deckungsgleich mit der Flache des kom-
munalen und kantonalen Pflegevertrages. Die Flache wurde bereits vor Jahren als extensive Weide
genutzt. Dabei hat sich der Pflanzenbestand nicht wesentlich verandert. Der Standort ist stidexponiert
und trocken, der Boden ist sandig und weist eine geringe Griindigkeit auf. Da unter diesen Vorausset-
zungen die Anforderungen einer extensiven Weide als Naturschutzflache grosstenteils erflllt werden,
wird die Zone neu wieder als extensive Weide ausgeschieden. Damit kann dem Bedarf an nahen Wei-
deflachen des angrenzenden Landwirtschaftsbetriebs entgegengekommen werden.

Abbildung 22  Anpassung Naturschutzzone Katzenhubel

Links: Naturschutzzone Katzenhubel im rechtskraftigen Kulturlandplan; rechts: Angepasste Naturschutzzone im Entwurf Kulturlandplan

Quelle:  rechtskraftiger Kulturlandplan, A+W AG
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Naturschutzzone Mihlimatt

Die Abgrenzung der Naturschutzzone Mihlimatt (besonderer Pflanzenstandort) wird auf den schiitzens-
werten Bereich begrenzt und ist deckungsgleich mit der Flache des kommunalen Pflegevertrags.

Abbildung 23  Anpassung Naturschutzzone Muhlimatt
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Links: Naturschutzzone Mihlimatt im rechtskraftigen Kulturlandplan; rechts: Angepasste Naturschutzzone im Entwurf Kulturlandplan

Quelle:  rechtskraftiger Kulturlandplan, A+W AG

Naturschutzzone Popolori

Die Uberpriifung der Qualitat der NS Popolori hat aufgrund einer externen Einschatzung im Rahmendes
Mitwirkungsverfahrens ergeben, dass deren Kriterien wie flachgriindig, trocken und stidexponiert flr
eine Ausscheidung einer Magerwiese / Trockenstandort sprechen. Die Naturschutzzone beherbergt
aufgrund ihrer Lage am Waldrand und der Topologie ausgezeichnete Voraussetzungen flir ein Natur-
schutzgebiet.

Abbildung 24  Naturschutzzone Popolori

Links: Naturschutzzone Popolori im rechtskréftigen Kulturlandplan; rechts: Angepasste Naturschutzzone im Entwurf Kulturlandplan

Quelle:  rechtskraftiger Kulturlandplan, A+W AG

ACKERMANN + WERNLI AG
5723.006 Gesamtrevision allgemeine Nutzungsplanung 87



Priifen neuer Naturschutzzonen

Die Aufnahme neuer Naturschutzzonen wurde sowohl mit der Natur- und Landschaftsschutzkommis-
sion als auch mit den Landwirten diskutiert. Aufgrund der aktuellen Landwirtschaftspolitik ist zurzeit
jedoch kein Anlass fir neue Naturschutzzonen gegeben. In Teufenthal sind eine hohe Anzahl Flachen
Bestandteil von kantonalen Bewirtschaftungsvertrdgen und werden bereits extensiv bewirtschaftet.
Viele der Flachen weisen teilweise hohe Qualitdten auf (Qll). Da im Rahmen des Planungshorizonts
des revidierten Kulturlandplans nicht von einem Paradigmenwechsel in der Direktzahlungspolitik aus-
zugehen ist, ist der mittel- bis langfristige Schutz der Vertragsflachen sichergestellt.

5.17.2 Landschaftsschutzzone

Die Landschaftsschutzzone ist der Grundnutzung Uberlagert. Sie wurde in ihrem Ausmass aus dem
rechtskraftigen Kulturlandplan GUbernommen und an die neuen Waldgrenzen angepasst. Stdlich der
Durrenascherstrasse wurde die kommunale Landschaftsschutzzone bis an die Strasse erweitert, um
die im Richtplan festgesetzte Landschaft von kantonaler Bedeutung LkB im Kulturlandplan umzusetzen.

5.17.3 Wildtierkorridor

In der rechtskraftigen Nutzungsplanung ist der Wildtierkorridor AG 07 Granichen auf Gemeindegebiet
von Teufenthal grésstenteils durch eine Uberlagerte Landschaftsschutzzone und Naturschutzgebiete
umgesetzt. Eine Ausscheidung des Wildtierkorridors als Gberlagerte Schutzzone und mit der BNO-Be-
stimmung gemass Muster-BNO (A 3.4.5) im Gebiet Katzenhiibel wurde geprtift. In Abstimmung mit der
Ausscheidung des Wildtierkorridors in der Gemeinde Granichen wurde jedoch auf eine eigene uberla-
gerte Schutzzone verzichtet. Die im revidierten Kulturlandplan bezeichneten Schutzzonen und Naturo-
bjekte tragen zur Sicherung der Vernetzungsachse bei.

5.17.4 Schutz der Hochstammobstbestiande

Die rechtskraftigen Bau- und Nutzungsordnung wird unter §25 Abs. 3 der Erhalt des Bestandes an
freistehende Hochstammobstbaumen als Ziel definiert. Die Gemeinde unterstitzt zudem Massnahmen
zur Forderung von Neuanpflanzungen.

Der bestehende Schutz wird im gleichen Umfang im neuen Kulturlandplan ibernommen. Das heisst,
dass abgehende Baume durch eine Neupflanzung ersetzt werden missen. Die Pflege von Hochstam-
mobstbaumen sowie die Ernte sind jedoch sehr arbeitsintensiv. Daher sollen neu auch 6kologisch wert-
volle Feldbaume als Ersatzpflanzungen zulassig sein.

Auf eine ortliche Bezeichnung der einzelne Hochstammobstbaume im Kulturlandplan wird bewusst ver-
zichtet. Da der Bestand als Ganzes und somit nicht einzelne Baume ortsgebunden geschiitzt sind, mus-
sen Ersatzpflanzungen auch nicht an der gleichen Stelle vorgenommen werden. Dadurch kdénnen
Baume, welche ein Bewirtschaftungshindernis darstellten an geeigneter Stelle im Umfeld ersetzt wer-
den. Ausnahme bilden die geschitzten Einzelbaume, welche im kommunalen Naturschutzinventar ex-
plizit als Objekt gefiihrt sind. Diese sind im Falle eines Abgangs am gleichen Ort zu ersetzen.

5.17.5 Hecken

Fir die Revision der Nutzungsplanung wurde durch die Natur- und Landschaftsschutzkommission die
Lage und der Zustand samtlicher im rechtskraftigen Kulturlandplan erfassten Hecken tberprift. Grund-
satzlich sollen samtliche Hecken innerhalb und ausserhalb Baugebiet geschiitzt werden. Jedoch wer-
den innerhalb des Gewasserraums und von Naturschutzzonen die Hecken nicht als Schutzobjekte de-
finiert, sondern lediglich im Orientierungsinhalt aufgefiihrt. Diese Hecken sind bereits durch die
jeweiligen Schutzbestimmungen und Nutzungsbeschrankungen bereits genligend geschitzt (vgl. Bei-
spiel in Abbildung 25).
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Abbildung 25 Hecken; Darstellungsbeispiel Genehmigungs- bzw. Orientierungsinhalt

Schmale hellgriine Linie Gber gelber Grundnutzungsflache: Heckenobjekt mit Orientierungsinhalt

Schmale hellgriine Linie mit dunkelgriner Umrandung: Heckenobjekt mit Genehmigungsinhalt

Gewisse Hecke existieren nicht mehr oder liegen neuerdings innerhalb des Waldareals. Sie werden
nicht mehr als Hecken aufgefihrt.

Mit Ausnahme der Objekte auf den Parzellen 53, 125, 152 und 982 sind alle Hecken ausserhalb der
Bauzone. Im Kulturlandplan stellen alle Naturobjekte mit Nummern 150 bis 163 und von 166 bis 200
Hecken bzw. Feld- und Ufergehdlze dar. Der sachgemasse Unterhalt vieler Hecken ist durch kantonale
Pflegevertrage sichergestellt.

Der Schutz der Hecken und eine allfallige Wiederherstellung im Sinne von Ersatzmassnahmen sind
gemass Art. 18 Abs. 1ter NHG i.V.m. Art. 14 Abs. 6 NHV geregelt.

5.18 Wald

5.18.1 Waldgrenzen

Seit dem 1. Januar 2019 gelten im Kanton Aargau die statischen Waldgrenzen. Einwachsende Besto-
ckungen ausserhalb der Waldgrenzen gelten somit rechtlich nicht als Wald. Die Waldgrenzen wurden
in einem separaten Verfahren festgelegt. Die im Bauzonen- und Kulturlandplan dargestellten Waldfla-
chen entsprechen den rechtskraftig festgesetzten Waldgrenzen.

Der im Rahmen des kantonalen Naturschutzprogramms Wald 6kologisch aufgewertete Waldrand an
der Grenze zwischen den Parzellen 477 und 451 im Gebiet «Linechtel» wird im Kulturlandplan als 6ko-
logisch aufgewerteten Waldrand eingetragen. In §25 Abs. 3 BNO werden zudem dazugehdrige Schutz-
ziele und Pflegemassnahmen bzw. Nutzungseinschrankungen definiert.

5.18.2 Naturschutzzone Wald

Der kantonale Richtplan setzt im Gebiet Stygetfeldhdlzli ein Naturschutzgebiet von kantonaler Bedeu-
tung im Wald (NkBW) fest. Diese wird entsprechend im Kulturlandplan als Naturschutzzone Wald mit
der Bezeichnung «NB» (§ 22 BNO) umgesetzt. Ziel ist der Erhalt und die Férderung der besonderen
Waldstrukturen als wertvoller Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere. Der Waldbestand ist auf natlrliche
Art zu verjingen und einheimische, standorttypische Baumarten sind zu férdern.
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5.18.3 Altholzinseln

Auf dem Gemeindegebiet von Teufenthal sind in den Gebieten Tannholz und Nidetel-Ristel je eine Alt-
holzinsel ausgeschieden. Diese werden entsprechend im Kulturlandplan als Altholzinseln mit der Be-
zeichnung «A» (§ 22 BNO) umgesetzt.

Diese bilden Vernetzungstrittsteine zwischen den grossen Naturwaldreservaten im Kanton. Ziel ist es,
dass in den bezeichneten Waldflachen von menschlichen Eingriffen unbeeinflusste Alterungs- und Zer-
fallsprozesse ablaufen kdnnen. Damit entstehen Lebensrdume, insbesondere fir diejenigen Tier- und
Pflanzenarten, die auf alte und absterbende Baume sowie auf totes Holz angewiesen sind. Der Nut-
zungsverzicht ist ab dem 1.1.2018 vertraglich auf 50 Jahre gesichert.

Es gilt zu erwdhnen, dass die Flachen weiterhin frei zuganglich sind. Zudem dirfen aktuell vorhandene
Infrastrukturen wie Brunnen, Banke, Quellfassungen, Leitungen, Wege, Gewasser etc. bestehen blei-
ben und dirfen weiterhin gepflegt und ersetzt werden. Bdume welche eine Gefahr darstellen diirfen
zudem gefallt werden.

5.19 Umwelt und Naturgefahren

5.19.1 Gewasserraum
Rechtliche Grundlage

Am 1. Januar 2011 trat das revidierte Gewasserschutzgesetz (GSchG) des Bundes in Kraft. Gestltzt
darauf sind die Kantone verpflichtet, den Raumbedarf der Gewasser zu sichern und diesen bei der
Richt- und Nutzungsplanung zu bericksichtigen (Art. 36a GSchG). In der Gewasserschutzverordnung
(Art. 41 a - ¢ GSchV) wurden die gesetzlichen Bestimmungen konkretisiert. Der Kanton Aargau setzt
diese Vorgaben mittels einer revidierten Bestimmung im kantonalen Baugesetz (§ 127; Inkrafttreten
innerhalb der Bauzone am 1. Mai 2016, ausserhalb der Bauzone am 1. Januar 2017) und mit einer
Fachkarte Gewasserraum (Richtwerte Gewasserraumbreiten, Hinweis auf Wasserwerkskanale) um.

Fir die Mehrheit der Gewasser (Rhein, Aare, Reuss und Limmat; stehende Gewasser; kleine Bache mit
einer Breite < 2 m) wird der Gewasserraum direkt in § 127 BauG mittels der Definition von Uferstreifen
festgelegt. In den Ubrigen Fallen (mittelgrosse, 2 bis 15 m breite Fliessgewasser) legt der Kanton den
Gewasserraum in einer Fachkarte behérdenverbindlich fest. Fir eingedolte Bache ist gemass der neuen
Arbeitshilfe Gewasserraum vom November 2022 ebenfalls einen Gewasserraum festzulegen. Fir die
Umsetzung sind die genaue Lage der eingedolten Bachleitung und ihr Kaliber zu bestimmen.

Gemass Richtplan des Kantons Aargau (Kapitel L 1.2, Planungsanweisung 1.1) sind die Gemeinden
verpflichtet, den Raumbedarf der Gewasser bei der Nutzungsplanung zu sichern. Der auszuscheidende
Raumbedarf zielt die Gewahrleistung der natirlichen Gewasserfunktionen, den Schutz vor Hochwasser
und die Gewassernutzung an.

Einschrankungen im Gewasserraum

Die zulassige Gestaltung des Gewasserraums wird direkt durch die Gewasserschutzverordnung des
Bundes (Art. 41c GSchV, extensive Gestaltung und Bewirtschaftung des Gewasserraums) definiert. Im
Gewasserraum durfen nur standortgebundene, im 6&ffentlichen Interesse liegende Anlagen wie Fuss-
und Wanderwege, Flusskraftwerke oder Bricken erstellt werden. Der Gewasserraum darf extensiv land-
wirtschaftlich genutzt werden (Streuflache, Hecke, Feld- und Ufergehdlz, Uferwiese entlang von Fliess-
gewassern, extensiv genutzte Wiese, extensiv genutzt Weide, Waldweide gemass Direktzahlungsver-
ordnung). Die Ausbringung von Dinger und Pflanzenschutzmitteln ist nicht zulassig. Bestehende
Bauten und Anlagen sowie sowie landwirtschaftliche Dauerkulturen im Gewasserraum sind in ihrem
Bestand grundsatzlich geschiitzt, sofern sie rechtmassig erstellt und bestimmungsgemass nutzbar sind
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(Besitzstandsgarantie gemass § 68 BauG). Das heisst, dass der Unterhalt und eine zeitgemasse Er-
neuerung von Bauten und Anlagen weiterhin mdglich bleiben.

Gemass Anhang 1 Ziffer 9 der Direktzahlungsverordnung (DZV) vom 23. Oktober 2013 (Stand 1. Januar
2020) sind entlang von oberirdischen Gewassern Pufferstreifen von 6 m anzulegen. Der Streifen wird
bei Fliessgewassern, fir die ein Gewasserraum nach Art. 41 a GSchV festgelegt wurde, ab der Uferlinie
gemessen. Ohne Gewasserraumfestlegung wird der Pufferstreifen bereits ab der Bdschungsoberkante
gemessen. Die Bewirtschaftungsbeschrankung reduziert sich somit mit der Festlegung von Gewasser-
raumen.

Wird Uber eingedolten Gewassern ein Gewasserraum ausgeschieden, gelten die Bewirtschaftungsein-
schrankungen fur die Landwirtschaft nicht (Art. 41c Abs. 6 Bst. B GSchV).

Umsetzung in der Teufenthal

Die Umsetzung des Gewasserraums in der Teufenthal richtet sich nach § 127 des kantonalen Bauge-
setzes (BauG), den technischen Richtlinien zur Datenaufbereitung und -lieferung fir die Nutzungspla-
nung vom April 2022 sowie der kantonalen Arbeitshilfe zur Umsetzung der Gewasserrdume in der Nut-
zungsplanung vom November 2022. Aufgrund eines Verwaltungsgerichtsurteils muss der
Gewasserraum fir samtliche Gewasser, auch jene nach § 127 Abs. 1, 1bis und 2 BauG (konkrete Masse
im BauG) im Genehmigungsinhalt der Nutzungsplane eingetragen werden. Dazu gehdéren auch die ein-
gedolten Bache, fir welche ebenfalls ein Gewasserraum auszuscheiden ist. Damit wird ersichtlich, wo
die Gewasserabstande zu beachten sind.

