Teufenthal Gesamtrevision NUPLA

Nr.

2a

2b

7a

b

7c

9a

9b

Lage / Parzelle
735
101

110

101, 110

689, 690, 1034

507

526

20, 614, 615 633

Teilweise 1, 37

18, 753, 778, 799

973

15 (teilweise)

Ausgangslage / Beschrieb
Auszonung der gesamten Parzelle 735

Die altrechtliche Uferschutzzone wird der Wohnzone 3
zugewiesen. Die Uferschutzbelange der Wyna werden in
Abstimmung mit der Gemeinde Unterkulm durch die tberlagerte
Gewasserraumzone sichergestellt.

Die altrechtliche Uferschutzzone wird der Wohnzone 3
zugewiesen. Die Uferschutzbelange der Wyna werden in
Abstimmung mit der Gemeinde Unterkulm durch die tberlagerte
Gewasserraumzone sichergestellt.

Fir das Gebiet Hubelmatt auf den Parzellen 101 (ohne nérdliche
Flache) und 110 innerhalb der Wohnzone 3 wird eine
Gestaltungsplanpflicht festgelegt.

Transformation ehemaliges Injecta-Areal: Auf Basis des
Studienauftragsverfahrens wird das Gebiet in eine Wohn- und
Arbeitszone 3 umgezont. Fir eine qualitativ hochwertige
Uberbauung wird eine Gestaltungsplanpflicht festgelegt.

Die Tennishalle und das Geb&aude werden wie die westlich
liegenden Tennisplatze der OeBA-Zone zugewiesen.

Die ausparzellierte Gewéasserparzelle 526 wird der Griinzone
zugewiesen. Die Uferschutzbelange des Dorfbachs werden
durch die Uberlagerte Gewasserraumzone sichergestellt.

Die Gewasserschutzbelange der Wyna werden in Abstimmung
mit der Gemeinde Unterkulm durch die tberlagerte
Gewasserraumzone sichergestellt.

Die Gewasserschutzbelange des Dorfbachs werden durch die
Uiberlagerte Gewasserraumzone sichergestellt.

In diesem Bereich besteht keine gewerbliche Nutzung und ist
auch in Zukunft keine solche vorgesehen und erwiinscht.

Transformation ehemaliges Injecta-Areal: Auf Basis des
Studienauftragsverfahrens wird das Gebiet mit dem
Substanzschutzobjekt und der schutzenswerten Parklandschaft
in die Wohn- und Arbeitszone 4 umgezont. Fiur eine qualitativ
hochwertige Uberbauung wird zusammen mit der Parzelle 15
eine Gestaltungsplanpflicht festgelegt.

Transformation ehemaliges Injecta-Areal: Auf Basis des
Studienauftragsverfahrens wird das Gebiet in eine Wohn- und
Arbeitszone 4 umgezont. Fur eine qualitativ hochwertige
Uberbauung wird zusammen mit der Parzelle 973 eine
Gestaltungsplanpflicht festgelegt.

Ubersicht Anderungstabelle

Beschluss Gemeinderat

Auszonung von W2

Umzonung von Uferschutzzone zu Wohnzone 3

Festlegung Uberlagerte Gewasserraumzone

Umzonung von Uferschutzzone zu Wohnzone 3

Festlegung Uiberlagerte Gewasserraumzone

Festlegung GP-Pflicht

Umzonung von All in WA3

Umzonung All in OeBA-Zone

Umzonung in Griinzone
Festlegung Uberlagerte Gewasserraumzone

Festlegung Uberlagerte Gewasserraumzone

Festlegung Uiberlagerte Gewasserraumzone

Umzonung von WA2 in W2

Umzonung von All in WA4

Umzonung von All in WA4

Anpassung
A

U
D

Stand: 26.01.2026

Flache (m?)
664
1163

237

8505

6088

2735

3442

5070

14682
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10a

10b

lla

11b

12

13

14

15

16

17

18

482, 484, 550
Teilweise: 4, 7, 25

3,4,5, 6, 485,
486, 487, 912,

Teilweise: 4, 7, 25

14

Teilweise:
1,14

Diverse Parzellen

19

Gebiet
Schlossmattweg

Gebiet Raustrasse

198, 199

(teilweise)

Gebiet Juraweg

Gebiet Hansihibel

Die erste Gebaudereihe entlang der Wynentalstrasse wird der
Wohn- und Arbeitszone 3 zugewiesen, um die Larmemissionen
der Kantonsstrasse besser abzuschirmen und zusammen mit
dem gegeniberliegenden zu transformierenden Injecta-Areal den
Strassenraum besser fassen zu kénnen. Zudem soll eine
gemeinsam zweckmassige Erschliessung uber den Kirchweg
ermdglicht werden.

