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Agenda

* Riickblick Verfahren / Anlass zum Studienauftrag 15’
* Kurzinfo Bevolkerungsumfrage 5
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Bisheriger Planungsablauf
« Ubersicht Eingabe in 1. kantonale Vorprifung
* Vorbehalte und Hinweise aus fachlicher Stellungnahme ARE
e Anlass: was muss aus Sicht Gesamtrevision aus Studienauftrag resultieren?
Folie 3
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Ruckblick Verfahren

* Juni 2018 Kreditbeschluss (Sommergemeinde)

* August 2018 Start der Arbeiten (Phase 1 Rdumliches Entwicklungsleitbild)

* November 2018 Begehung Injecta-Areal mit Grundeigentiimer = Wunsch nach Mischnutzung

* September 2019 Beschluss REL durch Gemeinderat

* Februar 2020 Bebauungsstudie Feldmatte (Kaden Architekten AG)

* Juni 2020 Eingabe der Planungsvorlage in die 1. Vorprufung

* Oktober 2020 Fachliche Stellungnahme liegt vor

* November 2020 Begehung Injecta-Areal mit Repla / Besprechung Fachliche Stellungnahme mit Kreisplaner

Uberarbeitete Bebauungsstudie Feldmatte (Reduktion Wohnanteil); Kaden Architekten AG

* seitJanuar 2021 Neuausrichtung: Nutzungs- und Entwicklungsstudie
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Raumliches Entwicklungsleitbild

Teufenthal, Zielbild 1:10'000 Stand 04.09.2019

- Dorfzentrum

Dorfeingang

TR Freinachen porfzentrum Burg

- Dorfzone

Sportanlagen

L1 Ubergang Arbeiten Wohnen

Schule

_ Arbeit Gewerbe Kirche
: Entwicklungsgebiet Injecta Bahnhof
Wohngebiete Aussicht

QS WeBRE=

Freiflachen Siedlungsrand Fernwirkung
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Trostburg

Herberge
Wohlfahrtshaus

prigende Bauten

Folie 5



AV’

ACKERMANN-WERNLI

REL - Hauptziele

* Gewerbegebiet — insb. Injecta-Areal zukunftsfahig machen

* Ausbau WSB-Haltestelle; Erschliessungsprojekt = Potenzialsteigerung

* Entwicklungsschwerpunkt Injecta: primare Weiterentwicklung als attraktiver

Gewerbe- und Industriestrandort
* Ermdglichung von Wohnnutzung aufgrund guter Anbindung an OV

» Zulassige Wohnanteil wird in Abstimmung mit Nupla-Revision durch Gemeinderat

festgelegt

— Die Festlegung benoétigt eine fundierte und nachvollziehbare Herleitung
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Eingabe in 1. kantonale VP

* Entwurf Bauzonenplan iE /-
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Eingabe in 1. kantonale VP

 Entwurf Anderungsplan
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Eingabe in 1. kantonale VP

* Spezialzone Injecta (§10 BNO)

* ESIII

* Die Spezialzone Injecta dient der Transformation des bestehenden Gewerbe- und Industrieareals in ein neues
Wohn- und Dienstleistungsquartier. Sie ist bestimmt flir Wohnen, Dienstleistungsbetriebe, Verkaufsgeschafte,

Gastronomiebetriebe und massig storende Gewerbebetriebe.

* Nicht zulassig sind Tankstellen, Tankstellenshops, Drive-Ins, Autowasch-anlagen und stark stérende

Gewerbebetriebe.
* Innerhalb der Spezialzone Injecta sind maximal 3‘000m? Nettoladenfldche zuldssig.

* Fir die Bebauung und interne Erschliessung des Areals ist ein rechtskraftiger Gestaltungsplan erforderlich. Im
Gestaltungsplan sind die Vorgaben und Inhalte gemass 84 verbindlich umzusetzen. Die Baumasse legt der
Gemeinderat unter Abwagung der betroffenen privaten und 6ffentlichen Interessen im Einzelfall fest. Der

Gemeinderat kann ein Planerverfahren verlangen.
-]
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Eingabe in 1. kantonale VP

» Spezialzone Injecta (§10 BNO)

* Solange kein rechtskraftiger Gestaltungsplan vorliegt, kann der Gemeinderat Baugesuche im Rahmen

der bestehenden gewerblichen Nutzung bewilligen.