— Als Datengrundlagen in der Teufenthal fir die raumlich konkrete Umsetzung der Gewasserraume
dienen insbesondere die Daten der Amtlichen Vermessung (Bodenbedeckung), der Abwasserka-
taster und der Drainageplan der Abteilung Landwirtschaft. Des Weiteren dienen Orthofotos
(Schachte), der Bachkataster, die Fachkarte Gewasserraum und die Karte Okomorphologie fir die
Umsetzung. Der kantonale Bachkataster als massgebendes Inventar der 6ffentlichen Gewasser
wird zusatzlich orientierend dargestellt. Bei Fliessgewassern von mehr als 2 m Breite ist die jewei-
lige Breite einer Gewasserraumzone gemass Art. 41a GSchV zu ermitteln. Als Grundlage fiir die
Umsetzung des Gewasserraums in der Nutzungsplanung dient die behoérdenverbindliche Fachkarte
.Gewasserraume* des Kantons. In Teufenthal weisen gemass der Fachkarte Gewasserraum insbe-
sondere die Gewasser Wyne und der Dorfbach eine natirliche Gerinnesohle von mehr als 2 m auf.
Bestehen bei einem Gewasser keine wesentlichen Zuflisse, ist es sinnvoll eine einheitliche Breite
des Gewasserraums festzulegen. Es sind Abschnitte zur Verifikation zu wahlen, wo das Gewasser
einen maoglichst natlrlichen Zustand aufweist.

— Bei offenen Fliessgewassern ausserhalb der Bauzonen mit einer Gerinnesohle von 0.5 - 2 m Breite
betragt der Gewasserraum 11 m. Bei Fliessgewassern innerhalb Bauzonen mit einer Gerinnesohle
von weniger als 2 m Breite setzt sich der Gewasserraum zusammen aus der Gerinnesohlebreite
und einem beidseitigen Uferstreifen von je 6 m. Bei sehr kleinen Bachen ausserhalb der Bauzone
mit einer Gerinnesohlenbreite von weniger als 50 cm kann auf einen Gewasserraum verzichtet wer-
den, sofern keine Uberwiegenden Interessen entgegenstehen. Bei Fliessgewassern mit einer Ge-
rinnesohle von weniger als 2 m Breite gilt beidseitig ab Uferlinie der Mindestabstand fiir Bauten und
Anlagen von 6 m.

— Fur eingedolte Bache innerhalb und ausserhalb der Bauzonen setzt sich der Gewasserraum zu-
sammen aus der Bachleitung und einem beidseitigen Uferstreifen von je 6 m ab Innenkante des
Eindolungsbauwerks. Fur die Umsetzung mussen die genaue Lage der Bachleitung und ihr Kaliber
bestimmt werden. Da Lage und Kaliber aller Bachleitungen verifiziert werden kénnen, wird auf eine
symbolische Umsetzung von eingedolten Bachen gemass Arbeitshilfe verzichtet. Ein Gewasser-
raum wird somit fir s@mtliche Eindolungen Dorfbach (teilweise), Moosbachli/Ristel, Hofmatt/Grazi-
bode/Stagmatt sowie teilweise Nidetel/Wald und Steinenbergbach festgelegt. Das Kaliber und der

ACKERMANN + WERNLI AG
5723.006 Gesamtrevision allgemeine Nutzungsplanung 91



Verlauf der eingedolten Gewasser wurden anhand der Amtlichen Vermessung, des Abwasserka-
tasters und Drainageplans der Abteilung Landwirtschaft verifiziert.

— Bei Ober- und Unterwasserkanalen bei Wasserkraftwerken sowie Entwasserungskanalen und -gra-
ben kann auf die Umsetzung eines Gewasserraums verzichtet werden, wenn keine Uberwiegenden
Interessen entgegenstehen und ein kiinstlich angelegtes Gewasser (z.B. Wasserwerkskanal) keine
besondere dkologische Bedeutung aufweist oder keine Hochwassergefahrdung versursacht. Es
wird aber empfohlen, zum Schutz des Kanalbauwerks entweder eine Gewasserraumzone mit
zweckmassiger Breite oder einen Abstand fur Bauten und Anlagen umzusetzen. Fur den Milikanal
wird kein Gewasserraum ausgeschieden, da die Hochwassergefahrdung gering und die 6kologi-
sche Bedeutung bescheiden ist.

— Bei Fliessgewassern vollstandig im Wald oder entlang einer Waldflache kann auf eine Umsetzung
des Gewasserraums verzichtet werden, wenn keine Uberwiegenden Interessen entgegenstehen
(Art. 41a, Abs. 5 GSchV). Der Schutz dieser Flachen im Wald wird durch die Waldgesetzgebung
sowie weitere Vorschriften gemass Raumplanungs- und Baugesetzgebung gewahrleistet. In der
Gemeinde Teufenthal wird dies dementsprechend umgesetzt, wobei der Gewasserraum Uberall dort
dargestellt wird, wo dieser entlang einer Waldflache innerhalb der Landwirtschaftsflachen zu liegen
kommt.

Die der Grundnutzung Uberlagernden Gewasserraumzonen von samtlichen offenen und eingedolten
Gewassern werden flachenhaft, rdumlich konkret, in der Regel symmetrisch auf die Bachachse und
vermasst in den Nutzungsplanen (Bauzonen- und Kulturlandplan) umgesetzt.

Gewasserraum der Wyna

Die Abteilung fir Landschaft und Gewasser ALG des Kantons Aargau hat in Teufenthal im Rahmen des
abgebrochenen Gestaltungsplanverfahrens «Hubelmatt» die natlirliche Sohlenbreite der Wyna be-
stimmt. Die Wyna wiirde demzufolge in ihrem nattrlichen Zustand eine Sohlenbreite von gut 10 m auf-
weisen. Fur Fliessgewasser mit einer Gerinnesohle von 2 bis 15 m Breite kommt das Berechnungsmo-
dell des Bundes zum Tragen, bei welchem der Gewasserraum mit der 2.5-fachen Breite der natirlichen
Gerinnesohle plus 7 m berechnet wird. In Teufenthal wird fir die Wyna von einer Gewasserraumbreite
von 32 m ausgegangen.

Die Festlegung der Gewasserraumzone flr die Wyna entlang der Gemeindegrenze von Unterkulm ist
mit dem Gewasserraum in der Gemeinde Unterkulm abzustimmen (siehe Abbildung 26). Die Nutzungs-
planung in Unterkulm wurde bereits revidiert und vom Regierungsrat genehmigt. Der Gewasserraum ist
in diesem Abschnitt provisorisch mit 14.75 m ab Gemeindegrenze bemessen. Die definitive Festlegung
des Gewasserraums in Unterkulm findet nach der Umsetzung des Revitalisierungsprojekts der Wyna
statt. FUr eine ausgeglichene Ausscheidung zwischen beiden Gemeinden sowie der Bauzonen auf Teu-
fenthaler Boden und dem Kulturland auf Unterkulmer Boden wird der Gewasserraum ebenfalls mit 14.75
m ab Gemeindegrenze bemessen, was einer Gesamtbreite von 29.5 m ergibt. Dieses Vorgehen wurde
mit den zustandigen Kantonalen Fachstellen abgesprochen.
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Abbildung 26  Festlegung Gewasserraum Wyna: Abschnitt Schmittengasse

Rechtskriftiger Kulturlandplan Gemeinde Unterkulm
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Quelle: Planar AG (KLP Unterkulm) / A + W AG (BZP Teufenthal)
Dorfbach: Abschnitt entlang Schmittengasse

Im Bereich des Dorfbaches ab der Wynentalstrasse bis zur Mindung in die Wyna betragt der Gewas-
serraum gemass Fachkarte Gewasserraum 19 bis 22 m. Gemass Auskunft der Sektion Wasserbau
wurden sich kiinftige Revitalisierungsmassnahmen nicht auf die heutige Gewasserparzelle beschran-
ken. Auch ist dieser Abschnitt nicht als dicht Gberbaut anzusehen.

Das Gewasser ist stark verbaut und weist eine Gerinnesohlenbreite von durchschnittlich ca. 3.00 m auf.
Unter der Berlicksichtigung eines Korrekturfaktors von 2 ist fir das Gewasser eine naturliche Gerinne-
sohlenbreite von rund 6.00 auszuweisen. Dies wirde fur den Dorfbach einen Gewasserraum mit einer
Breite von 22.00 m ergeben. Nach Ricksprache mit den kantonalen Fachstellen wird der Gewasser-
raum in diesem Abschnitt auf 20 m festgelegt und als Uberlagerte Gewasserraumzone ausgeschieden.

Gemass der Revitalisierungsplanung des Kantons ist eine 6kologische Aufwertung dieses Abschnittes
des Dorfbaches vorgesehen. Die Vision der zustandigen kantonalen Fachstelle Wasserbau einer um-
fassenden Neuausrichtung der Gewassersituation mittels Aufweitung des Bachraumes durch Verschie-
bung der Schmittengasse und damit auch der Wynabriicke gegen Siden in die benachbarten Parzellen
soll ermdglicht werden.

Dorfbach: Abschnitt Schmittengasse bis Kreisel Bahnhof

Der Abschnitt des Dorfbachs zwischen der Schmittengasse und dem Kreisel Bahnhof bis und mit der
Parzelle 44 ist eingedolt und befindet sich ausserhalb des Revitalisierungsperimeters des Dorfbaches.
Gemass der Amtlichen Vermessung ist das Eindolungsbauwerk ca. 3.0 m breit. Unter Berucksichtigung
der Breite der Eindolung von 3 m und einem beidseitigen Uferstreifen von je 6 m ab Innenkante des
Eindolungsbauwerks wird der Gewasseraum fir diesen Abschnitt auf eine Breite von 15.0 m festgelegt.

Dorfbach: Nicht weiterverfolgtes Revitalisierungskonzept und Umsetzung Gewasserraum Ein-
dolungsbauwerk, Abschnitt Kreisel Bahnhof bis Friedhof
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Nicht weiterverfolgtes Revitalisierungsprojekt Dorfbach

In einer friheren Fassung (Stand 6ffentliche Mitwirkung) wurde der Gewasserraum fiir den Dorfbach
basierend auf einer Konzeptstudie zur Revitalisierung des Dorfbaches (20. Juni 2023) festgelegt. Im
Rahmen dieser Konzeptstudie wurde die technische Machbarkeit fir abschnittsbezogene Ausdolungen
und Gewasserrevitalisierung des Dorfbaches zwischen Friedhof und Kreisel Bahnhof gepruft. Flr den
Dorfbach sollte gemass Art. 38 Gewasserschutzgesetz GSchG (Offenlegungspflicht) vorausschauend
der Raum im Siedlungsgebiet fiir eine zukinftige Offenlegung des Dorbaches gesichert werden.

Zum geplanten Gewasserraum hielt die fachlichen Stellungnahme der Abteilung Raumentwicklung vom
1. Juli 2024 folgendes fest:

Ein Konzept ist jedoch rechtlich zu wenig verbindlich, als dass sich daraus grundeigentumsverbindliche
Einschrdnkungen und insbesondere die Festlegung einer Gewésserraumzone ableiten lassen. Eine
weitere Herausforderung ergibt sich aus der Nichtumsetzung des Gewésserraums liber dem bestehen-
den Bauverlauf. Geméss Ubergangsbestimmung der Gewésserschutzverordnung hétte der Gewésser-
raum bis zum 31. Dezember 2018 festgelegt sein sollen. Bis zur Realisierung des Revitalisierungspro-
jekts muss gemdéss Bundesrecht auch das bestehende Gewdésser durch die Festlegung des
Gewdsserraums geschiitzt sein. Zusammenfassend ist festzuhalten, dass nach dem aktuellen Pla-
nungsstand nur der Gewésserraum flir den bestehenden Bachlauf festgelegt werden kann und muss.

Eine Raumsicherung durch eine spezielle Uberlagerung (Bauverbot, z.B. Freihaltebereich) in der Nut-
zungsplanung wére nur dann genehmigungsféhig, wenn das Revitalisierungsprojekt (Wasserbaupro-
jekt) spétestens vor der Genehmigung 6ffentlich aufgelegen ist. Davon rét jedoch die Abteilung Raum-
entwicklung ab und verweist auf folgende Punkte:

— Die Kantonsstrassenabstandsregelung verhindert bereits Bauten im 6,00 m Abstand.

— Das Einwendungspotenzial zur Revitalisierung wiirde damit auch im Rahmen der Nutzungspla-nung
zu behandeln sein.

— Die Zeitdauer zwischen Wasserbauprojektauflage bis zu dessen Genehmigung ist wesentlich kiir-
zer als die Gliltigkeit einer Nutzungsplanung.

— Aufgrund der Anpassung der Gewédsserraumzone im Wasserbauprojekt kénnte rechtlich hergelei-
tet werden, dass in diesem Rahmen auch eine Planungszone maéglich ist.

Die Gemeinde Teufenthal hat anlasslich einer Planungskommissionssitzung im November 2024 ent-
schieden, dass aufgrund der bestehenden rechtlichen und finanziellen Unsicherheiten von einer Kon-
kretisierung der Projektstudie (Ausbau zum Vorprojekt) und insofern auch von einer Umsetzung mittels
Freihaltezone im Rahmen der laufenden Gesamtrevision der Nutzungsplanung abgesehen wird.

Ein unmittelbarer Sanierungsbedarf der Leitungen innerhalb der Kantonsstrasse wird gemass dem
jungst erarbeiteten generellen Entwasserungsplan (GEP) nicht festgestellt. Sollte ein solcher Sanie-
rungsbedarf einst zum Thema werden, behalt sich der Gemeinderat vor, auf Basis eines konkretisierten
Revitalisierungsprojekts mit rechtsgeniigender Verbindlichkeit die entsprechende Raumsicherung im
Rahmen einer nachgelagerten Teilanderung der Nutzungsplanung Siedlung anzugehen. Auch ist in die-
sem Zusammenhang das Potenzial der Bachoffnung im Bereich des Schulhausplatzes konkreter zu
prifen und auf die Nutzungsanspriiche der Schule abzustimmen (vgl. Kap. 8 Planbestandigkeit).
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Umsetzung Gewésserraum Eindolungsbauwerk

Aus den oben genannten Griinden wird der Gewéasserraum fir das bestehende Eindolungsbauwerk auf
der Dorfstrasse zwischen dem Friedhof und dem Kreisel beim Bahnhof festgelegt und vorderhand von
eine anderweitige Bachlinienfihrung abgesehen.

Der Gewasserraum ist gemass der kantonalen Arbeitshilfe beidseitig 6 m ab Innenkante des Eindo-
lungsbauwerkes festzulegen. Dieses hat eine Gesamtbreite von ca. 2.80 m. Das Gewasser selbst hat
eine Breite von ca. 80 cm, beidseitig liegt ein Bankett von jeweils ca. 80 cm vor. Die Breite zwischen
den Innenkanten betragt damit ca. 2.40 m. In diesem Sinne wird der Gewasserraum symmetrisch auf
einer Breite von aufgerundet 14.50 m festgelegt (2,4 m + 2 x 6,0 m).