Das Gebiet wird aufgrund der erschliessungstechnischen
Anforderungen und der larmrechtlichen schwierigen
Ausgangslage entlang der Kantonsstrassen der Wohn- und
Arbeitszone 3 zugewiesen.

Eine Teilflache der Parzelle 14 (Bahnhofsgeb&aude) wird der
OeBA-Zone zugewiesen.

Die Gleisanlagen innerhalb einer Teilflache der Dorfzone auf der
Parzelle 14 liegen gemass rechtskraftigem Bauzonenplan
innerhalb der Verkehrsflache innerhalb Baugebiet. In diesem
Zusammenhang wird eine Teilflache der Dorfzone auf der
Parzelle 1 in die Verkehrsflache umgezont.

Gemass dem revidierten Bauinventar sollen innerhalb des
Siedlungsgebiets 7 Gebaude neu kommunal geschitzt werden
(Substanzschutz). Bisher gab es 4 bestehende
Substanzschutzobjekte einzig im Kulturland.

Die Strassenflache von Parzelle 19 bzw. die Gewasserparzelle
526 wird aufgrund der neuen Parzellierung der dichtemassig
héher gewichteten Zone auf der Parzelle 980 zugewiesen.

Das Gebiet ist grosstenteils mit Ein- und Mehrfamilienhdusern
Uberbaut. Auf den Parzellen 44 und 45 befinden sich zudem zwei
Substanzschutzobjekte mit erhaltenswerter Parklandschaft. Die
Sondernutzungsplanpflicht (SNP) wird aufgehoben.

Das Gebiet ist grosstenteils mit Ein- und Mehrfamilienhausern
Uberbaut. Die Sondernutzungsplanpflicht (SNP) wird
aufgehoben.

Auszonung der Parzelle 198 sowie einer Teilflache der Parzelle
199. Das Gelande ist sehr steil. Eine Uberbauung ist technisch
sehr schwierig zu bewerkstelligen.

Umzonung der Parzellen in die Wohnzone 2 zum Zwecke der
inneren Siedlungsentwicklung und der vorhandenen
Gegebenheiten.

Das Gebiet ist grosstenteils mit Ein- und Mehrfamilienhdusern
Uberbaut. Die Parzelle 198 und eine Teilflache der Parzelle 199
werden ausgezont (siehe Nr. 16). Die Sondernutzungsplanpflicht
(SNP) wird aufgehoben.

Ubersicht Anderungstabelle

Umzonung von WA2 in WA3

Umzonung von W2 in WA3

Umzonung von D in OeBA-Zone

Umzonung in Verkehrsflache

Neue kommunale Substanzschutzobjekte

Umzonung von WA2 in D

Aufhebung SNP

Aufhebung SNP

Auszonung von W2

Umzonung von W1 in W2

Aufhebung SNP

Stand: 26.01.2026

3661

4353

1884

16

509

Parz. 198: 5038
Parz. 199: 2723

8904
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19

20

21

22a

22b

23

24

25

26
27

28

1057, 1058, 1059

54, 55, 57, 611,
637, 720, 748,
843, 844, 868

Teilweise: 7, 56,
199

905

Teilweise: 56, 672,
749,

Gebiet
Rotlisberger

Gebiet
Rétlisberger

88, 672, 749, 750,
820, 827, 914

490, 1064

904

657

92, 694, 835, 836,
731-733,

Teilweise: 91, 723

591, 724, 93, 683,
94, 865

Die Teilfache innerhalb der Parzellen 1057, 1058 und 1059 wird
durch die bestehende Erschliessung des Hubelwegs
eingegrenzt. Da diese Flache aufgrund des Geléandes keine
zweckmaéssige Bebauung zulésst, wird diese der Griinzone
zugeteilt.

