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1 Ausgangslage und Analyse Teufenthal
Zur Aufgabe

Auszug aus dem Pflichtenheft fir den 2-stufigen Studienauftrag vom 27. April 2022

Stellenwert des Areals in der Gemeinde und in der Region

Das Injecta-Areal befindet sich in einem strukturellen Wandel. Die aktuelle
Nutzung ist von Kleinunternehmen aus diversen Branchen aus dem giinstigen
Segment gepréagt. Aufgrund der Grésse und der gut erschlossenen Lage
verfigt das Gebiet Gber ein Entwicklungs-Potential und ist fir die Gemeinde
von zentraler Bedeutung. Der sanierungsbedirftige Zustand der Gebdude
und Altlasten erhdhen den Handlungsdruck, bergen aber gewisse Heraus-
forderungen fir die Entwicklungsplanung. Die bestehende Nutzungszuwei-
sung (fast ausschliesslich Industriezone) wird den Potentialen des Areals

nicht gerecht, daher wurde in der laufenden Nutzungsplanungsrevision eine
teilweise Umzonung in eine Mischzone vorgeschlagen. Dies stésst aber auf
Widerstand seitens Kanton, welcher einerseits das gemeindeibergreifende
Arbeitsplatzgebiet zwischen Unterkulm und Teufenthal als regional bedeutend
einstuft und andererseits einer Zunahme der Einwohnerkapazitat Teufenthals
kritisch gegenibersteht. Fir die Region aargauSid hat das Areal ebenfalls
eine grosse Bedeutung. Im Regionalen Raumkonzept RRK 2040 (Zukunftsbild)
Juli 2018 wird das Gebiet als Arbeitsplatzgebiet von regionaler Bedeutung
ausgewiesen. Beziglich Infrastruktur, Erschliessung, Anlieferung usw. bestehen
ideale Voraussetzungen fir die Ansiedlung von Unternehmen.

Anlass zur Studie

Nach Beschluss des rédumlichen Entwicklungsleitbildes (REL) durch den Ge-
meinderat wurde 2019 / 2020 mit der Gesamtrevision der Nutzungspla-
nung begonnen und diese zur Vorpriifung beim Kanton eingereicht. Mit der
fachlichen Stellungnahme der Abteilung fir Raumentwicklung des Kantons
Aargau sowie des Regionalplanungsverbandes aargauSid wurden diverse
Genehmigungsvorbehalte und fachliche Hinweise fir die Weiterbearbeitung
vorgebracht. Eine Studie soll den Argumentationsstrang fir den weiteren Pro-
zess liefern.

Nutzungsstudie: Schritte und Bestandteile

In einem ersten Schritt soll das Entwicklungs-/ Nutzungspotential des Areals,
seine Potentiale und die Anspriiche der verschiedenen Interessensvertreter
ermittelt werden. Kernfragen sind dabei: Was gilt als sinnvoll, realistisch und
akzeptiert fur das Areal und was vermag das Areal zu leisten?

Als Output werden gewichtete Varianten mit Vor- und Nachteilen pro Variante
und einem stichhaltigen, konsolidierten Argumentationsstrang erwartet.

Ein zweiter Schritt stellt die Betrachtung in den Kontext zur Gesamtentwick-
lung mit einer zu vertiefenden Variante als Umsetzungsvorschlag pro Team.
Die In-Kontextsetzung der Interessen und des Potentials zur Gesamtentwick-
lung der Gemeinde werden illustriert und es werden arealspezifische Empfeh-
lungen fir die Weiterbearbeitung der Gesamtrevision der Nutzungsplanung
formuliert.

TEUFENTHAL-
eine Entdeckung

auf dem Weg dahin...

- Das Injecta-Areal zukunfts-
fahig machen mit Leitideen,
denen das &ffentliche Interes-
se der Gesamtgemeinde zu
Grunde liegt

- Die spezifischen Qualitéten
des Injecta Areals und die spe-
zifischen Qualitdten des Dor-
fes zusammen in Kraft setzen

- Den Rahmen der Transfor-
mation (Ein- / Auszonungen,
Zonenzuweisungen) qualitativ
benennen
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1.1 Historische Siedlungsentwicklung bis heute
Talverbindungen und Schwemmebene wachsen zueinander

Teufenthal entwickelt sich bis Ausgangs 19.Jh. als Strassendorf zwischen
den Higelflanken, entlang der Dorfstrasse. Der Bau der Wynentalbahn im
Jahr 1904 ebnete den Weg fir die Industrialisierung in der Talsohle. Das In-
jecta-Areal liegt wie Ghnliche Areale in der Region am Eisenbahnstrang. Mit
der Grindung der Injecta im Jahr 1920 setzte ein Bevélkerungswachstum
ein, mit welchem sich erste Bebauungen entlang der Strasse im Talboden
entwickelten. Mit der Begradiung der Wyna in den 1950 er Jahren konnte
die Schwemmebene nochmals besser nutzbar gemacht werden.

{dmain.
i TP

1936 Injecta an den Geleisen
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1.2 Ortsbild, Struktur

Zwei Strukturen: Flachiges Gebilde und lineare Form

Teufenthal ist ein Strassendorf mit einer offenen, kleinteiligen Bebauungstruk-
tur. Entlang der Dorfstrasse ist die Bebauung strassenzugewandt und bildet
so einen dffentlichen Raum Uber die ganze Lénge der Dorfstrasse. Ein ei-
gentliches Zentrum gibt es daher nicht. Oberhalb der strassenbegleitenden
Bebaung befinden sich die neueren Wohnquartiere. Sichtbeziige an die
Hangflanken und in die Landschaft sind Gberall vorhanden. Zudem stossen
ein paar Freiflachen, Obstwiesen an die Dorfstrasse. Westlich der Geleise
der Wynentalbahn befindet sich das Injecta-Areal, das Uber die typische
grossteilige Struktur der Industriebauten das einzige Areal in Teufenthal

ist, das Potential fir eine grossmassstabliche Bebauung bietet. Auch dieses
Areal ist mit der Wyna in den Landschaftsraum eingebettet.

bt

. Ror e gt
Teufenthal entlang Dorfstrasse

I Bebauungen entlang Dorftrasse, bilden
dffentlichen Raum

Wohngebiete oberhalb der Strassenbe-
bauung, an den Héngen

[ Siedlungsinterne Grinrgume, die an die
Dorfstrasse dringen

Industriegebiet westlich der Geleise

Sportanlagegebiet

1.3 Grin- und Freirdume im Siedlungsgebiet
Freirdume im Innern, grine Liicken, Landschaftsfenster

An die Dorfstrasse stossen grossziigige Freirdume, teilweise Obstwiesen,
Zungen der Hangbewaldung. An diesen Stellen fliesst der Landschaftsraum
von den Héngen direkt an die Dorfstrasse oder éffnen sich Gber die bauer-
lich kultivierten Flachen wie Obstwiesen Fenster in die Landschaft.

Bauliicken
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1.4 Zentrumsbildung

Strassendorf mit strassennahen Gewerbe- und Verkaufsnutzungen

Entlang der Dorfstrasse ist die Bebauung strassenzugewandt und bildet so
einen Sffentlichen Raum iber die ganze Lange. Ein eigentliches Zentrum

im Strassendorf gibt es daher nicht. Gewerbe- und Verkaufsnutzungen sind
strassennah, direkt erschlossen, Fassaden stehen bindig, Hecken und Gar-
tenmauern bilden den Verlauf der Strasse nach. Der Bahnhof liegt am Kno-
ten der sich kreuzenden Strassen-Hauptachsen. Entlang der Wynetalerstras-
se werde die stlich der Strasse gelegenen Nutzungen direkt ab der Strasse
erschlossen. Durch die Wynentalbahn abgetrennt werden die westlichen
Nutzung indirekt Gber wenige Bahnquerungen erschlossen.

Geschlossener Sockel

B Hauptachsen Dorfstrasse - Wynental-
strasse
Bebauung an der Dorfstrasse mit &ffentli-
chem Potential

(; / Feinerschliessung in die Quartiere hinein

1.5 Landschaftsraum und Freizeitsverkehrsnetz
Dicht und nah zu Fuss und per Velo

Das Wegnetz, das sich auf den Bewegungskarten zeigt, ist dicht und verbin-
det die Hénge mit dem Talboden. Es quert die Quartiere, auch das Injecta-
Areal, an wenigen Stellen, dort aber deutlich - und gibt Hinweise darauf,
was an zusatzlichen Verbindungen sinnvoll sein kannte.

E

B Kantonale Fusswege Heatmap Fussgénger

. www.strava.com
Ergénzungen Fusswege

Weg nahe Teufenthal

Heatmap Velofahrer -
www.strava.com Blick durchs Areal Richtung Westen

M Kantonale Velowege
[ Ergénzungen Velowege
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1.6 Bevélkerungsentwicklung
Herausfordernd: Durchmischter, élter, nomadischer

Teufenthal steht vor zeittypischen Herausforderungen kleinerer, léndlichen
Gemeinden. Eine gut ausgebaute Gemeinde-Infrastruktur und eine einst
gefestigte Dorf-Kultur leiden an der Uberalterung der Einstigen, dem No-
madentum der jingeren Generation und der starken Durchmischung der
kulturellen Hintergrinde - alles Faktoren, die es schwierig machen, als kleine
Gemeinde den Zusammenhalt zu pflegen. Die Umnutzung der Injecta-Fl&-
chen kann im Idealfall fir die verschiedenen Anspriiche im gesamten Dorf
als Booster wirken. Mit dem Einschreiben des neuen Areals wird attraktiver
Lebensraum geschaffen.

1.7 Wohnen und Arbeiten

Alles méglich: Pendeln, Bodenkontakt suchen, Homeoffice

Was in der Bevélkerungsentwicklung als eine Herausforderung erscheint, ist
fur Teufenthal, dank seinen rédumlichen und landschaftlichen Qualitéten ein
Vorteil. Das Dorf bietet sowohl zum Wohnen, als auch zum Arbeiten eine
breite Palette der Mglichkeiten. Vom giinstigen zum fléchigen Wohnen mit
viel Bodenkontakt und vielféltiger Naherholung, vom Platz fir Wohnexperi-
mente im ehemaligen Industriegebiet zum Wohnen in der denkmalgeschit-
zen Villa mit Kulturabenden - alles méglich, mit moderaten Bodenpreisen.
Der Arbeitsort dazu kann pendelnd erreicht werden, dank guter Anbindung
ins nahe Aarau, kann lokal geschehen, dank vielfaltigen Arbeitsplatzgebie-
ten, oder direkt zuhaus, weil das zusédtzliche Zimmer vorhanden ist.
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2  Entwicklungsvision Teufenthal - Injecta-Areal
TEUFENTHAL - EINE ENTDECKUNG

Das Injecta-Areal lebt vom grossmassstablichen Charakter mit den gebauten
und freirdumlichen Erinnerungsbausteinen der Industriezeit. Es bietet ein
hohes Mass an Urbanitat mitten im landlichen Raum. Das lineare Element
der Dorfstrasse ist gepréigt durch die landschaftlichen Querbeziige der sied-
lungsinternen FreirGume. Diese Qualitdten des Dorfes ergénzen und stérken
sich gegenseitig.