Eindolungsbauwerk (Masse in m) Umsetzung Gewasserraum Dorfbach (Aus-
schnitt)

best. Bachkanal
Hochwasserentlastung

- 2.40 -
0.80

;""'-\‘

o) /A )
= 0.80 = = 0.80 =

- 280~

Quelle:  Schemaschnitt Eindolungsbauwerk Dorfstrasse und Umsetzung im Kulturlandplan (A+W AG)

Dorfbach: Abschnitt zwischen Friedhof bis Fozematte im Kulturland

Im offen geflihrten und teils eingedolten Abschnitt zwischen Friedhof und dem Gebiet Fozematte ist der
Gewasserraum mit 14.5 m angegeben. Im Teilabschnitt Friedhof bis zur Mihle ist das Gewasser gross-
tenteils stark verbaut und weist eine durchschnittliche Gerinnesohlenbreite von ca. 1.50 m auf. Unter
der Bertcksichtigung eines Korrekturfaktors von 2 ist fur das Gewasser eine naturliche Gerinnesohlen-
breite von rund 3.00 auszuweisen. Fur den Dorfbach wird somit ab dem Zufluss des Steinenbergbachs
bis zum Friedhof (Siedlungsgrenze) einen Gewasserraum von 14.50 m festgelegt.

Der Leitungsverlauf und das Kaliber des eingedolten Abschnitts des Dorfbaches auf der Parzelle 1044
kann anhang der Amtlichen Vermessung verifiziert werden. Das Kaliber der Bachleitungen betragt 80
cm. Unter Berlcksichtigung der Breite der Bachleitung von 80 cm und einem beidseitigen Uferstreifen
von je 6 m ab Innenkante des Eindolungsbauwerks wird der Gewasseraum fir die Eindolung auf eine
Breite von 12.80 m festgelegt.

Dorfbach: Abschnitt zwischen Fozematte bis Bodematte im Kulturland

Im Gewasserabschnitt des Dorfbachs zwischen den Gebieten Fozematte und Bodenmatte bis zur Ge-
meindegrenze zu Dirrenasch ist der Gewasserraum mit stark schwankenden Breitenangaben zwischen
12.5 bis 17 m angegeben. Die durchschnittliche Gerinnesohlenbreite in den wenig beeintrachtigten und
naturnahen Abschnitten betragt durchschnittlich rund 2.0 m, weshalb die Breite des Gewasserraums
auf 11 m gemass §127 BauG festzulegen ware. Unter der Berlicksichtigung eines Korrekturfaktors von
1.25 ist fir das Gewasser eine natlrliche Gerinnesohlenbreite von rund 2.50 auszuweisen. Der Bach
wird ab dem Gebiet Hofmatt/Stagmatt (zwischen Bodenmatte und Fozematte) bis zur
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Fozematte/Milimatte von mehreren Seitengewassern gespiesen. Daher wird fir den Dorfbach ab dem
Zusammenschluss von den Gewassern Hofmatt und Dorfbach bis zum Zufluss des Steinenbergbachs
einen Gewasserraum von 13.50 m festgelegt. Der Gewasserraum wird jedoch nur dort festgelegt, wo
dieser innerhalb des Kulturlandes zu liegen kommt.

Der Gewasserraum fir die dazwischenliegenden Eindolungen werden analog dem Gewasserraum von
13.50 m fur die offenen Abschnitte identisch festgelegt, da diese als Bachdurchlass bei Strassen oder
Feldwegen dienen.

Zufliisse in Dorfbach: Hofmatt, Grazibode 1 und Stagmatt

Leitungsverlaufe und Kaliber der eingedolten Gewasser Hofmatt, Grazibode und Stagmatt kénnen an-
hand des Drainageplans «Drainage im Styget» der Abteilung Landwirtschaft des Kantons Aargau und
der Amtlichen Vermessung verifiziert werden. Die offen gefiihrten Abschnitte der Gewasser Hofmatt
und Grazibode liegen im Wald, weshalb fur diese keinen Gewasserraum ausgeschieden wird.

Das Kaliber der Bachleitung des Gewassers Grazibode bis zum Gewasser Stagmatt und des Gewas-
sers Stagmatt betragt jeweils 70 cm (Amtliche Vermessung). Unter Bericksichtigung der Breite der
Bachleitung von 70 cm und einem beidseitigen Uferstreifen von je 6 m ab Innenkante des Eindolungs-
bauwerks wird der Gewasseraum fur die beiden Eindolungen auf eine Breite von 12.70 m festgelegt.

Das grosste Kaliber der Bachleitungen der Gewasser Hofmatt und Grazibode ab dem Gewasser Stag-
matt betragt jeweils 20 cm. Unter Berlcksichtigung der Breite der Bachleitung von 20 cm und einem
beidseitigen Uferstreifen von je 6 m ab Innenkante des Eindolungsbauwerks wird der Gewasseraum flr
die beiden Eindolungen auf eine Breite von 12.20 m festgelegt.

Gewasserraum von kiinstlich angelegten Gewassern (Miilikanal, Miili-Entlastung)

Der Mihlekanal ist in der Fachkarte Gewasserraum als klnstlich angelegter Kanal ausgeschieden. Das
kiinstlich angelegte Gewasser besteht flir den musealen Betrieb der Mihle auf der Parzelle 320. Ge-
mass §127 BauG Abs 1% muss fur kiinstliche Gewéasser keinen Gewasserraum ausgeschieden werden,
wenn diese ohne besondere 6kologische Bedeutung sind. Aufgrund der kantonalen Rechtsprechung
muss ein Verzicht gut begriindet sein (Suhrer Gerichtsurteil). Der Milikanal weist keine besondere 6ko-
logische Bedeutung und auch keine besondere Hochwassergefahrdung auf (grosstenteils eingedolt).
Aus diesen Griinden wird flir den Mulikanal auf die Ausscheidung eines Gewasserraums verzichtet. Der
Mulikanal bleibt jedoch im Bachkataster als Gewasser aufgefiihrt, da gemass der Abteilung Landschaft
und Gewasser immer noch ein kleiner Teil des Dorfbachwassers dort durchfliesst.
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Bachkataster (AGIS) Umsetzung Gewasserraum im Kulturlandplan

~

—_—

Quelle:  AGIS, Bachkataster, Zugriff 31.10.2024 und Umsetzung im Kulturlandplan (A+W AG)

Steinenbergbach und Chilchwegacher

Fur den Steinenbergbach gibt es zur Verlegung und Offenlegung eine Zustimmung der Abteilung fir
Baubewilligungen vom 17. Juli 2020 (BVUAFB.16.1326). Basierend auf der neuen Situation wird die
Umsetzung des Gewasserraums flir den Steinenbergbach berlicksichtigt.

Die beiden Gewasser Steinenbergbach und Chilchwegacher sind grésstenteils naturnah und liegen vor-
wiegend im Wald. Die offenen Abschnitte beider Gewasser weisen eine durchschnittliche Gerinnesoh-
lenbreite von rund 1 m auf. Die Breite des Gewasserraums fur die beiden Gewasser wird auf 11 m
gemass §127 BauG festgelegt. Der Gewasserraum wird jedoch nur dort festgelegt, wo dieser innerhalb
des Kulturlandes zu liegen kommt.

[ ;
/ Situation: neu bestehend

! e, offene Bachfuhrung I
| S
S/ Tolholataschin | —
| L .
| Anpassung Belag (A A A AP,

Rickbau
Gewasserraumgrenze

KinswegiFurneg |

begruntes Bankett
Anpassung an best. Gelande

Quelle:  Bewilligtes Bauprojekt, Ausdolung Steinenbergbach, Wasserfassung Schaumihle (Porta AG, 25.02.2020)
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Nidetel und Wald 1 und 2

Das Gewasser Nidetel mit seinen Zufliissen Wald 1 und Wald 2 ist gemass der Fachkarte Okomorpho-
logie mehrheitlich naturnah und liegt mehrheitlich im Wald. Die Gewasser weisen gemass der Amtlichen
Vermessung eine Gerinnesohlenbreite von weniger als 50 cm auf, weshalb auf die Ausscheidung eines
Gewasserraums verzichtet werden kann. Im Zusammenhang mit der Ausscheidung eines Gewasser-
raums fUr die Dolungen und dem Revitalisierungsprojekt Nidetel werden die anderen offenen Abschnitte
bei der Ausscheidung eines Gewasserraums mitbertcksichtigt. Die Breite des Gewasserraums fir diese
Abschnitte wird einheitlich auf 11 m gemass §127 BauG festgelegt. Der Gewasserraum wird jedoch nur
dort festgelegt, wo dieser innerhalb des Kulturlandes zu liegen kommt.

Der Nidetel im Abschnitt Dorfbach bis zur Alte Landstrasse soll revitalisiert werden. Die Festlegung der
Breite des Gewasserraums von 11 m gemass §127 BauG wird stattdessen in Absprache mit den kan-
tonalen Fachstellen zur Raumsicherung auf 13.50 m festgelegt.

Der Leitungsverlauf und das Kaliber des eingedolten Abschnitts des Gewassers Nidetel kann anhand
des Abwasserkatasters der Zbinden GEO AG verifiziert werden. Das Kaliber der Bachleitung betragt 25
cm. Unter Berlcksichtigung der Breite der Bachleitung von 25 cm und einem beidseitigen Uferstreifen
von je 6 m ab Innenkante des Eindolungsbauwerks wird der Gewasseraum fur diesen Abschnitt auf eine
Breite von 12.25 m festgelegt.

Ristel und Moosbachli

Die Gewasser Ristel und Moosbéchli sind gemass der Fachkarte Okomorphologie naturnah bis wenig
beeintrachtigt. Das Gewasser Ristel liegt teilweise im Wald. Die Gewasser weisen gemass der Amtli-
chen Vermessung eine Gerinnesohlenbreite von weniger als 50 cm auf, weshalb auf die Ausscheidung
eines Gewasserraums verzichtet werden kann. Im Zusammenhang mit der Ausscheidung eines Ge-
wasserraums fir die Dolungen und dem Revitalisierungsprojekt Nidetel werden die anderen offenen
Abschnitte bei der Ausscheidung eines Gewasserraums mitbericksichtigt. Die Breite des Gewasser-
raums fir diese Abschnitte wird einheitlich auf 11 m gemass §127 BauG festgelegt.

Die Leitungsverlaufe und das Kaliber der eingedolten Abschnitte der Gewasser Ristel und Moosbachli
kénnen anhand des Abwasserkatasters der Zbinden GEO AG verifiziert werden. Das Kaliber der Bach-
leitungen betragt jeweils 25 cm. Unter Berticksichtigung der Breite der Bachleitung von 25 cm und einem
beidseitigen Uferstreifen von je 6 m ab Innenkante des Eindolungsbauwerks wird der Gewasseraum fir
die beiden Eindolungen auf eine Breite von 12.25 m festgelegt. Der Gewasserraum fir das Gewasser
Ristel wird jedoch nur dort festgelegt, wo dieser innerhalb des Kulturlandes zu liegen kommt.

5.19.2 Hochwasserschutz
Hochwassergefahrdetes Gebiet innerhalb der Bauzone

Die Gefahrenkarte Hochwasser weist die Hochwassergefahrdung durch die Fliessgewasser aus. Die
Karte weist innerhalb der Bauzone nur im Gebiet Chriizmatt eine Restgefahrdung aus. Fur das Ubrige
Baugebiet besteht gemass Karte keine Gefahrdung. Die Restgefahrdung bedeutet, dass lediglich eine
Gefahr durch ein 300-jahrliches Ereignis oder eine Gefahrdung durch ein extremes Hochwasser be-
steht.

Gemass den kantonalen Empfehlungen besteht somit in Teufenthal kein Bedarf eine tberlagerte Hoch-
wassergefahrenzone im Genehmigungsinhalt des Bauzonenplans auszuscheiden. Der Schutz von Ge-
bieten mit Restgefahrdung (Gefahrenstufen ohne Schutzdefizit) wird neu ibergeordnet mit § 36¢c BauV
geregelt. Daher wird auf die Festlegung von Flachen mit Restgefahrdung im Bauzonenplan und dazu-
gehdrigen Bestimmungen in der Bau- und Nutzungsordnung verzichtet.

ACKERMANN + WERNLI AG
5723.006 Gesamtrevision allgemeine Nutzungsplanung 98



Umsetzung Gefahrenkarte Hochwasser im Kulturland

Im Bereich des Grazihofs und der Miihle weist die Gefahrenkarte Hochwasser eine mittlere Gefahrdung
aus (siehe Abbildung 27). Die mittlere Gefahrdung umfasst Ereignisse im Bereich eines dreissigjahrli-
chen Hochwassers mit einer Fliesstiefe von 0.5 m bis zu einem hundertjahrlichen Hochwasser mit einer
Fliesstiefe von bis zu 2 m.

Ausserhalb der Bauzone sind Ublicherweise samtliche Gebiete, welche gemass Gefahrenkarte Hoch-
wasser eine Gefahrdung aufweisen, als «Freihaltezone Hochwasser» im Kulturland zu bezeichnen. Das
Untersuchungsgebiet der Gefahrenkarte Hochwasser umfasst jedoch nur das Kulturland in unmittelba-
rer Siedlungsnahe sowie spezielle Siedlungen wie Weilerzonen. Ausserhalb des Untersuchungsgebiets
dient fur die Ausscheidung das «Gefahrenhinweisgebiet Hochwasser ausserhalb des Siedlungsge-
biets» gemass «Gefahrenhinweiskarte Hochwasser» vom Marz 2002.

In der Gemeinde Teufenthal sind die in den genannten Grundlagenkarten ausgewiesenen Gefahrenge-
biete im Kulturland so kleinflachig, dass auf eine Ausscheidung von «Freihaltezonen Hochwasser» im
Kulturlandplan verzichtet werden kann.

Abbildung 27: Hochwassergefahrenkarte Ausschnitt Grazihof und Muihle
Legende

B erhebliche Gefahrdung

M mittlere Gefahrdung
geringe Gefahrdung
Restgeféhrdung

nach derz. Kenntnisstand keine
Gefahrdung

Quelle: AGIS Gefahrenkarte Hochwasser, Zugriff 08.11.2019

Schutz vor Oberflachenabfluss

Die Gefahrenkarte Hochwasser berticksichtigt nicht das Schadenspotenzial durch Oberflachenabfluss
bei Starkniederschlagen. Der Bund hat jedoch eine Gefahrdungskarte Oberflachenabfluss erstellt, fur
welche aufgrund des Terrains der Wasserabfluss in hoher Auflésung modelliert wurde. Teufenthal weist
insbesondere entlang der Dorfstrasse sowie an den Hanglagen eine Gefahrdung durch Oberflachenab-
fluss auf (siehe Abbildung 28).
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Die Gefahrdungskarte Oberflachenabfluss des Bundesamts fir Umwelt (BAFU) bietet hierzu eine grobe
Gesamtilbersicht, hat aber keine Rechtsverbindlichkeit. Der Gefahrdung durch Oberflachenabfluss ist
im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens angemessen Rechnung zu tragen. In der Bau- und Nut-
zungsordnung werden keine Bestimmungen festgelegt. Entsprechende Bestimmungen sind bereits
Ubergeordnet unter § 36¢c BauV «Schutz vor Hochwasser» geregelt.

Abbildung 28 Oberflachenabfluss
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5.19.3 Belastete Standorte

Der Kataster fur belastete Standorte weist insgesamt drei Eintrage auf. Zu erwahnen ist insbesondere
die Arbeitszone Chriizmatt (ehemals Injecta). Der Standort ist jedoch weder tiberwachungs- und sanie-
rungsbedirftig und steht der beabsichtigten Transformation des Arbeitsgebiets in ein Mischnutzungs-
gebiet nicht entgegen.

Der anderen Standorte liegen ausserhalb der Bauzone. Es handelt sich dabei um Ablagerungsstan-
dorte. Der eine ist weder Uberwachungs- noch sanierungsbedurftig und vom anderen sind keine schad-
lichen oder lastigen Einwirkungen zu erwarten.
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Abbildung 29 Kataster der belasteten Standorte
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Quelle:  AGIS, Zugriff 3.4.2020

5.19.4 Larm
Larmvorbelastete Gebiete

Die heute rechtskraftigen Zuteilungen der Empfindlichkeitsstufen zu den einzelnen Bauzonen, wie auch
die ortlichen Aufstufungen infolge Larmvorbelastung werden beibehalten und Gberprift (siehe nachfol-
gende Erlauterungen zu Larmemissionen Durrendscherstrasse und Wynentalstrasse). Entlang der Kan-
tonsstrassen gilt im revidierten Bauzonenplan die Empfindlichkeitsstufe .