Das Gebiet innerhalb der genannten Parzellen wird aufgrund der
erwiinschten Entwicklung und der vorhandenen Gegebenheiten
der Dorfzone zugewiesen.

Zur Erschliessung des GP-Pflichtperimetergebiets auf der
Parzelle 750 wird im nérdlichen Bereich der Parzellen 672 und
749 ein 7 m breiter Bereich ausgeschieden (5 m fir
Begegnungsfall PW/PW und Gehweg von 2 m).

Das Gebiet innerhalb der genannten Parzellen wird aufgrund der
erwiunschten Entwicklung und der vorhandenen Gegebenheiten
der OeBA-Zone zugewiesen.

Die Sondernutzungsplanpflicht (SNP) wird aufgehoben.

Fir das Gebiet Rétlisberger innerhalb der Dorfzone wird eine
Gestaltungsplanpflicht festgelegt. Diese berticksichtigt auch
einen 7 m breiten Bereich im nordlichen Bereich der Parzellen
672 und 749, welcher der Erschliessung des Gebiets auf der
Parzelle 750 dient (siehe Nr. 20).

Auszonung der Parzellen 88, 672, 749, 750, 820, 827, 914

Zwischen den Parzellen 490 und 1064 wird zur Schaffung einer
geeigneteren Parzellierung und zweckmassigen Uberbauung ein
flachengleicher Abtausch vollzogen.

Aufgrund mangelnder Bebaubarkeit wird eine Auszonung der
Teilflache auf der Parzelle 904 vollzogen.

Die ganze Parzelle wird aufgrund der Gegebenheiten eingezont.

Das Gebiet beim Werkhofareal wird zum Zwecke der inneren
Siedlungsentwicklung in die Wohn- und Arbeitszone 3 umgezont.
Diverse Bestandesgebaude sind bereits 3-geschossig
ausgestaltet.

Das Gebiet beim Werkhofareal wird zum Zwecke der inneren
Siedlungsentwicklung in die Wohn- und Arbeitszone 3 umgezont.
Diverse Bestandesgeb&ude sind bereits 3-geschossig
ausgestaltet.

Ubersicht Anderungstabelle

Umzonung von W2 in Griinzone

Umzonung Spezialbauzone Dorfkern in D

Umzonung Spezialbauzone Dorfkern in OeBA-Zone

Aufhebung SNP

Neue GP-Pflicht

Auszonung von Dorfzone: 88, 750, 820, 914

Auszonung von Spezialbauzone Dorfkern: 672, 749,
827

Flachengleicher Abtausch W2

Auszonung von W2

Einzonung von LW in W2
Umzonung von W2 in WA3

Umzonung von D in WA3

Stand: 26.01.2026

540

12968

9539

5716

40

114

162
5522

3305
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29

30

31

3la
32

33

34

35

36

37a

37b

38a

Teilweise: 90, 91,
723

95 (teilweise)

95 (teilweise)

Parzelle 52

Teilweise:
Parzellen 53, 983,
553, 760, 687, 125

Parzellen 53, 643

Parzellen 61, 64,
639

Teilweise:
Parzellen 51, 60,
63, 65, 845

Teilweise: Parzelle
982

Parzelle 841

Teilweise:
Parzellen 70, 71

Parzellen 787, 852

Gebiet
Linzetelbode

Gebiet
Muhlifeldweg

Gebiet Alte
Landstrasse

Gebiet
Mulifeldweg

Die nordliche Teilflache der Parzelle 95 beim Gebiet des
Werkhofareals wird zum Zwecke der inneren
Siedlungsentwicklung in die Wohn- und Arbeitszone 3 umgezont.

Die sudliche Teilflache der Parzelle 95 beim Gebiet des
Werkhofareals wird zum Zwecke der inneren
Siedlungsentwicklung in die Wohn- und Arbeitszone 3 umgezont.

Auszonung einer Teilflache der Parzellen 53, 983, 553, 760, 687,
125

Einzonungen einer Teilflache der Parzellen 53, 643

Das Gebiet wird zum Zwecke der bestehenden und
beabsichtigen Nutzungen der Dorfzone zugeilt.

Die Teilfache innerhalb der Parzelle 982 wird durch die
bestehende Erschliessung des Friedhofwegs eingegrenzt. Da
diese Flache aufgrund des Geléndes keine zweckmassige
Bebauung zulasst, wird diese der Griinzone zugeteilt.