2.1 These rédumliches Potential
Bereicherndes Gegensatzpaar belebt die Gemeinde Teufenthal

Das Injecta-Areal ist ein Industrieareal mit grosszigi-
ger Struktur, direkt am Bahnhof, gut erschlossen und
landschaftlich eingebettet am Knoten zwischen Flus-
sebene und Seitental- Dorf-Verbindung

Massnahmenschwerpunkte:

Offentliche Raume:

Wegnetz:

Injecta-Platz

Industriegassen

Pl LN
e

\ Gl

Wi

Quadrant 1 Anbindung Dorf

Die Dorfstrasse ist strukturiert durch die Bebauung
entlang der Strasse, teilweise mit &ffentlichen Nutzun-
gen und einem durch griine Licken und Fenster zur
Landschaft allgegenwartigen Landschaftsraum.

Freirdume
Dorfstrasse
Wegnetz
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2.2 Interessensworkshop
Zusammenfassung vom 19. Mai 2022

Gemeinde, Niklaus Boss, Gemeindeprésident

Von der Planung soll die ganze Gemeinde profitieren. Die bestehende
Industrie soll nicht beeintrachtigt, das Kleingewerbe unterstitzt und das
Kleingewerbe in einer polyvalenten und flexiblen Struktur geférdert werden
(Gewerbe mit lokalem Bezug (regionaler Gwerbeparkt), kein Nachtlérm oder
Nachtclubs, keine publikumsintensiven Einrichtungen). Ergénzt mit attraktivem
Wohnen fihrt dies zu erhdhten Steuereinnahmen. Eine clevere Verkehrsldsung
entflicht bestehende Konflikte zwischen Bahn- Kantonsstrasse - Dorf- Industrie.

Kanton (ARE), Reto Ribolla, PL Revision Nutzungsplanung
Gesucht wird eine Gesamtbetrachtung, welche die éffentlichen Interessen her-
leitet und den Rahmen der Transformation (Ein-/Auszonungen) aufzeigt.

Region, Herbert Huber, Geschéftsfihrer argauSid

Der RRK2040 listet das Injecta-Areal als Arbeitszone von regionaler Bedeu-
tung. Die Wechselwirkung zu weiteren Nutzungen (insbesondere Wohnen)
sind offensichtlich: Zwischenldsungen / Prozess finden. Sehr gute Standortvor-
aussetzungen vor allem auch durch den OV Anschluss, Gewerbe wird an den
meisten andern Orten im Kanton durch Wohnen verdréangt.

Wirtschaft, Urs Rothlin, Standortmarketing, Departement Volkswirt-
schaft und Inneres, Standortférderung und Standortentwicklung

Das Injecta-Areal ist kein ESP, nur regionales Entwicklungsgebiet, Méglichkeit
von NRP-Projekt, Nachfrage nach Industriebauland vorhanden, hohe Verdrén-
gung duch Wohnnutzung bei bahnhofsnahen Arealen festzustellen. Grosses
Manko Injecta-Areal: fehlende Baureife, zu hohe Planungsunsicherheit, wenn
nicht innerhalb von drei Jahren ab Planunsgssstart produziert werden kann.
Das Areal fir Entwicklungen fit machen als Eigentimerverantwortung.
Bedingungen produzierende Betriebe minimal 8-10°000m2 EG Flache mit
Hallenlénge 150m. Sonst bleibt es Kleingewerbe.

OV WSB/ Bahn, Michael Leuppi / D. Giger, Aargau Verkehr AG

Zu erhalten sind heutige 21 PP (P+R) und Velostander. Im UG des Bestan-
desbaus ist das Stellwerk und Lager zu erhalten. Das Stellwerk kann nicht
verschoben werden. Der Perronausbau auf 120m Lange fihrt zu Enge bei
Ecke Kopf- Gebaude und zu neuen Bahnibergéngen. Dabei muss der Dop-
pelspuraubau beriicksichtigt werden. Der Bus hélt gegeniiber dem Bahnhof
auf der Ostseite der Geleise.

Grundeigentimer Injecta, Eduard Holub, Eigentimervertreter Injecta
Fonciére Commerciale Teufenthale SA
keine Teilnahme

Grundeigentimer, Ernst Brunner, Eigentimer Wohlfahrtshaus

Das Gebdaude Wohlfahrtshaus soll erhalten und saniert werden. Im &stlichen
Teil ist ein Neubau (Kleinwohnungen) gewiinscht als Larmriegel zur Bahn, im
Suden ein weiteres Wohngebéude. Der Park soll privat bleiben.

Ziele des Workshops:

- Auf das Areal bezogene / vor-
handene Interessen darlegen

- Fragen der Teams und unter
den Interessenvertretern kléren

- Potenzielle Interessenkonflikte
erkennen und Wissen mitnehmen

TEUFENTHAL-
eine Entdeckung

mitnehmen...

- Austarieren von Wohn- und
Arbeitsnutzung

- Den Prozess der Entwicklung
mitdenken

- Eigentimerschaft beachten

- Verkehrsfihrung, Linien und
Knoten entflechten
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3 Ausgangslage und Analyse Injecta-Areal

Nach einer Studie von Halter AG Immobilien 2016 waren von den rund
30'000m2 Nutzflache in den verschiedenen Hallen rund 40% leerstehend.
Vermietet waren 2°000m?2 Birofléichen, 10°000m2 Gewerbefléchen,
6'000m2 Lagerfléchen. Die langste Mietdauer wurde auf 2023 angege-
ben. In der vorliegenden Studie wird daher die Argumentation auf keine
bestehenden Nutzungen gestitzt, sondern die Bauten als nutzungsoffene
Baukérper betrachtet. Erinnerungsbausteine und sich kreuzende &ffentliche
Gassen-Rdume bilden das rdumliche Gerist fur die Verénderung.

3.1 Qualitative Bewertung der Bestandesbauten
Erinnerungsbausteine

Unabhdngig vom Schutzstatus wird der Ort von den Bestandesbauten ge-
pragt. Was macht seine Eigenheit aus? Was ist die Stellung des Wohlfahrts-
hauses und seiner Umgebung zum Charakter des Areals? Wo kann die
Firmengeschichte festgemacht, zur Erinnerung werden?

Wir identifizieren sechs Bauten als Erinnerungstréger. lhre Stellung und ihre
Geschichte steht stellvertetend fir die Vergangenheit des Areals, und sie bil-
den ein robustes GerUst im Verdnderungsprozess. Die Substanz der Bauten
wird teilweise als schlecht bewertet, oft schadstoffbelastet, misste jedoch im
Einzelfall gepriift werden.

Wohlfahrtshaus Kopfbau
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3.2 Qualitative Bewertung der Gebdudeachsen
Gassenraum

Die Freiraumqualitét der industriellen Gassen soll beibehalten und durch
das Anfigen von Pufferzonen als Zonenibergénge gestéarkt, belebt werden.

Sichtbeziige Uber lange Strecken, bieten Orientierung und gleichzeitig wird
durch die geringe Hshe der Industriehallen der grossziigige Zwischenraum
platzartig erlebt.

So wie die Heizzentrale inmitten des Gassenraums steht, kdnnen neue Klein-
bauten in dieser Zone entstehen, welche dem sozialen Austausch und der
Infrastruktur dienen.

3.3 Positionierung als regionales Arbeitsplatzgebiet

Grundvoraussetzung fir die Ansiedlung von produzierenen Betrieben sind
minimal 8-10°000m2 EG Flache mit Hallenlénge 150m. Diese Masse sind im
angrenzenden Areal von Unterkulm knapp gegeben. Im Zusammenlegen von
zwei der Quadranten 2-4 ebenfalls auf dem Injecta-Areal.

Die Erschliessung fir den Schwerverkehr ist durch die Erschliessungsplanung

,Feldmatte” (Baugebinn 2023) ebenfalls grundsatzlich gewahrleistet. Wie
Anlieferung und Wendeméglichkeit ausgestaltet werden, ist aufzuzeigen.
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3.4 Strategische Herangehensweise

Nach dem Identifizieren der raumprégend relevanten Gréssen, wie unten
dargestellt, werden diese zur Gliederung des Areals benutzt und als Rah-
menbedingungen fir den Planungsprozess ausformuliert.

Knoten

. Erinnerungsbausteine . Lérm Bahn / Kantonsstrasse . Fussgénger
Gassenachsen Larm Schwerverkehr [l Veloverkehr
[ Larm intern Schwerverkehr

[l Pufferzone an Zonenibergangen
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3.5 Variantenausbildung

Es werden keine Varianten als Endzustands-Abbildungen, sondern prozesso-
rientierte Rahmenbedingungen mit Phasen vorgeschlagen.

Beim etappierten Vorgehen, bei beiden Varianten A und B, wird Phase 2
(Teilperimeter 4 oder 2) erst nach Erfillung der Phase1 zu Wohnzwecken
freigegeben. Das grobe Zahlengerist sieht folgendermassen aus:

Phase 1:

Industrie / Arbeiten:10°000m? - 15‘000m? EG Flache
Gewerbe neu: + min. 3'000m? BGF

Wohnen neu: + max. 6°000m?2 BGF = +120 EW

Phase 2:

Industrie /Arbeiten: 10°000m? - 15‘000m? EG Fléche
Gewerbe neu: + 0 -3'000m? BGF

Wohnen neu: + max. 6'000m? BGF = +120 EW

Variante A

Phase 1
Quadrant 1:

Wohnen / Gewerbe

Quadrant 4:
Erweiterter Perimeter fur

Wohnen / Gewerbe

Quadrant 2 und 3:
Industrie / Arbeiten

Variante B

Quadrant 1:

Wohnen / Gewerbe

Quadrant 2:

Erweiterter Perimeter fur

Wohnen / Gewerbe
Quadrant 1: Quadrant 3 und 4:
Wohnen / Gewerbe Industrie / Arbeiten
Quadrant 3:
Industrie / Arbeiten

E Quadrant 2 und 4:

Varianten
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4 Vorgeschlagene Varianten
Zwischenbesprechung vom 24. Juni 2022

Das Ziel der Zwischenbesprechung ist, die Argumentationsstrénge der
verschiedenen Varianten anhand der erarbeiteten Kriterien zu prifen und
einander gegeniberzustellen. Aufgrund dessen wird ein Entscheid fir die
Weiterbearbeitung einr Variante gefdllt.