Larmschutz bei Einzonungen

Gemass Art. 29 der Larmschutzverordnung des Bundes (LSV) dirfen neue Bauzonen fur larmempfind-
liche Nutzungen, wie z.B. Wohnen nur dort ausgeschieden werden, wo die Planungswerte eingehalten
werden kénnen.

Im Bereich der kleinflachigen Einzonung (AP-Nr. 26) bestehen keine problematischen Larmquellen,
weshalb ohne genauere Beurteilung davon ausgegangen wird, dass die Anforderungen von Art. 29 LSV
eingehalten sind.

Die Larmbeurteilung im Injecta-Areal wurde durch ein Larmgutachten des Fachburos Grolimund+Part-
ner anhand der geltenden gesetzlichen Planungswerte iberpriift. Der vollstandige Bericht liegt bei (An-
hang A.6) und wird im Kapitel 5.7.4 behandelt.
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Larmemissionen Diirrendscherstrasse

Das Gebiet entlang der Diirrenascherstrasse ab dem Gestaltungsplanpflichtgebiet «Alte Landstrasse»
bis zum Miiligassli wird aufgrund der heutigen Nutzungen und des Charakters von der Dorfzone in die
Wohnzone W2 umgezont.

Gestitzt auf Art. 43 LSV gilt in der Dorfkernzone entlang der Dirrendscherstrasse die Empfindlichkeits-
stufe lll. Es sind die Immissionsgrenzwerte (IGW) von 65 dB am Tag und 55 dB in der Nacht einzuhalten.
Mit der Umzonung in die Wohnzone W2 sind neu jedoch die IGW von 60 dB am Tag und 50 dB in der
Nacht zu erflllen. Unter diesen Voraussetzungen werden entlang der Dirrendscherstrasse die Immis-
sionsgrenzwerte in diesem Gebiet teilweise tiberschritten. Die Uberschreitungen betragen gemass dem
Strassenlarm-Immissionskataster maximal 1 bis 2 dB. Gemass Art. 43 Abs. 2 LSV kénnen Teile von
Nutzungszonen einer nachst hdheren Empfindlichkeitsstufe zugordnet werden (Aufstufung). Gemass
Bundesgericht ist eine Héhereinstufung wegen Larmvorbelastung nicht schon bei geringfiigiger Uber-
schreitung des Immissionsgrenzwertes zulassig.

Zuerst ist Art. 31 Abs. 1 LSV zu prifen. Gemass diesem kann allein mit einer situationsgerechten An-
ordnung der larmempfindlichen Rdume oder durch Abschirmung des Gebaudes darauf hingewirkt wer-
den, dass die IGW eingehalten sind. Im vorliegenden Fall ist eine Aufstufung in ES Il aufgrund der
geringen Uberschreitung nicht zuldssig. Der Larmschutz ist mit baulichen oder gestalterischen Mass-
nahmen gemass Art. 31 LSV umzusetzen.

Gemass Art. 31 Abs. 2 LSV (Ausnahmebewilligung) besteht folgende Mdglichkeit:

Kénnen die Immissionsgrenzwerte durch Massnahmen nach Absatz 1 nicht eingehalten werden, so darf
die Baubewilligung nur erteilt werden, wenn an der Errichtung des Gebadudes ein (iberwiegendes Inte-
resse besteht und die kantonale Behérde zustimmt.

Eine Ausnahmebewilligung nach Art. 31 Abs. 2 LSV ist nur dann mdglich, wenn samtliche verhaltnis-
massigen baulichen und gestalterischen Massnahmen ausgeschopft worden sind, berwiegende Inte-
ressen an der Errichtung des Gebaudes bestehen und die kantonale Behdrde zustimmt. Dies setzt eine
auf den Einzelfall abgestimmte umfassende Interessensabwagung durch die Gemeinde voraus.

Mit dem Verzicht auf eine Larmvorbelastung (Aufstufung in ES Ill) und der vorhandenen Verkehrsbe-
lastung kénnen hier im Einzelfall und ausnahmsweise solche Bewilligungen in Betracht gezogen wer-
den, soweit trotz Massnahmen gemass Art. 31 Abs. 1 LSV keine zweckmassige bauliche Konzeption
moglich ist (z.B. Anordnung der larmempfindlichen Raume, Abschirmung Gebaude).

Fir das bestehende Wohnquartier im Gebiet Fozematte/Roggerainacher sind die Immissionsgrenz-
werte bei den meisten Liegenschaften (iberschritten. Die Uberschreitungen betragen maximal 2 bis 4
dB. Auch in diesem Fall ist eine Aufstufung in ES Ill aufgrund der geringfligigen Uberschreitung nicht
zulassig. Auch hier besteht die Mdglichkeit, mit einer situationsgerechten Anordnung der larmempfind-
lichen Raume oder durch Abschirmung des Gebaudes die Immissionsgrenzwerte einhalten zu kénnen
(Art. 31 LSV).

Larmemissionen Wynentalstrasse

Entlang der Wynentalstrasse noérdlich des Kreisels sind die Immissionsgrenzwerte auf beiden Seiten
Uberschritten. Auf der Ostlichen Seite gelten in der Dorfzone (ES Ill) die Immissionsgrenzwerte (IGW)
von 65 dB am Tag und 55 dB in der Nacht. Die Uberschreitung betragt vereinzelt bis zu 6 dB. In der
nachfolgenden grésstenteils noch uniiberbauten Wohnzone gelten die IGW von 60 dB am Tag und 50
dB in der Nacht. Die massgebenden IGW (ES Il) sind grésstenteils mit bis zu 10 dB stark Uberschritten.
Sogar die IGW (ES Il1) sind tberschritten. Eine verniinftige Uberbauung mit baulichen oder gestalteri-
schen Larmschutzmassnahmen ist gemass Art. 31 LSV kaum realisierbar. Deshalb ist die Festlegung
einer Aufstufung (ES Ill) fir die Parzellen 113, 974, 1035 und 966 angezeigt und zweckmassig.
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Auf der westlichen Seite sind die IGV in der Wohnzone ebenfalls Gberschritten. In der bereits liberbauten
Wohnzone gelten die IGW von 60 dB am Tag und 50 dB in der Nacht. Die Uberschreitung betragt
vereinzelt bis zu 8 dB, insgesamt ist diese jedoch geringer als auf der dstlichen Seite. Auf die Festlegung
einer Larmvorbelastung (Aufstufung in ES 1ll) im bereits Gberbauten Wohnquartier soll verzichtet wer-
den. Der Larmschutz ist mit baulichen oder gestalterischen Massnahmen gemass Art. 31 LSV umzu-
setzen, falls an den bestehenden Geb&uden wesentliche Anderungen vorgenommen oder Neubauten
realisiert werden.

5.19.5 Klimaangepasste Siedlungsentwicklung

Aufgrund des Klimawandels ergeben sich flir das Siedlungsgebiet neue Herausforderungen wie zu-
nehmende Sommerhitze, ldngere Trockenperioden sowie haufigere und intensivere Starknieder-
schlage. Gemass § 4 Abs. 1 Bauverordnung (BauV) zeigt die Gemeinde bei Gesamtrevisionen oder
umfassenden Teilrevisionen der Nutzungsplanung, wie die Wohnqualitat und die Qualitat der Aussen-
und Naherholungsrdume durch Massnahmen zur Hitzeminderung verbessert werden.

Die Klimanalysekarte von Teufenthal zeigt, dass sich der Warmeinseleffekt insbesondere im Bereich
des Bahnhofs und im ehemaligen Injecta-Areal zeigt. Teilweise ist dieser auch entlang der Dorfstrasse
im Bereich der Schule ersichtlich. Im Norden und Stden der Dorfstrasse / Durrendscherstrasse hat es
viele Kaltluftentstehungsgebiete, welche dem Warmeinseleffekt entgegenwirken. Von Osten entlang der
Hauptstrasse, aber auch von Westen ist ein hoher bis sehr hoher Kaltluftvolumenstrom feststellbar.
Die Planhinweiskarte Tag zeigt, dass im bestehenden Industriegebiet (Injecta) beim Bahnhof, entlang
der Wynentalstrasse und in den Gebieten Brunnengasse, Kirchweg und Milifeldweg die bioklimatische
Situation hoch ist. Im Industriegebiet ist dies mit der starken Versiegelung zu begriinden. Die Aufent-
haltsqualitaten der umliegenden Griin- und Freiflachen (Walder, Naherholungsgebiete, Gewasser) be-
zuglich Warmebelastung sind dagegen massig bis hoch.

Die Planhinweiskarte Nacht fur Teufenthal liefert Hinweise zu den fur die Kaltluftentstehung wichtigen
Freiraumen und zeigt, dass die kalte Luft vorwiegend von siid- und nordéstlichen und westlichen Wald-
flachen in das Siedlungsgebiet stromt und dieses kihlt. Der Warmeinseleffekt ist glinstig.

Abbildung 30 Klimaanalysekarten, Planhinweiskarte Tag und Nacht
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Mit der Gesamtrevision der Nutzungsplanung will die Gemeinde Teufenthal die Durchgriinung des Sied-
lungsgebietes sichern und férdern. Die Griinraume sollen auch einen Beitrag an die Biodiversitat und
die Klimaregulation leisten.

Mit der Teilumzonung der Industriezone in Wohn- und Arbeitszonen WA3 und WA4 und der Festlegung
einer Gestaltungsplanpflicht (Gebiet Chrizmatt und Schmittengasse) werden Zielvorgaben definiert,
welche eine hohe Freiraumgestaltung und attraktive Begegnungsraume vorgeben. Fir beide Gebiete
ist ein Richtprojekt zu erarbeiten, welche die Qualitdt der Bebauung und Aussenrdume sicherstellen
soll. Die Gartenanlagen um das Wohlfahrtsgebaude (Wohlfahrtspark) sollen erhalten sowie die Offnung
und Zuganglichkeit der Parkanlage fiir die Offentlichkeit sichergestellt werden.

Weiter werden in der BNO im Gestaltungsplangebiet Kirchweg eine Mindestgrinflachenziffer von 0.35
eingeflhrt. In den Gebieten Oberdorf (Brunnengasse) und Unterdorf (Schule) werden mehrere Griinzo-
nen ausgeschieden.

Zudem werden diverse Hecken im Siedlungsgebiet als Schutzobjekte im Kulturlandplan ausgewiesen.

Ausserhalb des Siedlungsgebietes kann durch die Landschaftsschutzzone die Offenhaltung der Land-

schaft zur Gewahrleistung der bestehenden Kaltluftstrome gewahrleistet werden. Auch die Ausschei-
dung der Gewasserrdume zur Sicherung der Gewasser und der Ufervegetation tragen zur Durchgri-
nung und Okologischen Vernetzung des Siedungsraums bei.

5.20 Baubegriffe und Messweise IVHB

Mit Beschluss des Grossen Rates vom 15. September 2009 ist der Kanton Aargau der Interkantonalen
Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) beigetreten, welche zum Ziel hat, die
Definitionen und Messweisen der Baugesetzgebung schweizweit zu vereinheitlichen. Das entspre-
chende Konkordat ist am 26. November 2011 mit dem Beitritt der erforderlichen Anzahl Kantone in Kraft
getreten. Der Regierungsrat hat am 25. Mai 2011 mit der revidierten Bauverordnung (BauV) die kanto-
nalen Ausfiihrungsbestimmungen erlassen. Die Gemeinden haben fiir die Umsetzung eine Ubergangs-
frist von 10 Jahren.

Ziel der Gemeinde Teufenthal ist es, die neuen Begriffe méglichst ohne materielle Anderungen zu (iber-
nehmen. Die Anpassung der BNO auf die neuen Vorgaben der IVHB flhrt denn auch primar zu einer
Harmonisierung im formellen Baurecht. Durch die teilweise abweichenden Messweisen der IVHB ge-
genlber dem aktuellen Recht kénnen jedoch auch materielle Auswirkungen entstehen.

Im Zusammenhang mit der Integration der harmonisierten Baubegriffe und Messweisen in die revidierte
Bau- und Nutzungsordnung sind die in der heutigen BNO verwendeten Begriffe «Gebaudehéhe» und
«Firsthéhe» mit den neuen Begriffen der IVHB «Fassadenhohe» und «Gesamthdhe» zu ersetzen. Das
neue Recht verlangt, dass von den folgenden drei Definitionen mindestens ein Mass in der BNO fest-
gelegt wird:

e Gesamthohe (IVHB 5.1)
o Fassadenhdhe (IVHB 5.2)
e Vollgeschosse (IVHB 6.1)

Bei der «Gesamthohe» wird neu der grosste Unterschied zwischen dem héchsten Punkt der Dachkon-
struktion und dem lotrecht darunterliegenden Terrain gemessen. Die «Gesamthéhe» kann somit im Ge-
gensatz zur bisherigen «Firsthéhe» auch im Gebaudeinnern liegen. Die «Gesamthdhe gilt neu auch bei
Flachdachern und bezieht das Attikageschoss mit ein. Diese Messweise hat dabei zur Folge, dass die
«Gesamthohe» anhand der vorhandenen Gelandeneigungen und Dachformen unterschiedlich ausfal-
len kann.

Die Fassadenhohe entspricht in etwa der heutigen Gebaudehdhe bei Schragdachern, wobei der obere
Punkt neu auf der Oberkante der Dachkonstruktion statt der Dachoberflache gemessen wird. Fir trauf-
seitige und giebelseitige Fassaden sowie fiir berg- und talseitige Fassaden kénnen im Gegensatz zur
bisherigen «Gebaudehdhe» unterschiedliche Masse festgelegt werden. Die «traufseitige
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Fassadenhdhe» entspricht gemass Definition der IVHB in etwa der heutigen «Gebaudehdhe» bei
Schragdachern. Die massgebende Fassadenhohe soll wie bisher bei der Gebaudehdhe talseitig ge-
messen werden.

Rechtskriftige BNO

Die Gemeinde Teufenthal hat in der BNO die Begriffe und Messweisen noch nicht an die IVHB ange-
passt. Die Gemeinde Teufenthal hat neben der Anzahl Vollgeschosse auch die Gebaudehéhe (Fassa-
denhéhe) und die Firsthdhe (Gesamthdhe) definiert. Gemass §28 der rechtskraftigen BNO der Ge-
meinde Teufenthal ist im Rahmen von Arealiberbauungen in den mdglichen Zonen DZ und W2 keine
Erhdéhung der Geschosszahl méglich. In den Zonen DZ, SD und WG durfen gewerblich genutzte Erd-
geschosse eine Geschosshéhe von 4 m aufweisen.

Tabelle 17 Hoéhenmasse der rechtskraftigen BNO

Bauzone Vollgeschoss Gebaudehohe (m) | Firsthohe (m)
Dorfzone 2x 7.50 x 12.00 x
Spezialbauzone Dorfkern 3 X 10.00 x 15.00 x
Wohnzone MF Hubelmatt | 4 13.00 m 17.00 m
Wohnzone MF Hubelmatt | 3 10.00 m 14.00 m
(Gesamtkonzept)

Wohnzone 2 2 7.50m 10.00 m
Wohnzone 1 2 7.50m 10.00 m
Wohn- und Gewerbezone 2 | 2 7.50m 10.00 m
Industriezone - o] o]

X = Die mit «x» bezeichneten Masse gelten bei Neubauten als Richtwert. Der Gemeinderat kann Abwei-
chungen von diesem Richtwert bewilligen, falls der Zonenzweck nicht beeintrachtigt wird.

o = Die mit «o» bezeichneten Masse legt der Gemeinderat unter Abwagung der betroffenen privaten
und offentlichen Interessen im Einzelfall fest.