Die nérdlichen Teilfachen der Parzellen 70 und 71 sowie die
Parzelle 841 werden der Dorfzone zugeteilt. Dies in Abstimmung
mit dem aktuell laufenden Gestaltungplan Brunnengasse.

Die Parzellen werden im Zusammenhang mit dem
Gestaltungsplanverfahren Brunnengasse und aufgrund des
Geléndes der Grinzone zugeteilt.

Das Gebiet ist grosstenteils mit Einfamilienh&usern tberbaut. Die
Sondernutzungsplanpflicht (SNP) wird aufgehoben.

Das Gebiet ist grosstenteils mit Ein- und Mehrfamilienhdusern
Uberbaut. Die Sondernutzungsplanpflicht (SNP) wird
aufgehoben.

Fur die Parzellen 82, 83 und 84 sowie eine Teilflache der
Parzelle 81 wird eine bedingte Gestaltungsplanpflicht festgelegt.

Das Gebiet ist grosstenteils mit Einfamilienhdusern tberbaut.
Das Gebiet wird von der Dorfzone in die Wohnzone 2 (W2)
umgezont.

Ubersicht Anderungstabelle

Umzonung von OeBA-Zone in WA3

Umzonung von WA2 in WA3

Auszonung von W1 (Neu W2, siehe Nr. 28)

Einzonung von LW in W2

Umzonung von OeBA-Zone in D

Umzonung von OeBA-Zone in Grinzone

Umzonung von W2 in D

Umzonung von W2 in Griinzone

Aufhebung SNP

Aufhebung SNP

Neue GP-Pflicht

Umzonung von D in W2

Stand: 26.01.2026

4460

3653

1322

226
5542

409

5649

1040

17°398
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38b

39

40a

40b

41

42

43
44

45
46

47a

47b

48

Gebiet Miiligassli

Parzellen 316,
317, 393

Teilweise Parzelle
81

69, 70, 71, 841,
787, 852

70,71

101
47 (teilweise)
115

781, 782, 757
(teilweise)

896
150 (teilweise)

95 (teilweise)

37, 39 (teilweise)

1, 37, 1055

Das Gebiet ist mit vier Mehrfamilienhausern tberbaut. Das
Gebiet wird von der Dorfzone in die Wohnzone 3 (W3)
umgezont.

Auszonung der Parzellen 316, 317, 393
und einer Teilflache der Parzelle 81

Die bestehende Sondernutzungsplanpflicht im Gebiet
Brunnengasse (Parzellen 69, 70, 71, 787, 841, 852) wird
aufgehoben

Anstelle der aufgehobenen SNP-Pflicht wird flr die Parzellen 70
und 71 stattdessen eine Gestaltungsplanpflicht festgelegt. Die
bebauten Parzellen 69, 841 sowie die Parzellen 852 und 787
werden dabei nicht mehr miteinbezogen, sind jedoch im Rahmen
eines umfassenden Entwicklungsrichtplans berticksichtigt.

Fur das Gebiet Brunnengasse ist aktuell ein
Gestaltungsplanverfahren im Gange, welches mit der
Gesamtrevison der Nutzungsplanung koordiniert werden soll.

Auszonung einer Teilflache der Parzelle 101. Die Gartenanlagen
sind im Besitzstand geschitzt.

Auszonung einer Teilflache der Parzelle 47 (Zuweisung zu
Naturschutzzone)

Auszonung einer Teilflache der Parzelle 115

Auszonung der Parzellen 781 und 782 sowie einer Teilflache der
Parzelle 757

Auszonung einer Teilflache der Parzelle 896

Auszonung einer Teilflache der Parzelle 150 / Umlagerung von
Baugebiet

Die Anpassung der Bauzonenabgrenzung erfolgt aufgrund der
Einigungsverhandlung.

Eine Teilflache auf der Parzelle 95 der OeBA-Zone wird
ausgezont.

Die Teilflachen der Dorfzone auf den Parzellen 37
(Kantonsstrasse) und 39 werden im Zusammenhang mit der
Auszonung einer Teilflache auf der Parzelle 95 umgezont.