Vier Quadranten (Teilperimeter) mit Gestaltungs- und Erschliessungsplan-
pflicht und die Baufelder Erinnerungsbausteine mit Bestandesschutz, sowie
die neue Erschliessungsstrasse bilden das Grundgerst.

Fur die notwendigen Festlegungen der Zonen und zur weiteren Bearbeitung
der BNO werden die verwendeten Zonen All (Arbeitszone, hellblau) und
WAA4 mit héheren Bauten / W2 (Gewerbe und /oder Wohnen, orange)
diskutiert.

| o ,j.' B . 4
. ’ ”f ol b @
\\ T

[ A
Variante A, Phase 1 Variante A, Phase 2

5 .’," .___\
/s d - ¥
w
W B @
f v v

A, i -
.\ o
e Biilgatnal AL
LT i
| b2
e
A
4 5

(5 \
Variante B, Phase 1 Variante B, Phase 2
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A.1 Variante A, Phase 1

Platz mit hohem Wohnhaus auf Gewerbesockel

R&aumliches Potential

Kapazitaten (Zahlen)

Standortférderung

Bereicherung fir die Gemeinde

Strategische Umsetzbarkeit

Koordinationsbedarf mit Unterkulm

Erschliessung

Larmbelastung

Quadrant 2 Quadrant 1
Zonenzweck: Zonenzweck:
INDUSTRIE / ARBEITEN OHNEN / GEWERBE

Industriebaute: Erinnerungsbausteine:
3'76560m? Bestand oder Neubau | Bestand oder Ersatzneubauten
mit Gewerbe, Laden, 6ff. Nutzun-
gen
Pufferzone:

10% von Industrieflache Gewerbesockel EG:
3'000m?  Neubau

Wohnen OG:
Neubau 6'000m? BGF

Quadrant 3 Quadrant 4
Zonenzweck: Zonenzweck:
INDUSTRIE / ARBEITEN OHNEN / GEWERBE
Industriebauten: Gewerbebauten:

6'250m? Bestand oder Neubau | 9'250m? Bestand, Umnutzung

Pufferzone:
10% von Industrieflache

B Erinnerungsbausteine

Injecta Platz am Bahnhof

I B Park
[ ] Baufeld Industrie / Arbeiten mit Pufferzone
\ Schwerverkehr

- Injecta-Platz als 6ffentlicher Raum

- Erhalt der Hallen- und Gassenstruktur aus der Industriezeit
- Erinnerungsbausteine

- Ergénzung durch ein hohes Gebdude am Knotenpunkt

Total EG Fléche Industrie, Arbeiten: 10°000m?

Total EG Fléche Gewerbe:12°250m? + Erinnerungsbausteine
Total BGF Wohnen: 6°000m? > 120 EW

Bedingungen produzierende Betriebe erfillbar (Achtung: ES-Stufe)

Gross: Injecta-Platz als &ffentlicher Raum, Gewerbeareal wird zugéng-
lich gemacht

Einfach: Keine Abhangigkeiten, da Quadranten einzeln entwickelt wer-
den kénnen.

Keinen

Gut l6sbar, Industrie/Gewerbe iiber Feldmatte, fir Wohnen und Ge-
werbebau separate Erschliessung mit TG

Gering, An den Zoneniibergéngen innerhalb des Areals gibt es Puffer-
zonen

Positionierung als regionales Arbeitsplatz-  Gute Durchmischung an Arbeitsnutzungen méglich

gebiet
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4.2 Variante A, Phase 2

Platz mit hohem Wohnhaus auf Gewerbesockel, mit Reihenhduser

Raumliches Potential

Kapazitaten (Zahlen)

Standortférderung

Eelreicherung fir die Gemeinde Teufent-
a

Strategische Umsetzbarkeit

Koordinationsbedarf mit Unterkulm

Erschliessung

Larmbelastung

Quadrant 2 Quadrant 1
Zonenzweck: Zonenzweck:
INDUSTRIE / ARBEITEN OHNEN / GEWERBE
Industriebaute: Erinnerungsbausteine:

3'750m?  Bestand oder Neubau | Bestand oder Ersatzneubauten
mit Gewerbe, Laden, off. Nutzun-

gen
Pufferzone:
10% von Industrieflache Gewerbesockel EG:

3‘000m?  Neubau
: \Wohnen OG:

L 6'000m? BGF Neubau

/ Quadrant 3 Quadrant 4

Y

7 |Zonenzweck: Zonenzweck:

~  INDUSTRIE / ARBEITEN OHNEN / GEWERBE

.7'/) Industriebaute: 'Wohnen:

6'250m? Bestand oder Neubau | [6‘000m? BGF Neubauten

f~ |Pufferzone:
[ 10% von Industrieflache

1
| . :
B Erinnerungsbausteine

Injecta Platz am Bahnhof

1 M Park

| Garten
i : 1 [ ] Baufeld Industrie / Arbeiten mit Pufferzone
1 \ \ Schwerverkehr

- Injecta-Platz als 6ffentlicher Raum

- Erhalt der Hallen- und Gassenstruktur aus der Industriezeit

- Erinnerungsbausteine

- Ergénzung durch ein hohes Gebdude am Knotenpunkt

- Reihenhduser mit Garten zwischen Geleisen und Werkgasse

Total EG Flache Industrie, Arbeiten: 10°000m?
Total EG Fléche Gewerbe: 3'000m?
Total BGF Wohnen: 12'000m?: 4240 EW

Bedingungen produzierende Betriebe tws. erfillbar (Achtung: ES-Stufe)

Gross: Injecta-Platz als dffentlicher Raum, Gewerbeareal wird zugéng-
lich gemacht, Werkgasse und Quergasse werden belebt.

Einfach: Keine Abhéngigkeiten, da Quadranten einzeln entwickelt wer-
den kénnen. Das Weichen der Gewerbehallen im Quadrant 4 erfolgt
nur bei einem erhdhten Wohnraumbedarf.

Keinen, aber Synergien Arbeitszone priifen (Flachigkeit)

Lésbar, Erschliessung Industrie/Gewerbe iiber Feldmatte, fir Wohnen
und norddstlicher Gewerbebau separate Erschliessung mit TG, keine
Entflechtung in der sidlichen Werkgasse

Mittel. An den Zonenibergéngen innerhalb des Areals gibt es Pufferzo-
nen. Fir den Ubergang im sidlichen Bereich EFH ES Il zu Unterkulmer
Industrie ES IV misste arealintern eine Lésung gefunden werden

Positionierung als regionales Arbeitsplatz-  Zusammenhang mit Arbeitsplatz Gebiet Unterkulm. Synergien prifen.

gebiet
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4.3 Variante B, Phase 1

Wohnhduser im Park

Raumliches Potential

Kapazitaten (Zahlen)

Standortférderung
Bereicherung fir die Gemeinde Teufent-

hal

Strategische Umsetzbarkeit

Koordinationsbedarf mit Unterkulm

Erschliessung

Larmbelastung

Postionierung als regionales Arbeitsplatz-
gebiet

Quadrant 2 Quadrant 1
Zonenzweck: Zonenzweck:

OHNEN / GEWERBE OHNEN / GEWERBE
Gewerbebaute: Erinnerungsbausteine:
3'750m? Bestand, Umnutzung Bestand / Ersatzneubauten

mit Gewerbe, Laden, 6ff. Nutzun-
gen
Wohnen:
6'000m? BGF Neubauten
Quadrant 3 Quadrant 4
Zonenzweck: Zonenzweck:
INDUSTRIE / ARBEITEN INDUSTRIE / ARBEITEN
Industriebaute: Industriebaute:
6'260m? Bestand oder Neubau | [8'650m? Bestand oder Neubau
Pufferzone: Pufferzone:
10% von Industrieflache 10% von Industrieflache

[ Erinnerungsbausteine

M Park
[] Baufeld Industrie / Arbeiten mit Pufferzone
j Schwerverkehr

- Grosse Parkanlage am Bahnhof, Einbindung des Wohlfahrtsparks
- Erhalt der Hallen- und Gassenstruktur aus dger Industriezeit

- Erinnerungsbausteine

- Elegante Wohnbauten

- Offentliche Flachen beschrdnken sich auf den Bahnhofsbereich und
die Gassen

Total EG Flache Industrie, Arbeiten: 10°000m?

Total EG Fléche Gewerbe: 8'550m? + Erinnerungsbausteine

Total BGF Wohnen: 6°000m?= 120 EW

Bedingungen produzierende Betriebe gut erfillbar (Achtung: ES-Stufe)
Mittel: Bahnhofssjtuation wird durch Park aufgewertet, Wohnbauten
erzeugen keine Offentlichkeit. Das Zugénglichmachen der Erinnerungs-
bausteine zusammen mit dem Park hat lokal eine grosse Qualitét.
Einfach: Keine Abhangigkeiten, da Quadranten einzeln entwickelt wer-
den kénnen. Das Weichen der Industriehalle im Quadrant 2 erfolgt
nur bei einem erhdhten Wohnraumbedarf.

Keinen

Gut lésbar, Erschliessung Industrie/Gewerbe ber Feldmatte, fir Woh-
nen separate Erschliessung mit TG

An den Zonenibergdngen innerhalb des Areals gibt es Pufferzonen.

Gute Durchmischung an Arbeitsnutzungen maglich
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4.4 Variante B, Phase 2

Grosser Park mit Wohnhdusern im Park

R&aumliches Potential

Kapazitaten (Zahlen)

Standortférderung

Eelreicherung fir die Gemeinde Teufent-
a

Strategische Umsetzbarkeit

Koordinationsbedarf mit Unterkulm

Erschliessung

Larmbelastung

Postionierung als regionales Arbeitsplatz-
gebiet

Quadrant 2 Quadrant 1
Zonenzweck: Zonenzweck:
OHNEN / GEWERBE OHNEN / GEWERBE
Wohnen: Erinnerungsbausteine:
6'000m? BGF Neubauten Bestand oder Ersatzneubauten
o mit Gewerbe, Laden, Off. Nutzun-
) gen
= A \Wohnen:
/N 6'000m? BGF Neubauten
Quadrant 3 Quadrant 4
Zonenzweck: Zonenzweck:
INDUSTRIE / ARBEITEN INDUSTRIE / ARBEITEN
Industriebaute: Industriebaute:
6'260m? Bestand oder Neubau | [8'650m? Bestand oder Neubau
¥ Pufferzone: Pufferzone:
o~ 10% von Industrieflache 10% von Industrieflache

[ Erinnerungsbausteine

M Park
' [ ] Baufeld Industrie / Arbeiten mit Pufferzone
¥ Schwerverkehr

-Grosse Parkanlage am Bahnhof, Einbindung des Wohlfahrtsparks

-Erhalt der Hallen- und Gassenstruktur aus der Industriezeit

-Erinnerungsbausteine

-Elegante Wohnbauten

-C(;)f entliche Flachen beschrdnken sich auf den Bahnhofsbereich und die
assen

Total EG Flache Industrie, Arbeiten: 15000m?
Total EG Fléche Gewerbe: 3'750m? + Erinnerungsbausteine
Total BGF Wohnen:12°000m?= 240 EW

Bedingungen produzierende Betriebe gut erfiillbar (Achtung: ES-Stufe)
Mittel: Bahnhofssituation wird durch Park aufgewertet, Wohnbauten
erzeugen keine Offentlichkeit. Das Zugénglichmachen der Erinnerungs-
bausteine zusammen mit dem Park hat lokal eine grosse Qualitat.
Einfach: Keine Abhéngigkeiten, da Quadranten einzeln entwickelt wer-
den kénnen. Das Weichen der Industriehalle im Quadrant 2 erfolgt nur
bei einem erhéhten Wohnraumbedarf.