Neue BNO

Im revidierten Entwurf der Nutzungsplanung wird die Spezialbauzone Dorfkern der Dorfzone zugewie-
sen. Die Wohnzone MF Hubelmatt bzw. Wohnzone MF Hubelmatt (Gesamtkonzept) werden neu als
Wohnzone W3 und W4 bezeichnet. Die Wohnzone 1 wird der Wohnzone 2 zugeordnet und aufgehoben.
Basierend auf der geplanten Transformation des Injecta-Areals und der Bebauungsstudie werden die
Wohn- und Arbeitszonen 3 und 4 neu geschaffen. Die Wohn- und Arbeitszone 2 wird der Wohn- und
Arbeitszone 3 zugeteilt.

Im neuen BNO-Entwurf der Gemeinde Teufenthal werden die Begriffe traufseitige Fassadenhéhe und
Gesamthohe tbernommen. Auf die Festlegung von Vollgeschossen wird verzichtet. Die Festlegung der
Gesamthohe wird unterteilt in Gesamthdhe fiir Flachdach inkl. allfalliges Attikageschoss und Gesamt-
héhe fiir ein Schragdach. Ansonsten konnten Gebaude mit Flachdachern mit der gleichen Gesamthéhe
viel mehr Bauvolumen ausniitzen als diejenigen Gebaude mit Schragdachern. Um diesem Umstand
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entgegenzuwirken, wird die Gesamthohe Flachdach jeweils um 1 m tiefer festgelegt als die Gesamthdhe
Schragdach. Die Masse wurden Uberprift und méglichst ohne materielle Anderungen neu festgelegt.
Fir Gebaude am Hang gilt in allen Bauzonen talseitig eine um 0.50 m vergrésserte Fassadenhdhe.
FUr die Wohn- und Arbeitszone 3 (Schmittengasse) und 4 (Chrizmatte/Injecta) werden die Gebaude-
héhen basierend auf den Resultaten des Studienauftragsverfahrens festgelegt.

Die Zulassigkeit einer ArealUberbauung wird fur die Zonen W2, W3, W4 und WAS definiert. In den er-
wahnten Zonen kann im Rahmen von ArealUberbauungen gegenuber der Einzelbauweise eine Mehr-
héhe von 3.00 m zugelassen werden. In der Wohnzone 2 jedoch nur, sofern nicht zusatzlich ein dar-
Uberliegendes Attika- oder Dachgeschoss erstellt wird.

In den Wohn- und Mischzonen sind Flachdachbauten und somit Attikageschosse zugelassen. In den
Dorfzonen sind auf Hauptbauten grundsatzlich nur Satteldacher zugelassen. Der Ortscharakter wird
damit gewahrt und die Bauten treten nicht zu pragnant in Erscheinung.

Es wird festgelegt, dass sowohl die offene als auch die geschlossene Bauweise zulassig ist. In den
Zonen D, WA3 und WA4 dlrfen gewerblich genutzte Erdgeschosse eine Geschosshoéhe von 5 m auf-
weisen (rechtskraftig 4 m). Auf die Festlegung einer Fassadenhdhe (zuvor Gebaudehdhe) wird in der
Dorfzone kunftig verzichtet. Aufgrund der Bebauungsstruktur in der Dorfzone wird eine Gesamthdhe
Schragdach als gentigend erachtet. Aufgrund der neu festgelegten maximalen Hoéhe flr das erste Ge-
schoss in der Dorfzone wird die Gesamthéhe Schragdach von rechtskraftig 12.00 m x (Gebaudehoéhe)
um 0.50 m auf 12.50 m x angehoben. Ebenfalls werden in diesem Zusammenhang die Hohenmasse
der Wohn- und Arbeitszone 3 (WA3) gegenliber der Wohnzone 3 um 1.5 m erhdht. In der Wohn- und
Arbeitszone WA4 wird gegeniber der WA3-Zone eine Mehrhéhe von 3 m festgelegt (Verzicht auf Ge-
samthéhe Schragdach im Injecta-Areal).

Auch in der Arbeitszone All wird aufgrund der méglichen flachenintensiven Dimensionen und der Ein-
sehbarkeit eine Gesamthohe festgelegt. Auf die Festlegung eines kleinen Grenzabstanes wird verzich-
tet, um in der Arbeitszone All die nétige Projektierungsfreiheit zu wahren. Die definierten Baumasse in
der Arbeitszone All stiitzen sich auf die Hoéhen der vorhandenen Bestandesbauten im Industriegebiet.
Die Gesamthdhen der Heizzentrale betragen rund 26 m und der pragenden Sheddacher der Fabrikati-
onsgebaude in der Regel rund 12 m.

Auf Basis der Gesamthohen der Bestandesbauten und der urspriinglich festgelegten Hohenmasse der
Gemeinde Unterkulm in der Arbeitszone All (Gebaudehdhe 13 m, Firsthéhe 16 m) wird neu mit Aus-
nahme des an der Kantonsstrasse gelegenen Bereichs eine Gesamthéhe von max. 30 m festgelegt, um
einen angemessenen Projektierungspielraum in der Arbeitszone All zu geben und im gleichen Zuge
das Erscheinungsbild zu wahren. Fur den Bereich sidlich des Gestaltungsplangebiets «Chrilz-
matt / (ehemals Injecta)» soll gegeniiber den gegeniiberliegenden empfindlichen Wohnnutzungen auf
einer Tiefe von ca. 100 m ab Kantonsstrassenparzelle (gemass Festlegung im Bauzonenplan) fir Ge-
baude eine Gesamthéhe von max. 20 m definiert werden. Diese Hohendefinition flhrt zu einer besseren
Abstimmung mit dem Gestaltungsplangebiet «Chriizmatt /(ehemals Injecta)» und zu einer Héhenabstu-
fung von der Arbeitszone All bis zur Wohnzone (West nach Ost).
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Abbildung 31

Ansicht (Schema mit Hohen)

S

ER—l - 5he: ca. 30 mE .._-' ‘Heizzentrale: 26 m" Sheddzcher: 12 m

A+W AG

Quelle:
Tabelle 18 Hohenmasse der neuen BNO
Bauzone Vollge- Fassadenhohe | Gesamthohe
schosse | (traufseitig) Flachdach inkl. Schragdach

Attika

Dorfzone - - - 12.50 x

Wohnzone 2 - 7.50 m 10.00 11.00

Wohnzone 3 - 10.50 m 13.00 14.00

Wohnzone 4 - - 16.00 -

Wohn- und Arbeitszone 3 | - 12.00 m 14.50 15.50

Wohn- und Arbeitszone 4 | - 15.00 m 17.50 m -

Arbeitszone Il (Industrie) | - - 30.00 m 30.00 m
20.00m " 20.00m™"

" Gesamthohe innerhalb des im Bauzonenplan schraffierten Bereichs

x = Die mit "x" bezeichneten Masse in der Dorfzone gelten als Richtwerte. Der Gemeinderat kann ge-
stutzt auf neutrale Fachgutachten zur Ortsbildgestaltung Abweichungen von diesen Richtwerten bewil-

ligen.

- = Die mit "-" bezeichneten Masse finden in der jeweiligen Zone keine Anwendung.
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6 Erlauterungen zu den Planungsinhalten

6.1 Inhaltsiibersicht Bauzonenplan

Der Bauzonenplan enthalt alle grundeigentimerverbindlichen Festlegungen innerhalb des Siedlungs-
gebietes/Baugebietes. Neu ist der Bauzonenplan folgendermassen gegliedert:

Nutzungszonen
Dorfzone BNO § 12
Wohnzone W2 BNO § 13
Wohnzone W3 BNO § 13
Wohnzone W4 BNO § 13
Wohn- und Arbeitszone WA3 BNO § 14
Wohn- und Arbeitszone WA4 BNO § 14
Arbeitszone All (Industrie) BNO § 15
Zone fir offentliche Bauten und Anlagen OeBA BNO § 16
Grinzone Gr (U= Uferbereich) BNO § 17
Uberlagerte
Schutzzonen
Gebiet mit Gestaltungsplanpflicht BNO § 5
Larmvorbelastung BNO § 11
Bereich flir Gebaude bis max. 20 m Gesamthéhe BNO § 11
Verkaufsnutzung Dorfzone BNO § 12
Gewasserraumzone BNO § 23
Naturobjekte
Hecken, Feld- und Ufergeholze BNO § 25
Naturobjekte BNO § 25
Baudenkmal
Gebaude mit Substanzschutz BNO § 26
Kulturobjekte
Kulturobjekt BNO § 27
Historische Verkehrswege BNO § 27
Orientierungsinhalt
Wald

Gewasser offen / eingedolt
Gewasserraumzone im Kulturland
Kantonale Denkmalschutzobjekte

Erschliessungsplan Feldmatte (Strassenlinien
rechtskraftig)

Wanderwege

Kantonaler Radweg

Gemeindegrenze

Bauzonengrenze

Amtliche Vermessung (Stand Dezember 2024)

ACKERMANN + WERNLI AG
5723.006 Gesamtrevision allgemeine Nutzungsplanung 108



6.2 Erlauterungen zum Bauzonenplan

Die kommunale Auszonungsstrategie zur Reduktion der gemass Abteilung Raumentwicklung des Kan-
tons Aargau geforderten Wohnkapazitaten mit der Uberpriifung potenzieller Aus- bzw. Nicht-Einzonun-
gen in der Gemeinde Teufenthal ist in einem separaten Dokument abgehandelt. Die Strategie wurde in
einer ersten Fassung am 19.09.2022 durch den Gemeinderat beschlossen, um im Bedarfsfall Mass-
nahmen ergreifen zu kénnen (z.B. Planungszone oder Bausperre).

Die Anderungen im Zusammenhang mit der Transformation des Injecta-Areals wird gesamtheitlich im
Kapitel 5.7 aufgefiihrt. Die materiellen Anderungen der Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht und Aufhe-
bung der Sondernutzungsplanpflichten werden im Kapitel 5.8.5 (Gestaltungsplanpflichten) und im se-
paraten Dokument «Handlungsprogramm Innenentwicklung» abgehandelt. Die Anderungen in den Zo-
nen mit Arbeitsnutzungen und OeBA-Zonen werden in den Kapiteln 5.10 und 5.11 aufgezeigt.

Nachfolgend werden die Gbrigen Anderungen des Bauzonenplans erl3utert und aus Sicht der Gemeinde
begriindet. Samtliche Anpassungen im Bauzonenplan werden mittels einer Nummer auf dem Ande-
rungsplan verortet (AP-Nr.) und sind in einer separten Tabelle (siche Anhang A.1) festgehalten. Die
Tabelle im Anhang 3 gibt zudem eine Ubersicht iiber die Flachen der einzelnen Umzonungen und (iber
die Mehrwertabgaberelevanz gemass § 28a BauG.

6.2.1 Griinzonen und Gewdsserraumzonen im Siedlungsgebiet

Auf der Gewasserparzelle 526 des Dorfbaches entlang der Schmittengasse wird neu eine Griinzone
(Uferbereich) ausgeschieden. Wie in Abschnitt 5.3.1 umschrieben, wurde bereits im Rahmen der Auf-
arbeitung der Nutzungsplanung gemass technischer Richtlinie dort eine Grinzone festgelegt. Gegen-
Uiber dem rechtskréaftigen Nutzungsplan (keine Zone zugewiesen) ist dies dennoch eine materielle An-
derung, weshalb diese im Anderungsplan gefiihrt ist (AP-Nr. 7a). Die Uferschutzbelange werden iiber
die Uberlagerte Gewasserraumzone gesichert.

Abbildung 32: AP-Nr. 7a/7b: Einzonung Bachparzelle Dorfbach in Griinzone (U=Uferbereich)
mit Gewasserraumzone und Gewasserraumzone Wyna
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Ausschnitt aus Anderungsplan; A+W AG

Fir die Wyna und den Bereich des Dorfbachs zwischen Wynentalstrasse und Mindung in die Wyna
sowie zwischen Wynentalstrasse und Friedhof wird die Gewasserraumzone als Uberlagerte Schutzzone
parzellenscharf im Anderungsplan dargestellt (AP-Nr. 7a-7c). Fir die weiteren Gewasser ist die
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Gewasserraumzone in der neuen BNO verbindlich geregelt (6 m ab Rand der Gerinnesohle, respektive
Innenkannte der Bachleitung). Die genaue Bemassung der Gewasserraumzone und fallweise Interes-
sensabwagung sind in Abschnitt 5.19.1 ausfihrlich erlautert.

Die bestehende Uferschutzzone entlang der Wyna wird im bestehenden Umfang in die Wohnzone 3
umgezont. Die Uferschutzbelange werden (iber die tiberlagerte Gewésserraumzone gesichert (AP-Nr.
2a/2b).

Abbildung 33: AP-Nr. 2a/2b: Umzonung Uferschutzzone in  Wohnzone 3 mit
Gewasserraumzone

Waltimatt

Ausschnitt aus Anderungsplan; A+W AG
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6.2.2 Griinzonen im Siedlungsgebiet

Zur Gliederung des Siedlungsgebiets werden Bereiche mit bestehenden Hecken neu der Griinzone
zugewiesen (AP-Nr. 19, 33).

Bei der Kreuzung Brunnengasse/Schlossackerweg/Schlossackerring/Bifangstrasse/Linzenthalboden
werden die Parzellen 571, 663 und 664 im Eigentum der Einwohnergemeinde ebenfalls in die Griinzone
umgezont (AP-Nr. 52). Ziel ist der Schutz der bestehenden Baume und langfristiger Sicherung der «gri-
nen Insel». Die markante Sommerline auf dem Tanzhibel auf der Parzelle 571 wird in diesem Zusam-
menhang geschiitzt (AP-Nr. 54).

Die Parzellen 787 und 852 werden im Zusammenhang mit der Gelandeneigung und mit dem Gestal-
tungsplanverfahren Brunnengasse der Griinzone zugewiesen (AP-Nr. 35). Eine allfallige Riickfiihrung
der Parzelle 787 von der Griuinzone in eine Wohnzone wird im Rahmen eines nachgelagerten Teilrevi-
sionsverfahrens in Aussicht gestellt (vgl. Kapitel Planbestandigkeit).

Abbildung 34: AP-Nr. 19,33, 35 und 52: Umzonung bestehende Hecken im Siedlungsgebiet
«grune Insel»

Ausschnitt aus Anderungsplan; A+W AG

6.2.3 Anpassung der Verkehrsflachen

Die Strassenparzellen der Kantonsstrassen sind als Verkehrsflachen innerhalb Bauzone auszuweisen.
Die Verkehrsflachen stellen keine kommunale Bauzone dar und sind daher im Bauzonenplan weiss
dargestellt. Der Bau des Kreisels Wynentalstrasse/Dorfstrasse konnte zwischenzeitlich abgeschlossen
werden. Dieser flhrte zu Lasten der Dorfzone zu einer deutlichen Vergrésserung der Strassenparzellen
der Kantonsstrasse. Die Zonenabgrenzung basiert nun auf der nachgefiihrten amtlichen Vermessung
(AP-Nr. 48a/48b).

Infolge der Auszonung der OeBA-Zone 6stlich beim Friedhof im Bereich der Parzelle 95 (AP-Nr. 47a)
wird eine Teilflache der angrenzenden Kantonsstrasse der Parzelle 37 ausgezont (AP-Nr. 47b).
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Abbildung 35: AP-Nr. 48a/48b: Umzonung Dorfzone Kantonsstrasse in Verkehrsflache

= |

Unterem Tannholz

Ausschnitt aus Anderungsplan; A+W AG

Mit dem Projekt wird der Einlenker der Schmittengasse ber den Dorfbach hinweg verbreitert. Als Ge-
meindestrasse muss die Strassenflache einer Bauzone zugewiesen sein. Der Bereich wird auf Grund-
lage des Strassenprojekts vorausschauend in die Dorfzone umgezont (AP-Nr. 13).