* Fur die Spezialzone Injecta gelten folgende Vorgaben:
e Gesamtausnutzung: 20000 m2 aGF

e Davon Wohnnutzung: maximal 16°000 m2 aGF

* Die Gebaudehohen sowie Grenz- und Gebaudeabstande sind im Gestaltungsplanverfahren unter
Beriicksichtigung der ortsplanerischen und orts-baulichen Situation, des Schutzbeditirfnisses der
Wohnnutzung sowie der benachbarten Zonen, der Strassen- und Bahninfrastrukturen und weiteren

Gegebenheiten unter Berucksichtigung der 6ffentlichen und privaten Interessen festzulegen.
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* Gestaltungsplanpflicht-Ziele «Injecta» gemass §4 BNO

e durch die Anordnung der Bauten und Anlagen ist ein wirksamer Schutz der Wohnnutzungen vor Lirmimmissionen

zu gewahrleisten,

e aus der Wohnnutzung diirfen keine Einschrankungen der Arbeitsnutzung in der Arbeitszone auf Gemeindegebiet

von Unterkulm resultieren,
« die Uberginge zu den angrenzenden Mischzonen sind in Bezug auf die Emissionen quartiervertriglich zu gestalten,
* die Freiraumgestaltung soll von hohem Aufenthalts-wert sein und Begegnungsraume schaffen,

» das benachbarte Wohlfahrtsgebaude (kommunales Substanzschutzobjekt) und dessen Griinflachen sind in die

Konzeption der Umgebungsgestaltung einzubeziehen,

» die offentliche Anbindung an die WSB-Haltestelle fir Fussganger sowie der Radweg liber das Areal gemass

kommunalen Verkehrsrichtplan sind sicherzustellen

* In Zusammenarbeit mit den Behorden ist ein angemessenes P+R-Angebot zu ermitteln und sicherzustellen.
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Bebauungsstudie Chrizmatt (Kaden Architekten, 10.02.2020)

e Variante 1 e Variante 2

BMZ = 3.75m3/m?
Gebdudehdhen = 5g/6g
AZ=1.09

Wohnungen =150
Gewerbe = 3000 + 1200m?

BMZ = 4.02m3/m?
Gebaudehdhen = 6g/5g
AZ=1.18

Wohnungen = 160
Gewerbe = 3000 + 1200m?
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Bebauungsstudie Chrizmatt (Kaden Architekten, 10.02.2020)

e Variante 3
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BMZ = 4.11m3/m?
Gebdudehodhen = 5g/11g
AZ=1.2

Wohnungen =170
Gewerhe = 2300 + 1200m?
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Larmgutachten (Grolimund, 13.05.2020) ACKERMANN RN

* Mit den vorliegenden Bebauungsvarianten kann gut auf die Léirmproblematik reagiert

werden.

* Die larmrechtlichen Rahmenbedingungen hinsichtlich Strassenlirms kénnen einfach erfiillt
werden, die IGW sind an den Seitenfassaden eingehalten, an der strassenseitigen Fassade

kann mit akustisch optimierten Loggien reagiert werden.

* Die kritischen Industrie- und Gewerbeldrmquellen werden mit der geplanten Bebauung

abgeschirmt.

* Die larmrechtlichen Anforderungen an Wohnbauten sind mit hochster Wahrscheinlichkeit

erfillt.
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Vorbehalte ARE im Rahmen der Fachlichen Stellungnahme A

Die Einwohnerkapazitat der Bauzone der ganzen Gemeinde ist gegenuber dem prognostizierten Wachstum zu gross. Der neu

generierte Wohnanteil auf dem Injecta-Areal ist hinsichtlich der tibrigen Bauzonenreserven zu iiberpriifen und zu verkleinern.

* Als Arbeitsplatzgebiet von regionaler Bedeutung sind Gewerbefldachen in grésserem Umfang zu erhalten. Die Inwertsetzung

dieser Reserven ist von regionalem Interesse.

* Die Vorschrift betreffend Baumasse im BNO-Entwurf ist zu offen gefasst und rechtsunsicher (Vorbehalt). Die zuldssige Bebauung

ist Gber griffige Vorschriften (z.B. Gebaudehohen, Ausnitzungsziffer, etc.) bereits auf Stufe BNO festzulegen.

* Die ausreichende Kapazitat der Erschliessung Feldmatte fir die neue Mischnutzung, insbesondere am Knoten an die

Kantonsstrasse/Kreisel, muss nachgewiesen werden.

 Aufgrund der Anderung des Zonenzwecks von einer reinen Arbeitszone in eine Mischnutzung gilt das Gebiet nicht als zureichend

erschlossen. Das Lairmgutachten ist aufgrund der neuen Grenzwerte (Planungswerte) zu erstellen.