Keinen

Gut l8sbar, Erschliessung Industrie/Gewerbe iber Feldmatte, fir Woh-
nen separate Erschliessung mit TG

Gering. An den Zoneniibergéngen innerhalb des Areals gibt es Puffer-
zonen. Fir den Ubergang im westlichen Bereich ES Il zu Unterkulmer
Industrie ES IV misste Arealintern eine Lésung gefunden werden

Gute Durchmischung an Arbeitsnutzungen méglich
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4.5 Zusammenfassung Varianten / Rédumliche Visionen
Injecta - Areal im Kontext mit Teufenhtal

Entwicklung mit hohem Haus auf Gewerbesockel und

bodennahem Wohnen mit Vorgartenzone

Die Vision lebt von den verschiedenen Massstablichkeiten und spielt mit den
historischen Bautypologien, um ein vielféltiges Angebot zu schaffen.

Der grosse Ankunfts-Platz mit fussléufigen Gewerbenutzungen ergénzt das
bisherige Dorf mit seinen entlang der Strasse aufgereihten und Auto orientier-
ten Sockel-Nutzungen.

Das Wohnen in kurzen Reihen quer zum Larm und nahe am Boden orientiert
sich an den bestehenden Strukturen und ist eine Ergénzung der bis anhin im
Dorf vorhandenen Wohnformen. Die Typologie erméglicht innovative Misch-
formen von Wohnen- /Arbeiten, ist aber ebenfalls Gusserst familientauglich.
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Entwicklung mit Wohnhé&usern im Park und lebendiger Quergasse
Der als Qualitét erlebte, aber private Park wird durch einen &ffentlichen Park
ergdnzt, der das Wohlfahrtshaus einbindet und die Bebauung mit im Park
stehenden Hausern weiterstrickt. Die Wohntypologie dieser Hauser ist sehr
robust und anpassbar an verschiedene Bedirfnisse.

Der Park weitet sich an seinen Randern mit den &ffentlichen Erinnerungsbau-
steinen zu Ankunftszonen, wo das gemeinschaftliche Leben verschiedenartige
Nischen finden kann. Der Quergasse als Puffer zum Industrieareal und als
Verbindungsachse zwischen Bahn und Erholungsraum kommt grosse Bedeu-
tung zu.
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5 Weiterbearbeitung Injecta-Areal Var. A Phase 1

Zur Weiterbearbeitung der Aufgabe

Zusammenfassung des Berichts des Beurteilungsgremiums zur Zwischenbesprechung vom 24. Juni 2022

Empfehlung Weiterbearbeitung, Prézisierung Bearbeitungsperime-
ter: Es wird Variante A, Phase | empfohlen. Die Flachen des Gasthofs Herber-
ge (Parzelle Nr. 21) sowie die westlich davon liegende Parzelle Nr. 980 sind
bei der Weiterbearbeitung mit zu bericksichtigen.

Injecta-Platz: Die Grésse des Platzes ist im Hinblick auf die den Platz ein-
rahmenden Nutzungen zu Uberprifen. Das Potential fir publikumswirksame
Nutzungen wird kritisch hinterfragt. Ausdehnung, Nutzung und Gestaltung
des Platzes sollen in Zusammenhang mit dem Wohlfahrts-Park gedacht und
aufwartskompatibel geplant werden.

Sichtbeziige: Die Bedeutung der Sichtbeziige wird vom Begleitgremium ge-
stitzt. Diese sollen bei der Weiterbearbeitung beibehalten und in Verbindung
mit dem Fuss-/Velowegnetz gestarkt werden.

Radweg: Die Filhrung des Radweges zwischen Hubelmattstrasse und Grenz-
weg (Anschlusspunkte Areal) ist nicht fix definiert und kann optimiert werden.

Fussverkehr: Die gegebenen Anschlusspunkte ins Areal sind in ihrer Ausge-
staltung und stadtebaulicher Einbettung nach Méglichkeit aufzuwerten. Der

Anbindung des Areals an das Dorf wird eine hohe Bedeutung zugemessen.

Fur die bestehende, unattraktive Situation beim Bahnhofibergang sind Opti-
mierungsvorschldge erwiinscht.

Parkierung / (Verkehrsraum-)Gestaltung: Die Parkierung ist rédumlich
zu verorten und zu quantifizieren. Im Bahnhofsbereich sind die blichen Par-
kierungsmoglichkeiten (Taxi, P+R efc.) zu bericksichtigen, die Zufahrt zum
Bahnhof mit dem LKW muss gewdhrleistet sein. Der Umgang mit dem Stras-
senraum der Wynentalstrasse (Abschnitt westlich der Gleise) ist im Hinblick
auf die Gesamtwirkung auf das Dorf zu beachten.

Nutzung / Ubergangsbereiche (Pufferzonen) zwischen Nutzungen
Eine Mischnutzung mit Wohnen/Arbeiten soll nur im Bereich | weiterverfolgt
werden. In den stdlichen und westlichen Perimeterbereichen soll prioritar Ar-
beiten (Industrie, Gewerbe, Dienstleistung) angesiedelt werden. Den Pufferzo-
nen ist hohe Bedeutung beizumessen, insbesondere hinsichtlich Entscharfung
von Nutzungskonflikten/Larmthematik. Es sind konkrete Nutzungen aufzufih-
ren, nicht zul@ssige Nutzungen sind auszuschliessen.

L&rm: Die Larmempfindlichkeitsstufe (ES) soll zwischen zwei aneinander
grenzenden Zonen um nicht mehr als eine Stufe abweichen. Pro Zone ist die
jeweilige ES-Stufe aufzufihren.

Auszonungen: Die angesprochenen Auszonungsfléchen im Dorfkern, als
Kompensation zur Entwicklung im Areal, sollen weitergedacht werden. Wenn
sich durch allféllige Auszonungen im Ortskern heutige Qualitéten erhalten
und/oder starken lassen (z.B. Streuobstwiese als prégende Fléche im Dorf
wird zu Freihaltezone etc.) ist darauf konkret hinzuweisen.

Abb. 1: korrigierter Perimeter fiir mdgliche
Wohnnutzungen

i IS 18

Abb. 2 Gesamtperimeter
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5.1 Bestatigung These raumliches Potential

Zusammenfassung und Rickschlisse
AMJIGS Architektur und stadt raum verkehr

Keine isolierte Betrachtung von Einzelarealen Bestatigung These
Die Leitsétze sind richtungsweisend fir die réumliche Entwicklung der ganzen
Gemeinde und bauen auf dem Grundsatz der Analyse auf: Teufenthal hat
Qualitét als Strassendorf mit Grinrdumen, ergénzt durch das Injecta-Areal mit
seinen vielféltigen Platzfléchen (Park, Injecta-Platz, Gassenréume).

rdumliches Potential

Dréngende Fragen beantworten

Wie kdnnen Nachhaltigskeitsziele raumlich umgesetzt werden? Wie l&sst sich
die Lebensqualitét und Naturwerte halten und steigern2 Und wie soll sich die
Gemeinde weiterentwickeln, um fir kiinftige Generationen lebenswert zu sein?
Mit der Befshigung des Qudranten 1 als Initialzindung der Entwicklung wer-
den mégliche Antworten vorbereitet.

Raumliche Antworten

Innenentwicklungs- Ziele benennen Nutzungsplanung
Das Raumplanungsgesetz zielt darauf ab, die Ausdehnung der Siedlungsfls-

chen einzuschrénken und die Entwicklung nach innen zu lenken. Uberdimensio-

nierte Bauzonen missen verkleinert werden. Nur der Landbedarf fir die jeweils

kommenden 15 Jahre darf als Bauland eingezont sein. Auch die Gemeinde

Teufenthal verfigt Gber zu grosse Bauzonen. Als Dorf ohne Zentrumsbildung,

ist Verdichtung hier neu zu denken: Das Injecta-Areal, als schon erschlossenes,

bebautes, aber wenig genutztes Gebiet eignet sich zur Arbeits- und Wohnnut-

zung, wdhrend nach Jahren noch unbebaute Griinfléchen entlang der Dorf-

strasse als zu erhaltende, wertvolle Freirdume identifiziert werden.

Bauliche Schwerpunkte im Bestand Stadtebau
Bauen heisst im Injecta Areal nicht zwingend neu bauen. Das Grundgerist der

rdumlichen Gliederung bilden die Gassenréume und als Erinnerungsbausteine

die bestehenden Gebdude, allenfalls Ersatzneubauten. Dazu kommen Baufel-

der fir Wohn-Neubauten verschiedener Auspragung.
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5.2 R&umliche Antworten im Injecta Areal

Wie kénnen Nachhaltigskeitsziele réumlich umgesetzt werden@

siehe Plan Vorgaben BNO 1/1°000

Der erste Quadrant als Anknipfungspunkt zum Bahnhof und Dorf wird als
urbaner Ort mit Wohnen und Gewerbe ausgebildet. Er wird mit einem hohen
Gebdude besetzt, mit einer grossziigigen Struktur fir Wohnungen oder Biiros
mit Aussicht in die Landschaft. Im Sockel zum Injecta-Platz hin finden sich R&u-
me fir Gewerbe und Verkauf, ein Angebot fir diejenigen, die dort arbeiten
oder wohnen und fir die ganze Gemeinde. Der Neubau ist mit dem Gegen-
Uber des Park-Saums platzbildend.

Dem Wohlfahrtspark wird ein begehbarer, éffentlicher Saum angefigt, durch
den der Park als &ffentliche Fléche erlebbar wird. Die bestehenden Baume
werden erhalten und neu eingebettet.

Zwischen neuem Park-Saum und dem Sockel des Injecta-Neubaus entsteht mit
dem Injecta-Platz eine dffentliche Flache, die fir die Gemeinde verschiedene
Funktionen ibernehmen kann. Sie bietet Platz fir Anlésse mit grossenFestzel-
ten oder fiir die Chilbi mit Bahnen, Zirkus oder Platzmusik- Konzerten. Auch
private Anbieter finden eine multifunktionale Fléche fir MTB- Events oder
Open-Air- Anlésse. Im taglichen Gebrauch ist der Injecta-Platz Parkier- und
Rangierldche fir die Nutzer des EG und des Bahnhofs.