6.2.4 Umzonung der Wohnzone W1 in Wohnzone W2

Die rechtskraftige Wohnzone W1 (AZ 0.35) unterscheidet sich lediglich durch eine leicht tiefere Ausnut-
zungsziffer von der Wohnzone W2 (AZ 0.45). Ansonsten sind die Abstands- und Héhenvorschriften
identisch. Die im rechtskraftigen Bauzonenplan bezeichneten Wohnzonen W1 sind weitestgehend be-
baut. Unter Bertcksichtigung der getatigten Auszonungen kann in den verschiedenen Gebieten durch
die Umzonungen in die Wohnzone W2 bei Um- und Ersatzbauten zusatzliche Ausniitzung mobilisiert
werden (AP-Nr. 17, 50 und 51). Im Gebiet «Hansihubel» (AP-Nr. 17) gibt weiterhin der rechtskraftigen
Gestaltungsplan die Bebauung vor.
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Abbildung 36: AP-Nr. 17, 50 und 51 (Umzonung von W1 in W2)
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Ausschnitt aus Anderungsplan; A+W AG

6.2.5 Umzonung der Dorfzone in Wohnzone W2 und Wohnzone W3

Das Quartier innerhalb der rechtskraftigen Dorfzone dstlich des gestaltungsplanpflichtigen Gebiets «Alte
Landstrasse» ist weitgehend mit neueren Einfamilienhausern und wenigen Mehrfamilienhausern be-
baut. Aufgrund des bescheidenen ortsbildschitzerischen Wertes und der bestehenden Nutzung ohne
Gewerbe wird ein Verbleib des Quartiers in der Dorfzone als nicht zweckmassig erachtet. Das Quartier
wird deshalb der Wohnzone zugewiesen. Zwischen dem GP-Gebiet «Alte Landstrasse» und der Par-
zelle 305 sind mit Ausnahme von zwei Mehrfamilienhdusern vorwiegend Einfamilienhauser vorhanden,
weshalb dieses Gebiet der Wohnzone W2 zugewiesen wird. Die zwei Mehrfamilienhduser geniessen in
diesem Zusammenhang Besitzstandgarantie im Sinne von §68 Baugesetz (BauG). Auf der Parzelle 305
liegen vier Mehrfamilienhduser, weshalb das Gebiet aufgrund der Bebauungstypologie und der Gesamt-
héhen der Wohnzone W3 zugeteilt wird.

Abbildung 37: AP-Nr. 38a und 38b (Umzonung von D in W2 und W3)
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N

Ausschnitt aus Anderungsplan; A+W AG
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6.2.6 Anpassung Bauzonenabgrenzung Parzelle 150 aufgrund Einigungsverhandlung

Im Rahmen der 6ffentlichen Auflage wurde mittels Einwendung beantragt, dass auf die Auszonungsfla-
che der Parzelle 150 zu verzichten sei. Der Gemeinderat hat daraufhin anlasslich der Einigungsver-
handlung vom 27. Oktober 2025 dem Einwender einen moglichen Anpassungsvorschlag zur Bauzo-
nenabgrenzung (Entwurf vom 12. November 2025) unterbreitet. Der Vorschlag sieht eine gerade und
raumplanerisch zweckmassige Bauzonenabgrenzung gegen Norden vor. Ein flachengleicher Abtausch
konnte dabei nicht umgesetzt werden.

Unter Berlcksichtigung eines Abstandes von rund 4 m zumindest zur 6stlich liegenden Gebaudeecke
der Liegenschaft Schlossackerring 15.1 (Assekuranz-Nr. 165) und einer geraden Abgrenzung ver-
schiebt sich die rechtskraftige Bauzonengrenze im norddstlichen Bereich um ca. 4.5 m nach Norden in
die Hanglage. Gegenlber dem Stand der 6ffentlichen Auflage werden mit der neuen Abgrenzung ca.
27 m? im Nordwesten zusatzlich ausgezont und gleichzeitig ca. 67 m? im Nordosten neu eingezont. Die
Ruckzonungsflache reduziert sich damit um rund 40 m?, was vom Gemeinderat unter Berucksichtigung
der verbesserten Bauzonenabgrenzung als verhaltnismassig und zweckmassig erachtet wird.

Mit Schreiben vom 17. November 2025 hat der Einwender die Einwendung zuriickgezogen, unter Vor-
behalt der Umsetzung der neuen Bauzonenanpassung in der vorliegenden Form.

Abbildung 38: AP-Nr. 46 (Auszonung, Anpassung Abgrenzung aufgrund
Einigungsverhandlung)

‘Stand rechtskraftig (November 1999)

Stand dffentliche Auflage (August 2025) Entwurf nach 2025)

LEGENDE

Genehmigungsinhalt
Wohnzone W2

Orientierungsinhalt
—— Bauzunsngrenze
— Amtliche Vermessung (Stand Marz 2023)

Situationsplan mit Anpassung Zonenabgrenzung aufgrund Einigungsverhandlung vom 27. Oktober 2025 /Anderungsplan: A+W AG

LEGENDE

Genehmigungsinhalt
Wohnzone W2

Orientierungsinhalt

- Rickzonungsfléche

—-—-— Bauzonengrenze

— " —  Amtliche Vermessung (Stand Marz 2023)

LEGENDE

Genehmigungsinhalt
Wohnzone W2

Orientierungsinhalt

_ Riickzonungsflache

777777 Reduktion Riickzonungsflache (ca. 67 m?)
1 Emwei gsflache (ca. 27 m?)
————— Bauzonengrenze

—r Amtliche Vermessung (Stand Marz 2023)
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6.3 Inhaltsiibersicht Kulturlandplan

Der Kulturlandplan enthalt alle grundeigentiimerverbindlichen Festlegungen ausserhalb des Siedlungs-
gebietes. Neu ist der Kulturlandplan folgendermassen gegliedert:

Nutzungszonen
Landwirtschaftszone BNO § 18
Naturschutzzonen im
Kulturland
Naturschutzzone BNO § 20
Extensive Weide BNO § 20
Fromentalwiese BNO § 20
Magerwiese / Trockenstandort BNO § 20
Besonderer Pflanzenstrandort BNO § 20
Uberlagerte Schutzzonen
Landschaftsschutzzone BNO § 21
Standort fur landwirtschaftliche Bauten und Anlagen  BNO § 21
Altholzinsel / Naturwaldreservat BNO § 22
Naturwaldgemass Bestockung BNO § 22
Gewasserraumzone BNO § 23
Naturobjekte
Naturobjekte BNO § 25
Hecken, Feld- und Ufergeholze BNO § 25
Geschitzter Waldrand BNO § 25
Aussichtspunkt BNO § 25
Baudenkmal
Gebaude mit Substanzschutz BNO § 26
Kulturobjekte
Kulturobjekte BNO § 27
Historische Verkehrswege BNO § 27
Orientierungsinhalt
Wald
Fruchtfolgeflache

Gewasser offen / eingedolt
Gewasserraumzone im Baugebiet
Hecken, Feld- und Ufergeholze
Grundwasser- und Quellschutzzonen
Kantonale Denkmalschutzobjekte
Wanderwege

Kantonaler Radweg

Gasleitung

Gemeindegrenze

Bauzonengrenze

Amtliche Vermessung (Stand Dezember 2024)
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6.4 Erlauterungen zum Kulturlandplan

Anderungen am Kulturlandplan wurden grundsétzlich nur aufgrund geénderter lbergeordneter Rah-
menbedingungen vorgenommen: Darunter fallen unter anderem die Umsetzung der Landschaft von
kantonaler Bedeutung (LkB) im Richtplan durch eine Landschaftsschutzzone, die Umsetzung der Ge-
wasserraume, Restgefahrdung Hochwasser oder die Festlegung der Standorte fir landwirtschaftliche
Bauten und Anlagen in der Landschaftsschutzzone.

Weitere Anpassungen gab es durch eine Uberpriifung des kommunalen Naturschutzinventars. Auch
hier gilt, dass mdglichst alle rechtskraftig geschitzten Objekte in den revidierten Kulturlandplan tber-
fuhrt werden. Bei der Uberpriifung wurden die Lage und Flache der Naturschutzzonen und Hecken den
realen Bedingungen angepasst. Verschwundene Hecken wurden aus dem Kulturlandplan entlassen.

Die detaillierte Beschreibung und Erlauterung der Anderungen im Kulturlandplan sind in den relevanten
Sachthemen umschrieben (siehe Kapitel 5.16 bis 5.19.2).

6.5 Erlauterungen zur Bau- und Nutzungsordnung

6.5.1 Umsetzung der neuen Baugriffe und Messweisen nach IVHB

Die Baubegriffe und Messweisen wurden gemass Vorgabe IVHB geprift. In diesem Zusammenhang
sind die bisher verwendeten Begriffe ,Gebaudehdhe* und ,Firsthéhe” durch die neuen Begriffe ,,Fassa-
denhéhe* und ,Gesamthdhe® abgeldst worden. Mit den neuen Baubegriffen gelten auch andere Mess-
weisen, die durch die kantonale Bauverordnung geregelt sind. Im Rahmen der Revision der BNO wurde
versucht, die IVHB unter grésstmaoglicher Wahrung der materiellen Vorgaben der rechtskraftigen Nut-
zungsplanung umzusetzen (siehe Kapitel 5.20).

6.5.2 Materielle Anderungen

Die BNO wurde bei der Revision gesamthaft an die Vorgaben des libergeordneten Rechts angepasst.
Als Leitschnur dienten dabei die Formulierungen der kantonalen Muster-BNO (M-BNO). Zudem flossen
Inhalte aus dem REL ein, die in der neuen BNO verbindlich umgesetzt werden. Trotz zahlreichen neuen
Inhalten ist es das Ziel, die neue BNO auf das Wesentliche zu beschranken und schlank zu halten. So
wurden konsequent Wiederholungen des Gibergeordneten Rechts aus der BNO entfernt.

Nachfolgend werden die in der synoptischen Darstellung der neuen BNO erkenntlichen Anderungen
erlautert.

§ Paragraf Erlauterung

§ 1 Geltungsbereich In diesem Paragrafen wird der Geltungsbericht beziglich gesetzli-
chen Grundlagen und drtlichen Festlegungen geregelt.

§ 2 Ubergeordnetes Recht Neben dem iibergeordneten Recht wird neu auf die Rechtsprechung
verwiesen, welche bei der Rechtsauslegung wegweisenden Charak-
ter hat.

Auf den Hinweis zum Handbuch zum Bau- und Nutzungsrecht wird
verzichtet.

§ 3 Planungsgrundsitze Die Planungsgrundsatze werden an jene des Ubergeordneten Rechts
und raumlichen Entwicklungsleitbilds der Gemeinde angeglichen.
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§ Paragraf

Erlduterung

§ 4 Vertragliche Mehr-
wertabschoépfung

Dieser Paragraf verpflichtet den Gemeinderat bei Planungsvorteilen
wie Aufzonungen und Umzonungen sowie aus Sondernutzungspla-
nen, welche Mehrwert generieren, Verhandlungen zur vertraglichen
Mehrwertabschdpfung zu fuhren. Zur Sicherstellung einer rechtsglei-
chen Praxis erlasst die Gemeindeversammlung eine entsprechende
Richtlinie (Mehrwertabgabereglement).

§ 5 Gestaltungsplanpflicht

Gebiete fiir deren Erschliessung und Uberbauung ein Gestaltungs-
plan verlangt wird, werden explizit als Gestaltungsplanpflichtgebiete
benannt. Neben allgemeinen Anforderungen werden flir gewisse Ge-
biete gebietsspezifische Anforderungen festgelegt. Grundlage des
Gestaltungsplans bildet ein Richtprojekt (Bebauung und Umgebung).

§ 6 Anforderungen an Ge-
staltungspldne

Neben allgemeinen Anforderungen werden fiir die Gebiete Brunnen-
gasse, Rotlisberger, Alte Landstrasse, Kirchweg, Hubelmatt, Schmit-
tengasse und Chriizmatt / Injecta mit Gestaltungsplanpflicht gebiets-
spezifische Anforderungen festgelegt.

§ 7 Qualitatssicherung

In diesem Paragraphen werden die verlangten Bedingungen fir ein
vom Gemeinderat verlangtes Konkurrenzverfahren aufgeftihrt. Das
Konkurrenzverfahren ist nach SIA 142/143 oder in Anlehnung daran
durchzufiihren. Die Kosten des Konkurrenzverfahrens gehen zu Las-
ten der Grundeigentimerschaft bzw. der Bauherrschaft. Die Ge-
meinde kann sich auf ein begriindetes Gesuch hin an den Kosten
beteiligen.

§ 8 Raumliches Entwick-
lungsleitbild

Die Bestimmung schafft die gesetzliche Grundlage fir das raumliche
Entwicklungsleitbild (REL).

§ 9 Weitere Planungsin-
strumente

Maoglichkeit fir Gemeinderat, weitergehende nicht grundeigentiimer-
verbindliche Konzepte, Inventare oder Richtplane zu erstellen.

Fir die Dorfzone kann der Gemeinderat einen behérdenverbindlichen
Masterplan «Dorfzonenentwicklung» erlassen. Der Masterplan er-
ganzt mit hdherem Detaillierungsgrad das REL und kann in die Beur-
teilung von Bauvorhaben zwecks Auslegung der Vorschriften der
BNO beigezogen werden.

Fir das Gebiet des rechtskraftigen Erschliessungsplanes «Feld-
matte» kann der Gemeinderat in Zusammenarbeit mit der Nachbar-
gemeinde Unterkulm einen Uberkommunalen, behdrdenverbindli-
chen Entwicklungsrichtplan «Chrizmatt / Feldmatte» erlassen
(gemeindeulbergreifende Abstimmung der Entwicklung).

§ 10 Inventare, Grundla-
genplane

Die Bestimmung weist verweist auf die Behdrdenverbindlichkeit von
alifalligen Inventaren.
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§ Paragraf

Erlduterung

§ 11 Zoneniibersicht

Die Wohnzonen W1, W1 Hansihtbel, die Wohn- und Arbeitszone 2
sowie die Spezialbauzone Dorfkern werden aufgehoben. Die Bauzo-
nenbezeichnungen werden an die kantonalen Bezeichnungen ange-
glichen (Wohnzone W4, Arbeitszone I, Wohn- und Arbeitszone). Neu
werden die Wohn- und Arbeitszone WA3 und WA4 sowie die
Grinzone eingefihrt. In letztere wird die bisherige Uferschutzzone
integriert. Die Bezeichnungen der Baumasse werden an die IVHB an-
gepasst (Fassadenhdhe, Gesamthdhe). Auf die Festlegung der Ge-
schosszahl wird verzichtet, da die Bebauung durch die Festlegung
der Fassadenhdhe und Gesamthdhe ausreichend definiert ist. Nebst
den Wohn- und Arbeitszonen W3 und W4 wird auch in der Arbeits-
zone All neu eine Héhenbeschrankung (Gesamthohe) definiert.

Die Beschrankung auf drei zulassige Vollgeschosse im schraffierten
Bereich wird aufgehoben (siehe auch § 13 Wohnzonen).

In der Dorfzone wird das Richtmass fur die Gesamthéhe und den klei-
nen Grenzabstand beibehalten (siehe auch § 11).

Die Reduktion der Gesamthéhe an Hanglagen wird aufgrund der
neuen Messweise der IVHB vorgenommen. Dadurch wird erreicht,
dass die neue Gesamthohe grosstmoglich der alten Gebaudehéhe
entspricht.

Die Geschosshohe flir gewerblich genutzte Erdgeschosse wird von 4
m auf 5 m erhoht, um den technischen Anforderungen und Bedirfnis-
sen des Gewerbes gerecht zu werden.

In der im Bauzonenplan schraffierten larmvorbelasteten Flachen sind
auch massig storende, gewerbliche Bauten gestattet (ES IlI).

§ 12 Dorfzone

Die Ausniltzungsziffer wird abgeschafft, da diese sowieso nur ein
Richtwert bei Neubauten ist und in der Anwendung oft zu Missver-
standnissen flhrte. Zur Qualitatssicherung wird bei Neubauten die
Pflicht flr ein externes Fachgutachten bei einem Baugesuch einge-
fUhrt.