* In Abstimmung mit den Kapazitaten der Erschliessung und den Bediirfnissen der Gemeinde muissen Art und Mass der

erwiinschten Verkaufsnutzung verbindlich geregelt werden.
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Anlass

* «Die Gemeinde muss wissen, was sie will»

* Herleiten des offentlichen Interesses in Bezug auf die Arealentwicklung
Injecta:

* Wenn eine Transformation notwendig, dann muss der Nutzen fir die gesamte

Gemeindeentwicklung aufgezeigt werden kénnen

 Rahmen der Transformation (Mischnutzung): was ist ein vertragliches Mass, ohne

konkurrenzierende Wirkungen zu generieren
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Kurzinfo Bevolkerungsumfrage

* Beteiligung

o Zentrale Riickmeldungen / Fazit
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Beteiligung

* Insgesamt 47 Teilnehmerlnnen
* 60 Prozent der Teilnehmer waren mannlich.

e Fast alle Teilnehmerinnen sind in Teufenthal wohnhaft oder arbeiten in

Teufenthal.
e Das Median-Alter Gber alle Teilnehmerinnen belauft sich auf 42 Jahre.

* Erfreulicherweise ist die junge Bevolkerungsschicht verhaltnismassig gut

vertreten (37 Prozent der Teilnehmerlnnen sind unter 35 Jahre alt).
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Entwicklungspotenzial

* Eine grosse Mehrheit der Teilnehmerlnnen (85 Prozent) attestieren

dem Injecta-Areal ein grosses Entwicklungspotenzial.

* Ebenfalls grossmehrheitlich (77 Prozent) stufen den Einfluss der
Entwicklung des Injecta-Areals auf die gesamte

Gemeindeentwicklung als gross ein.
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Welche Nutzungen zukUnftig moglich?
~ Gewerbe / Dienstleistungen (mittlere und Kieinere Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe)
CeoWohnen
- Offentliche Nutzungen (Kita / Kindergarten / Treffpunkt / Parkhaus)
* Verkauf
e Gaswonomie
_+ InTeilen Naherholung (2.8. Kleiner Park)
_Produktionen etc.)
O 10 20 30 40
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Welche Nutzungen zukUnftig moglich?

e Aus den zahlreichen konkreten Vorschlagen der Teilnehmerinnen fur die
zukunftige Arealnutzung (von Skatepark tber OpenAir-
Kulturveranstaltungen zu Co-Working-Spaces) lasst sich schliessen, dass
ein Bedurfnis fur qualitative Begegnungsraume besteht und verschiedene
Nutzungsarten (Wohnen, Arbeiten, Freizeit- und Aufenthaltsnutzung,

etc.) gut abgestimmt nebeneinander ermoglicht werden sollen.
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Erwartungen / Hoffnungen

Mehr Arbeitsplatze (60%)

wartungen
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BeflUrchtungen

* Die Mehrheit (53 Prozent) der Teilnehmerinnen hat keinerlei Befiirchtungen bei einer

Entwicklung des Areals.

* Am haufigsten furchten sich die Teilnehmerinnen vor zusatzlichem Verkehrsaufkommen

(36 Prozent), mehr Larm (28 Prozent) und Schattenwurf (11 Prozent).

* Negative Auswirkungen auf das Teufenthaler Dorfleben oder eine Konkurrenzierung

des bestehenden Dorfkerns wird hingegen nicht gross befiirchtet (jeweils 9 Prozent).
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Was gefallt und soll erhalten werden?
* Haufig genannt werden Begriffe wie:

 ,Industriecharme”/ ,industrieller und urbaner Touch”

e ,industrielles Erscheinungsbild“

e der alte Baumbestand, welcher unbedingt erhalten werden soll.
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Was gefallt und soll erhalten werden?

* Quelle: 3D-Aufnahmen; Zbinden Geo AG

Teufenthal — Studienauftrag Injecta: Startveranstaltung 2. Mai 2022 Folie 25



AV’

ACKERMANN-+WERNLI

Was gefallt nicht und soll verandert werden?

* Haufig genannt ist das negative Gesamtbild:

(

e Industriemuff”, ,Industriebrache”, ,unschone Aussenansicht” ,unansehnliche Visitenkarte von Teufentha

Ill
- nachteilige Wirkung auf das gesamte Dorfbild.

* Areal wird als verschlossene, schwer zugangliche «Black Box» gesehen, in welcher nicht klar ist,
welche Nutzungen effektiv stattfinden.
* Waunsch nach Transparenz: Aufzeigen, welche Nutzungen aktuell bestehen (interaktive Karte des Areals).

* Wunsch nach transparenter und offener Kommunikation / Ansprechen der jungen Bevélkerungsschichten

- webbasierte Kommunikations- und Social-Media Kanale zu nutzen sind.
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Was gefallt nicht und soll verandert werden?

Q
o

* Quelle: 3D-Aufnahmen; Zbinden Geo AG
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