Der Erhalt der ,Erinnerungsbausteine” bildet ein Grundraster fir die Entwick-
lung. Bestandesschutz heisst Sanierung oder Ersatzneubau im Volumenbe-
stand.

Ein zukinftiger Baustein in der Kérnigkeit der Erinnerungsbausteine kann im
Park entstehen. Das entsprechende Baufeld ist dank dem Saum im Park gele-
gen und erlaubt ein viergeschossiges Wohnhaus mit Hochparterre.

Im stdlichen und westlichen Teil des Areals wird die Stuktur der Industriehal-
len und der industrietypischen Gassenachsen beibehalten. Grosse Hallen
pragen den Ort. Sie bieten Platz fir Gewerbenutzungen. Die gleichmassig
strukturierten Hallen neuveren Datums im westlichen Teil kénnen erhalten und
umgenutzt werden. Aufgrund des vorgeschlagenen Emissionsgrenzewert ||
soll sich keine Schwer-Industrie an diesem Ort ansiedeln, wohl jedoch eine
ganze Palette von produzierenden Betrieben ohne starke Larmemmissionen,
Gewerbebetrieben mit Montagehallen und Dienstleistungsbetrieben. Ausge-
schlossen werden berméssige, publikumsintensive Verkaufsnutzungen.

Die Pufferszonen sind Ubergénge der Larm- Empfindlichkeitsstufen. Sie wer-
den entweder mit gerduscharmen Nutzungen oder baulich, durch genigend
Abstand und Bepflanzung ausgebildet.

Pufferzonen und Gassenraum beleben sich gegenseitig. Die Quergasse und
die Werkgasse dienen primér der Arbeitsnutzung als dienende Flachen. Als
Achsen durchs Areal bieten sie dariber hinaus Orientierung und Bespielbar-
keit (Jockerflachen fir tempordre Nutzungen, zudienende Funktionen).

Baufeld 1:
Injecta-Neubau
(Hohes Haus

mit Gewerbesockel)

offentlicher Park-Saum

Injecta-Platz

Erinnerungsbausteine

Baufeld 2:
Wohnen im Park

Hallenstrukturen

Pufferzonen

Gassenraum
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Der Bahnhof ist das neue Bindeglied zwischen dem Dorf und dem Injec-
ta-Arel. Vergleichbar mit dem Bahnhof Dietikon wird die Haltestelle in die
Platzgestaltung integriert und die Perrons an den Enden von beiden Seiten zu-
gdnglich gemacht. Ergénzt mit der Querung beim Bahnibergang Grenzweg
entstehen fir den Fussverkehr in regelméssigen Absténden drei Querungen
der Wynentalstrasse. Diese Verbindungen sind auf die wichtigen Achsen des
Injecta-Areals ausgerichtet und nehmen die bestehenden Wegverbindungen
zum Dorf auf.

Ein neves Dach am Bahnhof markiert den Knoten Bahnhof, mittig auf dem von
Terrasse Herberge bis Kopfbau langgestreckten Bahnhofsplatz.

Die Baufelder Schmittengasse und Herberge erméglichen Wohnen. Die Zone
WAZ3 bleibt, erweitert hinter der Herberge und Gberlagert mit einer Parkzone
zum Einlenker Feldmatte hin.

Die Erschliessung des Areals fir den motorisierten Verkehr geht vom Bestand
und der geplanten Erschliessungsstrasse aus. Die Zufahrt zu den Industrie-
und Gewerbearealen im Osten und Siiden erfolgen Uber die neue Strasse

in der Feldmatte. Der nérdliche Teil des Entwicklungsgebiets wird Gber die
bestehende Arealzufahrt beim Laborhaus erschlossen, der Bahnhof iiber die
querverlaufende Strasse beim Wohlfahrtshaus. Die Tiefgarage fir die neuen
Nutzungen entsteht unter dem neuen Léngsbau, die P&R Parkplatze werden
auf dem Injecta-Platz angeordnet. Fir den Fussverkehr entsteht ein dichtes
Fusswegnetz, das die bestehenden Wegfihrungen vom Dorf aufnimmt und in
die Landschaft fihrt. Die Erschliessung fir den Veloverkehr erfolgt ebenfalls
Uber die bestehende Arealzufahrt beim Laborgebdude. Die ibergeordnete
Veloverbindung kann gestiitzt auf die Weiterentwicklung des Projekts Gber
den Injecta-Platz die Qeurgasse gefihrt werden. Die Veloabstellplatze wer-
den dezentral bei den verschiedenen Nutzungen angeordnet, ergénzende
dazu werden fir Bahnreisende auf der Nord- und Siidseite des Bahnhofs
Veloabstellplatze angeboten.

Bahniibergang

Bahnhofsdach

Baufeld 3 und 4: Wohnen

Verkehrsfithrung
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5.3 Nutzungsverteilung

Wie weiterentwickeln, um fir kinftige Generationen lebenswert zu sein?

Mischnutzungen Wohnen, Gewerbe, Arbeit und Kultur. Fir Nutzungen, wie
beispielsweise Arbeitsplatze fur Klein(st)gewerbe oder andere gewerbliche
und kulturelle Aktivitaten, soll in Zukunft genigend Freiraum zur Verfigung ste-
hen. Gerade durch ein bestehendes Angebot von preisgiinstig verfigbaren
nutzungsoffenen Réumlichkeiten werden innovative Aktivitdten angezogen.
Hierfir kénnen die bestehenden Hallen sanft saniert erhalten werden. Das
Quartier mit Mischnutzung und einem grossen Mehrfamilienhaus, mit Woh-
nungen fir alle Generationen, bietet ein grosses Potential fir Leute, die nicht
im klassischen Einfamilienhaus wohnen wollen. Fiir ein Bevdlkerungswachs

tum kénnen deshalb nicht nur ein zeitgemdsses Wohnangebot sondern auch
solche gemischt nutzbare RGume ein attraktives Angebot sein.
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Wohnnutzung
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Arbeitsnutzung Lager
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5.4 Freiraumgerist
Wie weiterentwickeln, um fir kinftige Generationen lebenswert zu sein?

Eine Abfolge von vier Freirdumen mit unterschiedlichen Aufenthaltsqualitaten
bildet das Gerist der &ffentlichen Raume. Sie fihren vom Bahnhof durch das
Quartier bis in den Landschaftsraum - oder umgekehrt. Der Bahnhofplatz,
Drehscheibe fir Bahnbenutzer, bildet den Knotenpunkt zwischen Teufent-
hal-Dorf und Injecta-Areal. Die Parkerweiterung und der Injectaplatz fihren
vom Bahnhofplatz her in die Tiefe des Areals und bilden zwei wichtige
Freirdume fir den 1. Quadranten: Der Parksaum als Parkerweiterung schliesst
an den privaten Park des Wohlfahrtgeb&udes an und ist ein kleiner, &ffentli-
cher Parkabschnitt -in der Gesamtwirkung ein grosser Park. Der Injectaplatz
zwischen Park und Gewerbesockel vom Injectaneubau, dem Laborhaus und
der Pufferzone der Halle 2 ist Umschlag- und Begegnungsplatz fir das Injecta
Quartier und kann fir das das ganze Dorf als Platz fir Veranstaltungen ge-
ffnet werden. Die Entlastung vom Schwerverkehr dank der Neuerschliessung
Feldmatte verbessert in den Gassen die Attraktivitat fir Fuss- und Veloverkehr.
Aufenthaltsqualitét und schéne Sichtbeziige sind durch die Breite und die
Geometrie gegeben. Der Offentlichkeitsgrad der Gassen héngt vom Angebot
(0. der Frequentierung) innerhalb der Gewerbehallen und der Erinnerungs-
bausteine ab.

Freirdume
Bahnhofsplatz
Injecta-Platz
Park-Saum

Industrie-Gassen
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5.5 Mengengerist

Wie lasst sich die Lebensqualitét halten und steigern?

Das Injecta-Areal soll kein insulérer, Gberdichter Satellit, sondern ein Teil der
gesamten Gemeinde werden. Die Injecta Quadranten (Teilperimeter mit SN-

Pflicht) werden daher Zonen der Regelbauweise gem. der revidierten BNO

zugewiesen. (Dorfzone, Wohn- und Arbeitszone 3, Arbeitszone Il). Die Zuwei-
sung erfolgt Gber die in den Zonenbestimmungen formulierten Regularien der

AZ und der Hhenbeschrankung. Die Dichte, Gebdudehdhen versus Frei-
raum-Anteil bilden eine Struktur, die in der Gemeinde Teufenthal bekannt sind.
Das Injecta-Areal erhdlt Gber seine besondere Struktur, die spezielle Lage und
eine Uber die explizite Mischnutzung gesteigerte Nachfrage einen Bonus von
20% (Bedingung Sondernutzungs-Plan).

Dem ersten Quadranten, dem Hoffnungstrager fir eine urbane Entwicklung

des Areals wird eine Zone fir Bauten bis 20m Uberlagert. Umgekehrt definiert
auf den Teilbereichen Wohlfahrtshaus und Wohnen Schmittengasse, dort wo
die Grinraumstruktur von Teufenthal es erfordert, die neu eingefihrte Parkzo-
ne einen Freiraum.

Lage Baufeld Flache |Geschosse |BGF Nutzung Personen Parkplétze
Wohnen |Arbeiten Wohnen |Arbeiten Wohnen| Arbeiten
Biro Gewerbe [lager Bijro Gewerbe [Llager
Name in m2 Anz. in m2 100% 35% 50% 15%|Anz. Anz. Anz. Anz.
50 50 100| 1000
27%|  73% /m2 BGF|/m2 BGF|/m2 BGF |/m2 BGF
TOTAL 27'380 53'478| 14'518| 38’960 290 473 160| 279
Subtotal 14'518| 13'636| 19480 5'844 290 273 195 ) 160 279
Quadrant 1 14’518 2401 3’430 1’029 290 48 34 1 160 49
Heizzentrale 150 1 150 53 75 23 1
Injecta Gewerbe 2'780 11 2780 973 1’390 417 20
Injecta Haus 1270 4| 5’080 5'080 56
Kopfbau 230 3 690 242 345 104 5
Laborgebéude 325 4] 1’300 455 650 195 9
Wohnen im Park 300 4| 1200 1200 13
Wohlfahrtshaus 200 1.5 300 300 3
Bahnhof 200 1 200 70 100 30 1
Gartenhduser Herbergel 1’845 25| 4’613 4'613 51
Herberge 580 3| 1740 609 870 261 13
Wohnen Schmittengass 950 3.5] 3325 3'325 37
Quadrant 2 3’750 1.5| 5’625 1'969| 2’813 844 39 28 1 40
Quadrant 3 6’250 1.5 9’375 3281 4’688 1’406 66 a7 1 67
Quadrant 4 8’550 2(17'100 5'985| 8'550| 2’565 120 86 3 123

Fldchen nach Nutzungen, Tabellarische Auflistung

- Die Geschossigkeit geht bei den Hallen von einer Teilnutzung von Ober-/Untergeschossen aus

- Die Leistungen der Pufferzone sind im Aufteilungs-Schlissel Nutzungsbestimmung Arbeiten enthalten

Wohnen Annahmen nach Richtwerten

120m2 / Wohneinheit, 2.5 Einw. / WE > 48m2 BGF / Einw.