Der Zonenzweck wurde an die Formulierung der M-BNO angepasst.
Neu ist eine Beschrankung von Verkaufsnutzungen auf 500 m? Ver-
kaufsflache vorgesehen, um u.a. verkehrsintensive Fachmarkte zu
verhindern. Verkaufsnutzungen in der Dorfzone werden auf der
Grundlage des raumlichen Entwicklungsleitbildes (Dorfzentrum)
beidseitig entlang der Dorfstrasse gemass uberlagernder Festlegung
im Bauzonenplan eingeschrankt und zugelassen.

Erganzt wurde §12 zudem mit einem Absatz bzgl. der Beurteilung der
Einordnung von Bauten und Anlagen in das Ortsbild durch den Ge-
meinderat. Neben den Kriterien gemass §15e BauV soll da insbeson-
dere auch die Ausgestaltung der Vorplatzbereiche entlang der
Dorfstrasse bertiicksichtigt werden.
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§ Paragraf

Erlduterung

Spezialbauzone Dorfkern

(aufgehoben)

Aufgrund der neu geschaffenen Reserven an OeBA Zone wurde die
verbleibende und vollsténdig lberbaute Fldche der Spezialbauzone
Dorfkern der Dorfzone und OeBA-Zone zugeteilt. Die Zone wird da-
her aufgehoben.

§ 13 Wohnzonen

Die Wohnzone Hubelmatt wird neu als Zone W3 und W4 bezeichnet.
Die Begrenzung auf drei Vollgeschosse im ehemals schraffierten Be-
reich wird beibehalten, um das Erscheinungsbild an der sensiblen
Lage am Siedlungsrand nicht negativ einzuschranken. Zur Qualitats-
sicherung wird die Pflicht fur ein Gesamtkonzept durch eine Gestal-
tungsplanpflicht auf den Parzellen 101 und 110 ersetzt.

Die Wohnzonen W1 und W1H werden aufgehoben und durch die
Zone W2 ersetzt.

Die Anforderung betreffend Material- und Farbmuster ist in den allge-
meinen Anforderungen enthalten.

§ 14 Wohn- und Arbeits-
zone

Der Zonenzweck wird an die M-BNO angepasst. Die Wohn- und Ge-
werbezone 2 wird aufgehoben. Neu werden im Zusammenhang mit
der Transformation des ehemaligen Injecta-Areals die Mischzonen
WAS3 und WA4 geschaffen. Verkaufsnutzungen in den Wohn- und
Mischzonen werden auf das Gestaltungsplangebiet «Chrizmatt
(ehemals Injecta) festgelegt und eingeschrankt.

In den Gestaltungsplanzielen gemass §6 BNO wird pro Gebiet fest-
gehalten:

Fir Neubauten wird basierend auf dem Studienauftragsverfahren in
der Zone WAS3 (Gebiet Schmittengasse) ein Wohnanteil von maximal
75% und in der Zone WA4 (Gebiet Chriizmatt / Injecta) von maximal
60% festgelegt. In beiden Gebieten darf im Rahmen des Gestaltungs-
plans die Ausnutzungsziffer nicht erhéht werden.
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§ Paragraf

Erlduterung

§ 15 Arbeitszone Il

Die Industriezone wird gemass kantonaler Praxis als Arbeitszone Il
bezeichnet und der Zonenzweck der M-BNO angepasst. Neu ist eine
Beschrankung von Verkaufsnutzungen auf 500 m? vorgesehen (nur
Direktverkauf von Uberwiegend vor Ort produzierten Waren und Gi-
ter), um u.a. verkehrsintensive Fachmarkte zu verhindern. Nicht zu-
l&ssig sind stérende Betriebe des Sexgewerbes wie Bordelle, Sexs-
hops und dgl.

Zusatzlich wurden Anforderungen an die Aussenraumgestaltung
(Versiegelung) und Dachgestaltung zur Verbesserung der 6kologi-
schen Funktionen vorgesehen.

Die Empfindlichkeitsstufen werden differenziert betrachtet: Beziglich
der Larmemission gilt ES Ill, um das benachbarte ehemalige Injecta-
Areal vor Ubermassiger Larmbelastung zu schitzen. Der Immissions-
grenzwert bleibt bei der Ublichen ES IV, damit keine Einschréankungen
der Betriebe in der Arbeitszone Il entstehen.

Fir die berechnete Anzahl Parkfelder gemass §43 BauV gilt der de-
finierte Maximalwert fir die zu erstellenden Parkfelder.

§ 16 Zone fiir offentliche
Bauten und Anlagen

Die Anforderungen an die Umgebungsgestaltung werden gemass M-
BNO angepasst. Der Zonenzweck wird explizit auf 6ffentliche Frei-
raume ausgeweitet.

§ 17 Griinzone

Die Griinzone wird als Grundnutzung neu geschaffen. Sie dient der
Freihaltung und Durchgriinung von Flachen im Siedlungsgebiet. Die
Uferschutzzone gemass §16 der rechtskraftigen BNO wird in den
neuen Artikel integriert.

Die Uferschutzzone wird als Spezialform (Bezeichnung «U») in die
Griinzone integriert.

§ 18 Landwirtschaftszone

Der Zonenzweck wird an die M-BNO und an die kantonalen Umset-
zungsbeispiele vom Fachmodul Landwirtschaft angepasst. Der Zo-
nenzweck wird bezlglich der bodenabhangigen Produktion ge-
scharft.

§ 19 Bauten in der Land-
wirtschaftszone

Der Zonenzweck wird an die M-BNO und an die kantonalen Umset-
zungsbeispiele vom Fachmodul Landwirtschaft angepasst. Mit der
neuen Formulierung sind unter Wahrung der betrieblichen Erforder-
nisse und in Abwagung samtlicher Interessen ein optimaler Standort
zu wahlen. Ein Umgebungsplan wird nicht mehr explizit als Bestand-
teil des Baugesuchs verlangt. Absatz 2 der rechtskraftigen BNO wird
inhaltlich gekuirzt, um nicht in die Zustandigkeiten des Kantons einzu-
greifen.

§ 20 Naturschutzzonen im
Kulturland

Die Zonenvorschrift wird an die gangige kantonale Praxis angegli-
chen (M-BNO). Relevante Inhalte aus dem bestehenden kommuna-
len Naturschutzreglement werden in die BNO aufgenommen.

Uferschutzzone

Aufgehoben und in § 17 Griinzone integriert
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§ Paragraf

Erlduterung

§ 21 Landschaftsschutz-
zone

Die Formulierung wird gemass M-BNO an die aktuelle Bewilligungs-
praxis fur Bauten und Anlagen angepasst. Erganzt ist die Bezeich-
nung der Standorte fur landwirtschaftliche Bauten und Anlagen mit-
tels des Symbols «L».

§ 22 Naturschutzzone Wald

Die Bestimmungen werden an die kantonale M-BNO angepasst. Die
Altholzinseln sind vertraglich gesichert und daher im Kulturlandplan
zu bezeichnen. Das Stygetfelsehdlzli stellt eine naturwaldgemasse
Bestockung dar.

§ 23 Gewasserraumzone

Der Paragraf setzt den Gewasserraum gemass § 127 BauG und Art.
41c GSchV auf kommunaler Stufe um (Arbeitshilfe November 2022).

§ 24 Abstand fiir Bauten
und Anlagen gegeniiber
Gewadssern

Der neue Paragraph regelt den Gewasserabstand fir Bauten und An-
lagen im Kulturland und wie er bemessen wird.

§ 25 Naturobjekte

Die Zonenvorschrift wird an die gangige kantonale Praxis angegli-
chen (M-BNO). Relevante Inhalte aus dem kommunalen Natur-
schutzreglement werden in die neue BNO aufgenommen.

§ 26 Gebdude mit Sub-
stanzschutz

Die Regelung wird an die aktuelle M-BNO angepasst und der Schutz
explizit auf die Erhaltung der Umgebung (z.B. Gartenanlagen) ausge-
weitet. Bauliche Veranderungen an Gebauden mit Substanzschutz
sind dem Gemeinderat friihzeitig anzumelden (Meldepflicht), um dem
Schutzziel widersprechende Erneuerungen auszuschliessen. Bei Un-
einigkeit darf der Gemeinderat ein Baugesuchsverfahren verlangen.

Die Kategorie erhaltenswerte Gebaude gemass Abs. 1 der rechts-
kraftigen BNO wird aufgehoben und in den kommunalen Substanz-
schutz uberfuhrt.

§ 27 Kulturobjekte

Die Einzelobjekte werden gemass aktualisiertem Bauinventar als Kul-
turobjekte umgesetzt. Ebenso werden die im Bauzonen- und Kultur-
landplan bezeichneten historischen Verkehrswege (Kulturobjekte Nr.
20 und 112) im Genehmigungsinhalt aufgefiihrt, die in ihrer Linien-
fuhrung und Substanz grundsatzlich geschitzt sind. Auch die weite-
ren historischen Verkehrswege sind grundsatzlich geschutzt, bei wel-
chen der Gemeinderat Uber das Ausmass des Schutzes im Einzelfall
entscheidet.

§ 28 Wiederherstellungs-
pflicht

Wiederherstellungspflicht auf eigene Kosten bei Veranderung, Beein-
trachtigung, Beseitigung oder Verwahrlosung geschitzter Objekte.

Abstandsvorschriften

(aufgehoben)

Die §§ 21 — 24 der rechtskréaftigen BNO werden nicht in die neue BNO
liberfiihrt, da die Abstandsvorschriften abschliessend neu (iber das
libergeordnete Recht geregelt werden.
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§ Paragraf

Erlduterung

§ 29 Strassenabstand

Die geltende Regelung hat in der Praxis zu Problemen gefiihrt. Daher
werden die Anforderungen an die Gestaltung von Béschungen und
Stutzmauern fur eine Reduktion des Strassenabstand genauer um-
schrieben.

§ 30 Abstand gegeniiber
dem Kulturland

Fur Gebaude wird gegenuber dem Kulturland ein Bauzonenabstand
von 2 m definiert. Der Gemeinderat kann dieser Unterschreitung zu-
stimmen, soweit die Erstellung der Bauten zu keinen nennenswerten
Auswirkungen auf das Kulturland flihrt. Die Gbergeordneten Vorga-
ben wie Gewasserrdume oder Strassenabstande sind dabei zu be-
rucksichtigen.

§ 31 Erdsonden

Der Grenzabstand fir Erdsonden von 3 m muss gesondert definiert
werden, da diese durch seitlichen Versatz im Untergrund potenziell
die Grenzabstande verletzen.

§ 32 Ausniitzungsziffer

In der neuen BNO wird festgelegt, dass Nutzungen in Dach-, Attika-
und Untergeschossen bei der Berechnung der Ausnitzungsziffer
nicht bericksichtigt werden.

§ 33 Arealiiberbauung

Aufgrund des Verzichts auf die Ausnutzungsziffer in der Dorfzone
werden Arealliiberbauungen in den Wohnzonen und der Wohn- und
Arbeitszone 3 vorgesehen. Fir die Zonen wird eine maximale Aus-
nitzungsziffer festgelegt. Die entsprechende Mehrhéhe von 3.00 m
ist in allen Zonen zulassig. In der Wohnzone 2 ist diese jedoch nur
zugelassen, wenn nicht zusatzlich ein dariberliegendes Attika- oder
Dachgeschoss erstellt wird.

Gewerbe Die Definition von Gewerbe sowie die Trennung von méssig stéren-
den und stark stérenden Betrieben werden (libergeordnet in §15¢
(aufgehoben) .
BauV geregelt. Deshalb kann der Paragraf in der neuen BNO aufge-
hoben werden.
Untergeschoss Die Abgrabung von Untergeschossen ist geméss §25 BauV geregelt.
(aufgehoben) Durch die Regelung sollen durch Abgrabungen (iberméssig in Er-

scheinung tretende Untergeschosse verhindert werden. Insbeson-
dere in Kombination mit Attikageschossen besteht sonst die Mbglich-
keit, dass Gebédude an Hanglagen gegeniiber dem Zonenweck stark
liberhéht wirken. Die zuldssige Breite fiir Abgrabungen ist so gewéhlt,
dass sich eine Garageneinfahrt und ein Hauseingang realisieren las-
sen:

Im offentlichen Interesse
liegende Einrichtungen

(aufgehoben)

Auf die BNO-Bestimmung wird verzichtet. Abs. 1 ist libergeordnet in
§101 Abs. 2 BauG geregelt. Der Gemeinderat kann keine dem 6éffent-
lichen Zweck dienende Anlagen ohne Enteignungsverfahren auf Pri-
vatgrund anbringen. Daher wird Absatz 2 der rechtskréftigen BNO
gestrichten. Die weiteren Absétze 3 und 4 sind lbergeordnet geregelt
und werden nicht mehr aufgefiihrt.
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§ Paragraf

Erlduterung

§ 34 Aligemeine Anforde-
rungen

Die allgemeinen Anforderungen werden um den Schutz vor Naturge-
fahren erganzt.

§ 35 Energiesparmassnah-
men

Die energetische Sanierung von Bauten und Anlagen wird gemass
§36 BauV geregelt. Daher kann der Absatz aufgehoben werden.

In dieser Bestimmung werden die Energieversorgung und Effizienz-
steigerung geregelt (z.B. Fernwarme).

Neue Gemeindebauten sind mit einer Solaranlage zu versehen.

§ 36 Ausrichtung der Woh-
nungen

Mit dem Paragrafen wird die Ausrichtung der Wohnungen geregelt,
welche wichtig fur die Wohnqualitat ist.

Raummasse, Fenstergrés-
sen, Nebenrdume

(aufgehoben)

Die Vorgaben von Raummassen, Fenstergrossen und Nebenrdumen
werden lbergeordnet in §36a BauV geregelt. Deshalb kann der Pa-
ragraf gemdss §33 der rechtskréftigen BNO aufgehoben und muss in
der neuen BNO nicht mehr aufgefiihrt werden.

Die Anforderungen und Verweise auf Normen in den Absétzen 2-4
sind aufgrund der geltenden Standards nicht mehr nétig.

§ 37 Bezug von Wohnun-
gen und Arbeitsraumen

In dieser Bestimmung werden die Voraussetzungen fir den Woh-
nungsbezug geregelt.

§ 38 Abstellplitze

In dieser Bestimmung wird die Anordnung der Parkfelder und die
Tiefe des Garagenvorplatzes geregelt. In den Wohn- und Mischzonen
(W3, W4, WA3, WA4) sowie in der Arbeitszone Il sind die Parkfelder,
wenn immer moglich, unterirdisch oder in Parkhdusern anzulegen.
Der Gemeinderat kann die Erstellung von unterirdischen Einstellhal-
len auch verflgen, falls z.B. das offentliche Interesse gegeben ist
oder entsprechende Umstande dies erfordern.

§ 39 Velos, Kinderwagen

Die Formulierung wird um Mobilitatshilfen erganzt.

§ 40 Spiel, Aufenthalts-
und Erholungsflachen

Die Vorgaben betreffend die Ausgestaltung der Freiflachen werden
auf die Bedurfnisse von alters- oder altersdurchmischtem Wohnen
ausgelegt. Es wird erganzt, dass die gemeinschaftlichen Spiel- und
Aufenthaltsbereiche bei Bedarf auch gemeinsam mit anderen Betei-
ligten oder auf anderen Grundstiicken realisiert werden kann, wenn
die Sicherheitsbedirfnisse erfullt werden.