(vgl. Annahme fiir die Berechnung Einwohner-Potential: 50m2 BGF / Pers.,
Ackermann + Wernli 2020, s. 27)
Reduktionsfaktor: 80%

Arbeiten Annahmen in Anlehnung an VSS- Norm und OV-Giteklasse B
Anteilsmassige Aufteilung nach Nutzung Arbeiten (vgl. Studie Halter 2016):
Reduktionsfaktor: 40%
Reduktionsfaktor: 60%
Reduktionsfaktor: 60%

35%
50%
15%

Biro 2 AP/100m2
Gewerbe 1 AP/100m?2
Lager 0.1 AP/100m2
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5.6 Verkehrserzeugung und Kapazitédtsbetrachtung

Die Berechnung der Verkehrserzeugung in der Abendspitzenstunde erfolgt geméss den Vorgaben im Kapazitéts-
nachweis Studienauftrag Injecta (Entwurf) auf der Seite 6 letzter Abschnitt. Diese Vorgaben wurden tbernommen,
obwohl die Annahmen zur Verkehrserzeugung fir Wohnen in der Abendspitzenstunde eher hoch sind. (Geméss
unseren Erfahrungswerten werden pro PP bei Wohnnutzungen & 3 Fahrten pro PP und Tag ausgel&st, von denen
rund 10% in der Abendspitzenstunden anfallen = 0.3 Fahrten in ASP; geméss Vorgaben 0.5). Fir die relevante
Verkehrsmenge beim Bahnknoten Schmittengasse sind wir davon ausgegangen, dass 3/4 der Ein-/Ausfahrten
Richtung Schmittengesse und 1/4 der Ein-/Ausfahrten Richtung Grenzirasse erfolgen.

Mit diesen eher hohen Werten, werden in der Abendspitzenstunde bei einem Vollausbau des Injecta-Areals 205
bis 275 Fahrten in der Abendspitzenstunde erzeugt von denen 154 - 206 Fahrzeuge Richtung Bahnknoten bei
der Schmittengasse wegfahren.

Reduktionfaktor . Anteil Ein-/ .
w2 BGF PP/m2 BGF gemiiss VSS PP Angebot Fahﬁen pro |Fahrten Injecta Ausfahrten Eln—/Ausfahnen
PP in ASP  |Areal Total . Schmittengasse
Norm Schmittengasse
Wohnen 14’518 1.1 1 160 0.5 80 0.75 60
Arbeiten 38’960 1.2 0.5 - 0.8 234 — 374 0.5 117 - 187 0.75 88 — 140
Total 53’478 394 - 534 197 — 267 148 - 200

Werden die Nicht-Wohnnutzungen gemdss dem Mengengerist praziser aufgeteilt und die PP Berechnung gemdss
VSS Norm vorgenommen, fahren in der Abendspitzenstunde rund 172 Fahrten in Richtung Bahnknoten bei der

Schmittengasse.

Annhame Fahrten pro PP | Fahrten Injecta Anteil Ein- / | Ein-/ Ausfahrten
m2 BGF PP / m2 BGF | Reduktionfaktor PP Angebot p y Ausfahrten Richtung

in ASP Areal Total . .
Schmittengasse | Schmittengasse
Wohnen 14°518 1.10 1 160 0.5 80 0.75 60
Biiro 13’636 2.50 0.4 136 0.5 68 0.75 51
Gewerbe 19°480 1.20 0.6 140 0.5 70 0.75 53
Lager 5°844 0.11 0.6 4 0.5 2 0.75 2
Total 53’478 440 220 166

Um die Verkehrsbelastung und damit die negativen Auswirkungen des motorisierten Verkehrs auf die Umwelt zu

minimieren ist es zweckmdssig das Parkplatzangebot auf dem Areal zu minimieren. Mit folgenden Massnahmen

kann das Mobilitatsverhalten der Bewohner und Bewohnerinnen und der Beschdaftigten beeinflusst und die Verkehr-

serzeugung minimiert werden:

- Férderung von Gewerbe und Bironutzungen mit grossem lokalem Bezug

- Ermdglichung von autoarmen Nutzungen in der BZO und allfélligen weiteren Planungsinstrumenten

- Information bei Arealentwicklung zur Mglichkeit von autoarmen Nutzungen (z.B. aargaumbil.ch, wohn
bau-mobilitaet.ch, etc.)

- Unterstitzung von Carsharing-Angeboten (z.B. Mobility) und Bikesharing-Angeboten (z.B. carvelo2go)

- Ausbau des Fuss- und Velowegangebots in der Gemeinde und der Region

- Gutes Velo Parkplatzangebot, Vorgaben in der BZO zur Veloparkierung und weiteren Planungsinstrumen-
ten auf der Grundlage der VSS Norm 40 065
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6 Betrachtung im Kontext Gesamtentwicklung Teufenthal
R&umliches Entwicklungsleitbild, erweitert

Die Ubersichtskarte des Raumlichen Entwicklungsleitbilds (Ackermann +
Wehrli AG, Eins zu Eins Architekten AG, 5723.006 Gesamtrevision Nut-
zungsplanung Teufenthal, 2019, S. 15) wird als Grundlage genommen, um
Leitsatze fir die weitere Dorfentwicklung im Zusammenhang mit dem Injec-
ta-Areal zu formulieren und illustrieren.

Sichtbar wird, wie die flachige Struktur der Industriebauten die aufgereihten
Bauten entlang der Dorfstrasse ergénzt.

Sichtbar werden die den Landschaftsraum einbindenden Freifléchen im Dorf-
zentrum.

Sichtbar wird, wie der pragende 6ffentliche Raum der Dorfstasse im Knoten
Bahnhof ins Injecta-Areal Gbergeht und Plétze bildet.

Sichtbar wird die Stellung der Erinnerungsbausteine als raumaufspannende
Volumen.

Dorfzentrum o pragende Bauten

N

Frelﬂ(_mhen D?rfnzemmm //////// Industriestrukturen
erweiterte Freifléchen

Dorfzone /Z/ Bahnlinie
Mischzone Arbeit Gewerbe Wohnen

Wohngebiete

Freiflachen Siedlungsrand

EEX

REL 2019, ergénzt Studienauftrag Injecta-Areal AMJGS, 2022
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6.1 Leitsatze
TEUFENTHAL - EINE ENTDECKUNG

Anhand von vier Leitsatzen wird die weitere Entwicklung beschrieben, Chan-
cen und Risiken benannt, die planungsrechtliche Umsetzung, sowie die Folgen
fir die kommunale NUP erléutert und es werden Empfehlungen fir die Quali-
tatssicherung formuliert.

Das Gemeindeleben ...
... wird durch das Injecta-Areal bereichert

Die Landschaft ...

I ... ist erlebbarer Teil des Ortsbilds
Die Dorfstrasse ...

I ... bleibt die Lebensader von Teufenthal
Das Injecta-Areal ...

\Y

... wird zum belebten Quartier
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Das Gemeindeleben ...
... wird durch das Injecta-Areal bereichert

Das Injecta-Quartier mit seinem urbanen Charakter wird integraler Bestandteil
der Gemeinde und bietet Raum fir Gewerbe, Arbeit und Wohnen. Das Injec-
ta-Areal leistet einen Impuls, wéhrend der Charakter der Gemeinde mit der
gewachsenen Bau- und Freiraumstruktur erhalten werden kann.

Chancen und Risiken

Eine insuldre Entwicklung des Injecta-Areals kann vermieden werden, wenn
die Dorfstrasse beim Knoten gut angebunden wird (dritter Leitsatz).

Das Zusammenspiel von siedlungsinternen Griinréumen als Landschaftsvernet-
zer und dicht-urbanem Industie-Wohn-Mix ist fir das Dorf- Marketing &usserst
attraktiv und sollte genutzt werden.

Planungsrechtliche Umsetzung, Folgen firr die komm. NUP

Die neu in die WA3 eingezonten Quadranten 1 und 4 des Injecta -Areals er-
méglichen eine Ergdnzung des bestehenden Wohnabgebotes der Gemeinde.
Ein allfalliger Nutzungstransfer zugunsten von Quadrant 2 zu Quadrant 1 ist
in der weiteren Bearbeitung zu kléren.

Empfehlungen fir die Qualitétssicherung
Der Einbezug von Vereinen und aktiven Eigentimern Gber geeignete Mitwir-
kung.
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Die Landschaft ...
... ist erlebbarer Teil des Ortsbilds

Durch Schutz, Erhalt und Aufwertung der innenliegenden und umgebenden
Grinréume ist die Landschaft fir alle erreichbar und erlebbar. Sie wird Hand
in Hand mit dem Siedlungsgebiet weiterentwickelt.

Chancen und Risiken

Die benannten Auszonungsfléchen sind mit den jeweiligen Grundeigentimern
zu verhandeln. Die Gemeinde muss die anfallenden Entschédigungen mit den
erwarteten Mehrwertabgaben gegenrechnen.

Planungsrechiliche Umsetzung, Folgen fir die komm. NUP
Die Auszonunggsfléchen sind bezeichnet, im ergénzten REL kénnten sie fir
die weitere Planung behdrdenverbindlich genehmigt werden.

Empfehlungen fir die Qualitétssicherung
Die Durchwegung fiir Fuss- und Veloverkehr macht die Landschaft erlebbar,
sie muss dringend parallel mit der Areal- Entwicklung betrachtet werden.
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Die Dorfstrasse ...
... bleibt die Lebensader von Teufenthal

Und in der Verlédngerung um den Knotenpunkt Bahn wird sie ergénzt durch
den Injecta-Platz, der das Herz des neuen Quartiers wird.

Chancen und Risiken

Die Dorfstrasse und die ihr angefigten Vorplatze kénnen durch eine Gestal-
tung des Strassenraums fir strassennahe Gewerbenutzungen im EG attrakti-
viert werden. Das Wechselspiel von Vorplatzen, Garten und siedlungsinternen
Griinrdumen (zweiter Leitsatz) soll herausgearbeitet werden.

Planungsrechtliche Umsetzung, Folgen fir die komm. NUP

Die Vorgaben fir das Injecta-Areal werden festgehalten (z.B. Freifléchenziffer,
Baulinien, etc.), fir die Dorfstrasse braucht es keine weiteren Festlegungen.
Weitere Abklérungen sind notwendig mit der Bahn beziglich Machbarkeit
der Perronverléngerung und der angedachten Ubergénge.

Empfehlungen fir die Qualitétssicherung
Beizug von Landschaftsarchitekten fir die Gestaltung des Strassenraums,
allenfalls Wettbewerbsverfahren.
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Das Injecta-Areal ...
... wird zum belebten Quartier

Die Gassen und Pufferzonen sind sozial dichte Rdume durch den Mix von
Wohnen und Arbeiten. Die 6ffentlichen Freirdume weisen hohe réumliche
Qualitat und optimale Bedingungen insbesondere fir den Fuss- und Velover-
kehr auf. Erinnerungsbausteine und Wohnneubauten ergénzen sich.
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Chancen und Risiken

Der dichte Quadrant 1 wird iiber den Injecta-Neubau, das hohe Haus auf
Gewerbesockel, automatisch durchmischt, ohne weitere planungrechtlichen
Vorgaben. Die weitere Entwicklung des Areal zur Arbeitsnutzung wird durch
diesen Impuls attraktiviert.

Die Stérkung des Parks und die Bildung éffentlicher Plétze um den Bahnhof
und zwischen den Neubauten wird durch die Neubaufelder méglich.

Eine Einteilung in vier Quadranten mit Gestaltungsplanpflicht ist Grundlage
und ermdglicht ein etappiertes Vorgehen und die Koordination zwischen
allenfalls verschiedenen Eigentimerschaften.

Planungsrechtliche Umsetzung, Folgen fir die komm. NUP
Notwendige Formulierungen zu den Pufferzonen kléren. Die Larmthematik
kann durch die Zuweisung zur WA3 mit diesen Pufferzonen in allen drei
Féllen (Bahn und Strassenlérm, interne Larmquellen, Zoneniibergénge) unauf-
wandig abgehandelt werden.

Empfehlungen fir die Qualitétssicherung

Nachste Schritte sind stédtebauliche Studien iiber das Gesamtareal, Mass-
nahmen zur Minimierung der Verkehrserzeugung, Klérung der Interessenslage
des Haupteigentimers Injecta-Areal, insbesondere beziglich Verkauf von
Teilfléchen in Quadrant 1. Das aktive Interesse der Fam. Brunner wird stark
gewichtet, da es fir die Gemeinde die notwendige Impulswirkung werden
kann.
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6.2 Auszonungsfléchen

Argumente fir die weitere Diskussion
siehe Plan Vorgbaben Zonenplan 1/5°000

Bisher erfolgte das Wachstum an Wohnraum in Teufenthal vor allem «auf der
grinen Wiese». Das soll in Zukunft nicht mehr im gleichen Mass méglich sein.
Es sollen die unbebauten Griinrdume im Siedlungsgebiet gewahrt (Auszo-
nungen von Wohnen) und Energie auf die Entwicklung des brach liegenden
Injecta-Areal (Aufzonung zu Wohnen) gelegt werden.

Warum macht das Sinn2

Die Entwicklung im Injecta-Areal gibt dem Dorf einen notwendigen
Transformations-Anschub.

Die neuen Wohnformen, die Mischung von Wohnen und Arbeiten, die Néhe
zum Bahnhof, die Stimmung im Industrie-Areal, ziehen ein neues Bewoh-
nersegment an. Das gibt der Gemeinde neben neuen Steuerzahlern, neuen
Schwung im Gemeindeleben.

Warum sollen mitten im Dorf gut erschlossene Parzellen ausgezont werden?
Die kleinen Griinflachen mitten im Dorf entfalten ihre grésste Wir-
kung als Verbindungs- und Sichtachsen in den Landschaftsraum.

Als Bauparzellen sind sie wohl erschossen, doch durch ihre Geometrie nie in
diesem Masse dicht nutzar, wie die Areal-Flachen auf dem Injecta- Perimeter.
Dieser ist fir den MIV ebenfalls gut erschlossen, dariber hinaus aber néher

am OV.

Warum lohnt es sich, die Entwicklungsenergie auf das Injecta-Areal zu fokus-
sieren?

Der Mix von Arbeitsplétzen und Wohnnutzung ist attraktiv und
zukunftsfahig. Das Areal bietet die Chance, ein bauliches Grundgerist pro-
zesshaft zu entwickeln, das in seiner ortsbaulichen Qualitét Vergangenes und
Kommendes beinhalten kann. So entstehen keine infrastrukturell aufwéndigen
EFH- Quartiere, keine Wohn-Block-Inseln an Rande des Dorfes, sondern ein
Quartier, das je nach Bedarf mehr Wohnen oder mehr Arbeitsplatze zul@sst.
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6.3 Zusammenfassung Chancen und Risiken
Eigentumsverhdltnisse und &ffentliches Interesse

Die Eigentumsverhdltnisse sind sowohl Chance als auch Risiko.

Familie Brunner bietet sich mit dem neuen Baufeld fir Wohnen im Park eine
Gelegenheit, eine Entwicklung im Areal anzustossen. Einzelne Besitzer, deren
Interessen unbekannt sind, kénnten im Baufeld Herberge Wohnungsbauten
initiieren, die zur Belebung beitragen.

Hingegen kénnte die Entwicklung der Erinnerungsbausteine blockiert werden,
da diese wohl nur im Zusammenhang mit einer Gesamt- Planung des Areals,
oder einer Aufteilung in die Teilperimeter zu weiteren Bearbeitung attraktiv
erscheinen. Um so wichtiger sind hier die planungsrechtlichen Festlegungen.

Ob ein Investor das Baufeld des Injecta-Neubaus und damit der Platzgestal-
tung umsetzt, wird ebenfalls von einer Aufteilung in Teilperimeter und den
dazu gehdrigen planungsrechtlichen Vorgaben abhéngen. Als attraktivster
Teilperimeter, direkt am Bahnhof, mit der Mischnutzung und den Bestandes-
und Neubau-Méglichkeiten wird dieser Sektor 1die weitere Entwicklung
anstossen.

Wichtig ist daher, fir weitere Schritte der Entwicklung der Hallen sowohl
genigend Flexibilitat, als auch geniigend gute Rahmenbedingungen zu schaf-
fen, die das Areal zukunftsféhig machen. Dies sind die Formulierungen zu den
Gassenrdumen, zu den Pufferzonen und die funktionierenden Erschliessungs-
konzepte.

Weitere Faktoren des Gelingens der Arealentwicklung sind durch die Lage
des Areals und die Festlegung der Anschlusspunkte/Uebergdnge gegeben.
Eine angemessene Versorgung mit naturnahen Frei- und Erholungsréumen
ist sichergestellt. Prioritét bei den Anbindungspunkten zum Dorf haben der
offentliche Verkehr, der Velo- und der Fussverkehr.
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6.4 Planungsrechtliche Umsetzung, Folgen fir die komm. NUP
zusammenfassende Hinweise

In einem ersten Schritt wird die Siedlungsfléche begrenzt. In den unbebauten
Freirdumen im Siedlungsgebiet werden Auszonungen vorgenommen. Je mehr
Landschaftsraum erhalten werden kann, desto attraktiver ist das Dorf und des-
to héher ist die Chance, eine Erneuerung und Verdichtung des Injecta-Areals

einleiten zu kdnnen.

Das Injecta-Areal an zentraler, gut erschlossener Lage Lage hat ein hohes
Entwicklungs-Potential. Es eignet sich gut fir eine Umstrukturierung und Uber-
fGhrung in ein modernes Mischgebiet mit Wohnen und Gewerbe. Die Zonen-
vorschriften sind so angelegt, dass auf einen steigenden Wohn- oder Arbeits-
platzbedarf etappenweise reagiert werden kann. Durch die Verdichtung der
Bebauung und somit des Angebots auf dem Injecta-Areal kann dieses zum
|dentifikationsort werden.

Die Qualitat der dffentlichen Raumes ist zentral fir die Lebensqualitat auf dem
Injecta-Areal. Den Industriegassen, den Erinnerungsbausteinen und dem Injec-
taplatz mit angrenzendem Parksaum sind daher besondere Aufmerksamkeit
zu schenken.

6.5 Empfehlungen fir die Qualitatssicherung
die Landschaft, die Mitwirkung, Einbezug und Wettbewerb

Grundlage ist die Bereitstellung einer nachhaltigen Infrastruktur. So kann
langfristig Attraktivitét und Qualitét sichergestellt werden. Dazu gehéren auch
die Freifléchen im Siedlungsgebiet. Sie sollen in ihrem Bestand gesichert,
dkologisch aufgewertet und fiir die Naherholung erschlossen werden. Eine
hochwertige Freiraumgestaltung und Durchgriinung dient als Ergénzung zur
baulichen Verdichtung.

Teufenthal kann sich zu einem inspirierenden, regional und kantonal gut
vernetzten Standort fir innovative Einwohner und Einwohnerinnen und Firmen
entwickeln. Dazu braucht es geniigend geeigneten und vor allem giinstig
verfigbaren Raum, der sich durch Umnutzungen bestehender Gebaude, wie
beispielsweise die Injecta-Hallen ergibt. Es soll Wert darauf gelegt werden,
méglichst integrierte Arbeits-, Dienstleistungs- und Wohnangebote zu schaf-
fen.

In der weiteren Bearbeitung tragen qualitétssichernde Verfahren (stadtbauli-
che Studie) und Einbezug der Bevélkerung zum Gelingen bei.
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Plananhang

* Vorlage_Zonenplan 1 / 5000 vom 30.08.2022

* Vorlage_Anpassungen_BNO_| vom 30.08.2022

* Vorlage_Anpassungen_BNO_Il vom 30.08.2022

* Vorgaben_Gestaltungsplan 1 / 17000 vom 30.08.2022

* legende_Vorgaben_Gestaltungsplan vom 30.08.2022

* Zoom in Ausschnitt Injecta-Areal in Grundriss und Schnitt vom

30.08.2022
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Vorlage:

Gesamtrevision Nupla Teufenthal Bauzonenplan Entwurf Vorpriifung 09.06.2020.pdf

LEGENDE:
Nutzungszonen Teufenthal

Wohnzone W2 1l
I Wohnzone W4 Il
Wohn- und Arbeitszone WA2 1]
Wohn- und Arbeitszone WA3 1]
I Dorfzone D 1}
Arbeitszone All /v
- Spezialzone-rjecta H=
Zone firr 6ffentl. Bauten/ Anlagen OeBA Il
Griinzone Gr (U=Uferstreifen) 1l

Nutzungszone Unterkulm
I Arbeitszone All v

Uberlagerte Zonen neu

000000000000000 i Bauten mit Gesamthhe max. 20m
Parkzone

Uberlagerte Schutzzonen
(XXX, Gewéasserraumzone gemass BNO §19 Abs. 1,2, 3
Gewasserraumzone gemass BNO §19Abs. 1, 2,4, 6

[ Larmvorbelastung

Schutzobjekte

=== Nr. Hecken, Feld- und Ufergeholze
e Nr. Naturobjekte
* N kommunal geschiitzte Bauten mit Substanzschutz
m Nr. Kulturobjekt

Weiterer Genehmigungsinhalt

Perimeter Sondernutzungsplanpflicht

Ubersicht EW-Kapazitit
gemass Studie AMJGS

Auszonungen:

Griinflache im Siedlungsgebiet neu:
Flache: 31'670m?