§ 41 Aligemeine Anforde-
rungen

Die Definition allgemeinen Anforderungen an die Einordnung von
Bauten und Anlagen werden Ubergeordnet in §15e BauV geregelt.
Deshalb kann der Absatz 1 des Paragraphen in der neuen BNO auf-
gehoben werden.
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§ Paragraf

Erlduterung

§ 42 Aussenraumgestal-
tung

Die Anforderungen an die Aussen- und Umgebungsgestaltung wer-
den mit neuen Regelungen zur Terraingestaltung, zur Flachenversie-
gelung, standortgerechter Bepflanzung erganzt. Zusatzlich darf der
Gemeinderat bei Stitzmauern im Bedarfsfall Auflagen fir eine gute
Eingliederung erlassen. Die Aussenraumgestaltung ist zudem im
Baugesuch aufzuzeigen.

Die Vorgaben zur Gestaltung des Ubergangs vom Baugebiet zum
Kulturland wurden dahingehend angepasst, dass insbesondere keine
harten Ubergange mit Stiitzmauern erlaubt sind. Sie sind mdéglichst
zu vermeiden oder falls erforderlich, auf das Notwendige zu be-
schranken. Die Vorgabe vorwiegend standortgerechte Baume und
Straucher zu verwenden, ist ein weiterer Bestandteil der Aussen-
raumgestaltung. Der Umgebungsplan ist Bestandteil des Bauge-
suchs.

Denkmalschutz (aufgeho-
ben)

Der Schutz kantonalen Denkmalobjekte ist durch (bergeordnetes
Recht sichergestellt.

§ 43 Weitere Vorschriften
liber Ortsbild und Sied-
lungsgestaltung

Beschadigte Gebaude sind innert 2 Jahren abzutragen oder wieder-
herzustellen. Fir die Wiederherstellung ist §68 Abs. 1c BauG mass-
gebend. Die Wiederherstellungspflicht besteht nur, soweit diese ver-
haltnismassig ist.

§ 44 Einwirkungen

Die Absatze 1 und 2 werden aufgehoben, da diese Inhalte tberge-
ordnet in Art. 684 ZGB geregelt werden. Der Absatz 3 wird beibehal-
ten.

§ 45 Zustandigkeit

Der Gemeinderat kann Kommissionen mit beratender Funktion be-
stellen. Er kann fir die Prifung von Gesuchen und fir Vollzugskon-
trollen externe Fachleute sowie regionale Stellen beiziehen.

§ 46 Gebiihren

Die Gebdhren richten sich nach dem Baugebihrenreglement der Ge-
meinde Teufenthal.

§ 47 Vollzugsrichtlinien

Die Formulierung wird angepasst, dass der Gemeinderat eine gene-
relle rechtliche Grundlage zum Erlass von Reglementen hat.

§ 48 Ubergangsbestim-
mungen

Baugesuche, die im Zeitpunkt des Inkrafttretens der Bau- und Nut-
zungsordnung hangig sind, werden nach dem neuen Recht beurteilt.

§ 49 Aufhebung bisherigen
Rechts

Da der Perimeter des rechtskraftigen Gestaltungsplan «Hansihibel»
von Auszonungen betroffen ist, wird der Geltungsbereich des Gestal-
tungsplans auf den Bereich innerhalb der Bauzone beschrankt.

Mit Rechtskraft der neuen Bau- und Nutzungsordnung wird die bishe-
rige Nutzungsplanung aufgehoben.
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§ Paragraf Erlauterung

§ 50 Inkrafttreten Die allgemeine Nutzungsplanung tritt mit der kantonalen Genehmi-
gung und dessen Anderung mit der kantonalen Genehmigung der An-
derung in Kraft.
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7 Interessensabwagung

Die Gemeinde Teufenthal hat mit der vorliegenden Gesamtrevision eine ausgeglichene Vorlage erar-
beitet. Mit der Gesamtrevision kénnen die Ubergeordneten Vorgaben des Raumplanungsgesetzes und
des kantonalen Richtplans in hohem Masse erflillt werden.

Einer zentralen Anforderung des Raumplanungsgesetzes kann nicht bzw. nur bedingt entsprochen wer-
den. Die Gemeinden sind gemass Art.15 Abs. 1 RPG verpflichtet, das Fassungsvermdgen der Wohn-
und Mischzonen so auszugestalten, dass damit der voraussichtliche Bedarf der nachsten 15 Jahre ab-
gedeckt wird. Die errechnete Differenz von den 650 Einwohner (vgl. Kap. 5.6), fur welche das
Teufenthaler Siedlungsgebiet mehr Platz bietet, als flr das prognostizierte Bevdlkerungswachstum
bendtigt, ist im Hinblick auf die Konformitat mit dem Raumplanungsgesetz kritisch zu betrachten.

Im Rahmen der vorliegenden Nutzungsplanungsrevision wurde das Siedlungsgebiet kritisch auf
potenzielle Auszonungen Uberprift (vgl. Anhang A.4) und Auszonungen bzw. Nichteinzonungen im
Umfang von 3.14 ha festgelegt. Parallel wurden verschiedene Massnsahmen zur Gewahrleistung eines
haushalterischen Umgangs mit dem Boden und die aktive Siedlungsentwicklung nach innen getroffen.
Die Uberkapazitat kann mit den getroffenen Massnahmen, wie z.B. der Reduktion des Siedlungsgebiets
um 3.14 ha durch periphere Auszonungen, nicht getilgt werden.

Mit der Transformation des zum Teil brach liegenden Industrieareals in den Gebieten Chriizmatt/ Injecta
und Schmittengasse wird massgebend zu dieser Uberkapazitat beigetragen und diese so verstarkt. In
Anbetracht der langandauernden Brachesituation, in welcher es nicht gelungen ist, neue
Industriebetriecbe im ehemaligen Injecta-Areal anzusiedeln, stellte sich die Frage, welche
Rahmenbedinungen dazu geschaffen werden missen, um die Entwicklung in diesem fiir die Gemeinde
sehr wichtigen Gebiet anzustossen. Wichtigste Voraussetzung fiir Neuansiedlungen ist ein marktfahiges
Grundstlick. Die Markfahigkeit besteht dann, wenn ein potenzieller Investor seine Produktionsanlagen
in natzlicher Frist realisieren und so den Betrieb zeitnah hochfahren kann. Dies ist aktuell nicht mdglich.
Grund dafir sind die belasteten Fabrikbdéden, die zuerst einen sorgfaltigen Rickbau und
Materialentsorgung notwendig machen, was sehr kostenintensiv ist. Bislang ging die Rechnung nicht
auf. Dies soll Uber den Anreiz eines renditespezifisch lukrativeren Anteils an Wohnnutzung geandert
werden. Mit den zusatzlich geschaffenen Einwohnerkapazitaten werden auch attraktive Wohn- und
Arbeitsnutzungen mit guter Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr ermdglicht. Das Ausnutzungsmass,
der Wohnanteil und die baulichen Volumen wurden auf der Grundlage des Studienauftragsverfahren
festgelegt. Die Transformation soll eine neue Investitionsbereitschaft , die im ehemaligen Injecta-Areal
zu einer Aufwertung des gesamten Gewerbegebiets erwartet. Mit dem Rickbau der baufalligen
Fabrikhallen, dem Neubau und der potenziellen Ansiedlung neuer Industrie- und Gewerbebetriebe wird
sich die Attraktivitat des gesamten Industriestandortes von regionaler Bedeutung verbessern dirfen.
Entscheidend fiir eine erfolgreiche Transformation sind die Aspekte Verkehr und Larm, die zwingend
Uberkommunal zusammen mit der Nachbargemeinde Unterkulm geregelt werden missen. Die
Transformation ist an diverse Regelungen gebunden, welche die 6ffentlichen Interessen absichern. Eine
detaillierte Interessenabwagung zum Transformationsgebiet wurde in Kapitel 5.7.5 vorgenommen.

Als weiteren Gewerbestandort fordert die Gemeinde gezielt das Gebiet um den ehemaligen Werkhof,
um ein breites Angebot fir das lokale Gewerbe aufrecht zu erhalten. Auch wenn gewisse Gebiete in
Teufenthal eine vergleichsweise geringe Einwohnerdichte aufweisen, so wird bewusst auf eine Nach-
verdichtung per «Giesskannenprinzip» verzichtet. Die Verdichtung wird stattdessen auf diese Gebiete
gelenkt, wo die Siedlungsqualitat durch Gestaltungsplane sichergestellt werden kann und auch die Vo-
raussetzungen fiir eine hohe Dichte im Umfeld gegeben sind (&ffentliche Freiflachen, gute Anbindung
an den offentlichen Verkehr, etc.).

Ein weiterer Fokus liegt auf der Siedlungsqualitat, insbesondere in der Dorfzone im historischen Kern,
wo der Fokus auf die Wirkung des Strassenraums der Dorfstrasse sowie auf die Sichtbeziehung zum
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Schloss gelegt wird. Da die Dorfzone sehr weitlaufig ist, sind die Vorschriften der Grundnutzung sowohl
auf eine hohe Qualitat aber auch auf Flexibilitat ausgelegt. Die generellen Anforderungen gemass §15e
BauV sowie das REL bieten dem Gemeinderat im Vollzug die Grundlagen, die Anforderungen an Neu-
und Umbauten in der Dorfzone situationsbezogen festzulegen und zu begrinden. Die fiir das Ortsbild
besonders wichtigen Gebiete wurden mit einer Gestaltungsplanpflicht belegt, um erhéhte Anforderun-
gen an die Uberbauung sicherzustellen. Auf Basis des aktualisierten Bauinventars sollen zudem neue
Objekte (u.a. auch jingeren Jahrgangs) unter kommunalen Substanzschutz gestellt werden. Mit dem
revidierten Bauzonenplan kann der langfristige Erhalt der 6ffentlichen Freirdume wie auch wertvolle
Grinflachen im Siedlungsgebiet gesichert werden.

Im Kulturlandplan sind weite Gebiete mit einer Uberlagerten Landschaftsschutzzone belegt. Dies erfor-
derte eine intensive Auseinandersetzung mit den Anliegen der Landwirtschaft und eine Interessensab-
wagung. Beispiel hierflr ist der neue Weg betreffend temporarem Witterungsschutz flir Obstplantagen
innerhalb der Landschafsschutzzone. Der rechtskraftige Kulturlandplan stammt aus einer Zeit, in der
die Landwirtschaftspolitik vor allem auf Ertrag ausgelegt war. Entsprechend wurde versucht, durch eine
moglichst hohe Anzahl Schutzzonen und Objekten die verbleibenden Naturwerte zu sichern. Mit der
heutigen, dkologisch ausgerichteten Landwirtschaft nimmt der Druck auf die Planung ab, weshalb auf
zusatzliche Schutzzonen verzichtet wurde. Der Schutz und die sachgerechte Pflege werden durch kan-
tonale Pflegevertrage sichergestellt.

8 Planbestandigkeit

Die Planbestandigkeit bezeichnet die Rechtssicherheit fur die Betroffenen, dass Nutzungsplane nach
dem Beschluss fiir eine gewisse Zeit bestehen bleiben. In der Regel sind die Uberpriifung und allféllige
Anpassungen der Nutzungspléne alle 10 bis 15 Jahre vorgesehen. Vorzeitige Anderungen sind méglich,
falls sich die Verhaltnisse erheblich geandert haben oder dringliche Griinde vorliegen. Die Planbestan-
digkeit wird starker gewichtet, wie jiinger ein Plan ist und je einschneidender sich die beabsichtigten
Anderungen auswirken.

Mit der vorliegenden Gesamtrevision legt die Gemeinde eine ganzheitlich abgestimmte Nutzungspla-
nung vor, die samtliche erfassten Interessen ausgewogen bericksichtigt. Eine zeitnahe Teilanderung
der Nutzungsplanung ist daher nicht zu erwarten. Die einzige Ausnahme bilden Spezialzonen im Land-
wirtschaftsgebiet fir intensive landwirtschaftliche Nutzungen. Da zum Zeitpunkt der Gesamtrevision der
allfallige Bedarf an Entwicklungsmaoglichkeiten Gber die innere Aufstockung nicht abschliessend geklart
werden konnte, beabsichtigt der Gemeinderat im konkreten Bedarfsfall entsprechende Zonen im Rah-
men einer separaten Teilanderung des Kulturlandplans festzulegen.

Eine Umsetzung der Freihaltezone «Revitalisierung Dorfbach» im Rahmen der vorliegenden Vorlage
hat die Planungskommission nicht gesttitzt. Dieser Entscheid entspricht jedoch nicht einem Grundsatz-
entscheid. Die konkrete Linienfuhrung und die potenziellen Bereiche fir die Bachdffnung auf den an-
grenzenden Parzellen sollen in einem konkretisierten und dadurch verbindlicheren Revitalisierungspro-
jekt (Vorprojekt/Bauprojekt) genauer analysiert werden. Auch ist in diesem Zusammenhang das
Potenzial einer Bachoffnung im Bereich des Schulhausplatzes konkreter zu prifen und auf die Nut-
zungsanspriche der Schule abzustimmen. Dies in Abstimmung mit einem allfalligen Sanierungsbedarf
der Leitungen innerhalb der Kantonsstrasse.

Die erforderlichen Anpassungen am Bauzonenplan mit der Umsetzung des Gewasserraums (Freihalte-
bereich im Bereich der Schule) auf Basis eines entsprechenden Bachrevitalisierungsprojekts (Vorpro-
jekts/Bauprojekts) mit rechtsgeniigender Verbindlichkeit soll im Rahmen einer nachgelagerten Teilrevi-
sion der Nutzungsplanung Siedlung erfolgen.
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Parzelle LIG 787 / Brunnengasse

Parallel zur vorliegenden Gesamtrevision wurde der Teil-Gestaltungsplan Brunnengasse erarbeitet. Ba-
sis des Teilgestaltungsplans Brunnengasse bildet der kommunale Entwicklungsrichtplan Brunnen-
gasse. Dieser sieht fur die Parzellen 787 und die Nachbarparzelle 852 einen Grinraum mit Bepflanzung
von «raumwirksamen Baumen» vor. Direkt unterhalb der Parzelle 787 soll das Gestaltungsplangebiet
mittels- Fuss- und Veloweg an die Brunnengasse angeschlossen werden.

Die Erarbeitung des Entwicklungsrichtplans und des Teil-Gestaltungsplans Brunnengasse erfolgte unter
Mitwirkung der involvierten Grundeigentimerlnnen. Die damalige Eigentimerschaft der Parzelle 787
hatte jedoch kein Interesse an einer Partizipation. Eine negative Riickmeldung zum Grinraumkonzept
lag indes nicht vor. Entsprechend erfolgte der grundeigentiimerverbindliche Nachvollzug dieses Kon-
zepts im Rahmen der vorliegenden Gesamtrevision der Nutzungsplanung, in dem die Parzellen 787 und
852 in eine Griinzone umgezont werden.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auflage ging dazu fristgerecht eine Einwendung der neuen Eigentimerin
der Parzelle 787 ein, die forderte, auf die Umzonung der Parzelle 787 zu verzichten.

Aufgrund des Fortschritts des Gestaltungsplanverfahrens Brunnenmatte und der Festlegungen im be-
hérdenverbindlichen kommunalen Entwicklungsrichtplan Brunnengasse, sowie in Berticksichtigung des
Gleichbehandlungsprinzips verzichtet der Gemeinderat auf eine Wiedererwagung in dieser Sache, d.h.
er halt sowohl an der Griinzone als auch an der reduzierten Gestaltungsplanpflicht (reduziert im Ver-
gleich zum rechtskraftigen Bauzonenplan) fest.

Der Gemeinderat anerkennt die veranderten Entwicklungsabsichten der neuen Grundeigentiimerschaft
der Parzelle 787 und das grundsatzliche Entwicklungspotenzial der Parzelle an guter Lage. Im Zuge
einer nachgelagerten Nutzungsplanungsrevision (Teilanderungsverfahren) wird deshalb eine allfallige
Ruckflihrung der Parzelle von der Griinzone in eine Wohnzone in Aussicht gestellt. Die Zielvorgaben
(ortsbauliche Setzung, Architektur, Umgebung, etc) des GP Brunnengasse sind dabei soweit als mog-
lich in adaquater Form zu berticksichtigen.
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