Kapaziat: -222 bis -369 EW

Umzonungen:
Injecta-Areal, Teile der Parzelle 15

Flache WA3: 23'560m?2
AZ: 0.85
Wohnanteil ca.28%
Kapaziat: 111 /251 EW
davon:

Quadrant 1

Flache WA3: 8'290m?
AZ: 1.0
Wohnanteil ca.66%
Kapaziat: 111 EW
Quadrant 4

Flache WAS3: 15'270m?2
AZ: 0.7
Wohnanteil 0% / 66%
Kapaziat: 0/140 EW

mmmmmm

Ers
———

Umzonung

D > WA3

Teile der Parzelle 980
Flache: 1'820m?
Mehr-AZ: 0.2-0.25
Mehr-Kapaziat: 7 -9 EW

ce aw

yoo

______
.......

Auszonung
Schlossmatt

D>Gr

Parzellen: 40, 41, 957
Flache: 7'720m?2

AZ: 0.35-0.6
Kapaziat: -54 bis -93 EW

FU g

5

AR

<2

AT
e

Umzonung

Spezialzone Injecta > WA3
Teile der Parzelle 15
Flache: 23'560m?
AZ: 0.7-0.85
Wohnanteil ca 28%

(Spezialzone: 16'000 aGF Wohnen)
Kapaziat: -209 bis -228 EW
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Auszonung

Kirchweg

W2 > Gr

Parzelle: 842

Flache: 6'190m?

AZ: 0.35-0.5
Kapaziat: -43 bis -62 EW

131
Oberiéide

Auszonung
Brunnengasse

D>Gr

Parzellen: 70, 71, 787, 852
Flache: 8'390m?

AZ: 0.35-0.6
Kapaziat: -59 bis -101 EW

761 5t

Wald

P A——

e

Auszonung

Oberdorf

D> Gr

Parzellen: 88, 750, 914
Flache: 9'370m?

AZ: 0.35-0.6
Kapaziat: -66 bis -113 EW

Inneres Tannholz

Geisschrage
Miilimatte
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Vorlage fir Anpassungen der Bau- und Nutzungsordnung
Auflistung und Anpassung der fir die Entwicklung Injecta relevanten Artikel
Vorgabe: Gesamtrevision Nupla Teufenthal BNO Entwurf Vorpriifung 09.06.2020.pdf

§ 4. Sondernutzungsplanpflicht
' Die im Bauzonenplan speziell bezeichneten Flachen dirfen nur erschlossen und Gberbaut werden, wenn ein
rechtskraftiger Sondernutzungsplan (Erschliessungs- oder Gestaltungsplan) vorliegt.

2 Gestaltungsplangebiete bezwecken folgende, allgemeine Zielsetzungen:

a) eine haushdlterische Nutzung des Bodens,

b) eine iberdurchschnittliche Gestaltung der Bauten,

c) eine rationelle Erschliessung inkl. Durchlassigkeit fir den Fuss- und Radverkehr und gemeinsamen Autoabstellan-
lagen,

d) eine durchgehende Freiraumgestaltung von hohem ékologischem Wert,

e) in Bezug auf Okologie und Energieeffizienz vorbildliche Bauweise.

*Grundlage des Gestaltungsplans bildet ein Gesamtkonzept (Bebauung und Umgebung), welches in einem quali-
tatssichernden Verfahren (Studienauftrag, Wettbewerb, Testplanung) unter Einbezug der Gemeinde zu entwickeln

ist.

4 Anstelle eines Gestaltungsplans Gber das gesamte Areal sind Teilgestaltungspléne zul@ssig, sofern die qualitativen
Grundziige des Gesamtkonzeptes mittels behdrdenverbindlichem Entwicklungsrichtplan gesichert sind.

®Die nachfolgenden Gestaltungsplangebiete werden festgesetzt. Neben den allgemeinen Zielen wird auf die ge-
bietsspezifischen Ziele besonderes Gewicht gelegt.

Gestaltungsplangebiet «Injecta»:

- durch die Anordnung der Bauten und Anlagen, sowie mittels baulich ausgebildeten oder mit gerduscharmen Nut-

zungen belegten Pufferzonen, ist ein wirksamer Schutz der Wohnnutzungen vor Léarmimmissionen zu gewdhrleisten,
- aus der Wohnnutzung dirfen keine Einschréankungen der Arbeitsnutzung in der Arbeitszone auf Gemeindegebiet

von Unterkulm resultieren,

- die Freiraumgestaltung soll von hohem Aufenthaltswert sein und Begegnungsrdume schaffen,

—ders b \Adohlf et los S Vomo-d Sl T
K o e inzobezichen

- die dffentliche Anbindung an die WSB-Haltestelle fir Fussgénger sowie der Radweg iber das Areal geméss kom-
munalen Verkehrsrichtplan sind sicherzustellen

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

- Die Gebaudehshen sowie Grenz- und Gebdudeabsténde sind im Gestaltungsplanverfahren unter Beriicksichti-
gung der ortsplanerischen und ortsbaulichen Situation, des Schutzbedirfnisses der Wohnnutzung sowie der be-
nachbarten Zonen, der Strassen- und Bahninfrastrukturen und weiteren Gegebenheiten unter Beriicksichtigung der
offentlichen und privaten Interessen festzulegen.

- Folgende Gebéude sind als Erinnerungsbausteine in ihrer Erscheinung und Volumen geschiitzt: Wohlfahrts-ge-
baude, Kopfbau, Bahnhof, Laborgebdude, Heizzentrale. Diese sind von durch ihren kulturgeschichtlichen sowie
symbolischen Wert fir das Injecta-Areal in ihrer Erscheinung und Volumen geschitzt. Innerhalb des bestehenden
Bauvolumens dirfen sie aus- und umgebaut werden, soweit dies dem Schutzziel nicht entgegensteht. Bei einem
Ersatzneubau ist die Erscheinung und das Volumen wieder herzustellen. Im Erdgeschoss ist, wenn méglich und
sinnvoll, eine dffentliche Nutzung vorzusehen. Die Gartenanlagen um das Wohlfahrtsgebdude gehéren zum Schut-
zumfang und sind in ihrer historischen Substanz zu erhalten.

- Mit dem Sondernutzungsplan kann die Ausnitzung um bis zu 20% erhht werden. Voraussetzung ist eine hohe
Qualitat der Architektur, des Freiraums und der Erschliessung.

- Geringe Nutzungstransfers zwischen den Sektoren sind méglich.
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8 9. Wohn- und Arbeitszone
Die Wohn- und Arbeitszonen WA2 und WAS sind fir Wohnen, méssig stérendes Gewerbe (Gewerbe, Dienstleis-

tungsbetriebe), Restaurants, Verkaufsgeschéfte bis maximal 500 m2 Nettoladenfléche bestimmt.

8 11. Arbeitszone Il (Industrie)

Immissionsgrenzwert ESIV; Emissionsgrenzwerte ESIII

"In der Arbeitszone Il sind Bauten und Anlagen fir industrielle und gewerbliche Nutzungen sowie Dienstleistungs-
betriebe erlaubt. Es sind nicht stérende und mdssig stérende Betriebe zugelassen. Verkaufsnutzungen bis maximal
500 m2 Nettoladenfléche sind zuldssig.

2 Wohnungen sind nur fir betrieblich an den Standort gebundenes Personal gestattet.

* Die Versiegelung von Aussenflachen ist auf ein Minimum zu beschrénken. Parkfléchen, Wege und Plétze sind
wasserdurchldssig zu gestalten. Flachdécher sind, soweit sie nicht als Terrassen genutzt werden, extensiv zu begri-
nen.

4 Mit dem Baugesuch ist ein Umgebungsplan einzureichen. Die farbliche Gestaltung ist der Umgebung anzupas-
sen. Vor der Ausfihrung sind dem Gemeinderat Material- und Farbmuster vorzulegen.

8§ 13. Grinzone

' Die Griinzone dient der Siedlungsdurchgriinung, dem Schutz der Fliessgewdsser sowie der Gliederung des Bau-
gebietes.

2 Sofern nachfolgend nicht anderes bestimmt wird, sind Griinzonen von allen Bauten freizuhalten und mit naturna-
her, einheimischer Vegetation zu gestalten bzw. durch einen entsprechenden Unterhalt in einen naturnahen Zustand
zu Uberfihren. Sémtliche Bauten und Anlagen bedirfen einer Baubewilligung.

* In der Griinzone kdnnen Spazierwege, Erholungseinrichtungen (Sitzbénke, Kinderspielplétze, etc.) sowie Klein-
bauten, die zur Pflege der Griinzone notwendig sind, bewilligt werden.

4In den mit der Signatur «U» bezeichneten Uferbereichen ist die Uferbestockung gemass den Vorgaben des Kan-
tons zu pflegen. Die Nutzung entlang der Gewdasser richtet sich nach den Bestimmungen des Gewdésserraums (vgl.

§ 18 BNO) bzw. der ibergeordneten Gesetzgebung (BauG / GschG).

Neu: Uberlagerte Zonen

8 x. Zone fiir Bauten mit Gesamthéhe max. 20m

' Die Zone fir Bauten mit Gesamthéhe max. 20m ist der Grundnutzungszone berlagert.

2 In dieser Zone kdnnen Bauten bis zu 20m Gesamthdhe errichtet werden, sofern die Ausnitzung eingehalten wird.
® Die stadtebauliche Einpassung wird vorausgesetzt.

8 x. Parkzone

' Die Parkzone ist der Grundnutzungszone iberlagert.

2 Sofern nachfolgend nicht anderes bestimmt wird, sind Parkzonen von allen Hauptbauten freizuhalten und mit
naturnaher, einheimischer Vegetation zu gestalten bzw. durch einen entsprechenden Unterhalt in einen naturnahen
Zustand zu tberfihren.

* In der Parkzone kdnnen Spazierwege, Erholungseinrichtungen (Sitzbanke, Kinderspielpldtze, etc.) sowie Klein-
bauten, errichtet werden.
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Legende Gestaltunsgsplan
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