Eine Teilflache der Parzellen 1 und 37 sowie die Parzelle 1055
werden infolge des neu parzellierten Kantonsstrassenkreisels
umgezont. Wie die Kantonsstrassen selbst gehéren diese

Ubersicht Anderungstabelle

Umzonung von D in W3

Auszonung von W2

Aufhebung SNP

Neue GP-Pflicht

Auszonung von W3

Auszonung von D

Auszonung von D

Auszonung von W2

Auszonung von W2

Auszonung von W2 / Umlagerung Baugebiet (LW in
w2)

Auszonung von OeBA-Zone

Umzonung von OeBA-Zone in Verkehrsflache
ausserhalb Siedlungsgebiet (Parz. 37)

Auszonung von OeBA-Zone (Parz. 39)

Umzonung von D in Verkehrsflache innerhalb
Baugebiet

AlE

Stand: 26.01.2026

8'259

6032

1912

258

680
1831

246
A: 202

3808

Parz. 37: 321
Parz. 39: 284

717
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49

50

51

52

53

54

55

56

57

Teilweise: Parzelle
177

Gebiet
Schlossgasse

Gebiet
Bergstrasse

663, 664, 571

842

571

Abschnitt entlang
Dorfstrasse

113, 974, 966,
1035

Gebiet Feldmatt
(Parzelle 15)

Flachen zum Siedlungsgebiet und werden der Verkehrsflache
innerhalb des Baugebiets zugewiesen.

Auszonung einer Teilflache der Parzelle 177

Umzonung der Parzellen 53, 958, 913, 514 sowie einer
Teilflache der Parzellen 51, 53, 125, 553, 687, 760, 643, 702,
983 in die Wohnzone 2 zum Zwecke der inneren
Siedlungsentwicklung und der vorhandenen Gegebenheiten.

Umzonung der an die Bergstrasse anliegenden Parzellen sowie
die Parzellen 163 und 802 in die Wohnzone 2 zum Zwecke der
inneren Siedlungsentwicklung und der vorhandenen
Gegebenheiten.

Die Parzellen 571, 663 und 664 lassen aufgrund des Gelandes
und der Grosse keine zweckmaéssige Bebauung zu. Sie werden
zur Forderung des positiven Klimas und der
Siedlungsdurchgriinung der Griinzone zugeteilt.

Fur das Gebiet Kirchweg innerhalb der Wohnzone 2 wird eine
Gestaltungsplanpflicht festgelegt. Innerhalb des Gebiets wird ein
Mindestanteil fir die Grinflache festgelegt.

Die markante Sommerlinde auf dem Tanzhubel auf der Parzelle
571 wird als geschitzter Einzelbaum festgelegt.

Zur Konzentration von Verkaufsnutzungen an zentralen Lagen
und zur Férderung des langerfristigen Erhaltes der értlichen
Einkaufsmoglichkeiten werden diese auf Basis der REL-
Festlegung (Dorfzentrum) beidseitig entlang der Dorfstrasse
zwischen dem Kreisel Bahnhof bis zur Alten Landstrasse und
zum Gassli festgelegt.

Aufgrund der starken Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte
wird das noch grosstenteils uniuberbaute Gebiet (Parzellen 113,
974, 1035 und 966) der nachsthdheren Empfindlichkeitsstufe
gemass Art. 43 Abs. 2 LSV zugewiesen (Aufstufung in ES Il1).
Eine verniinftige Uberbauung mit baulichen oder gestalterischen
Larmschutzmassnahmen ist gemass Art. 31 LSV kaum
realisierbar und aus diesem Grund nicht zweckmassig.

Zur besseren Abstimmung mit der kiinftigen Uberbauung auf
dem Gestaltungsplangebiet «Chriizmatt / (ehemals Injecta)»
sowie zur besseren Einpassung von industriellen Bauten
gegenuiber der Wohnzone wird sudlich des
Gestaltungsplangebiets auf einer Tiefe von ca. 100 m ab
Kantonsstrassenparzelle geméss Festlegung im Bauzonenplan

Ubersicht Anderungstabelle

Auszonung von W1 (Neu W2, siehe Nr. 29)

Umzonung von W1 in W2

Umzonung von W1 in W2

Umzonung von W2 in Grinzone

Neue GP-Pflicht

Neues geschitztes Naturobjekt (Einzelbaum)

Festlegung iiberlagerte Flache

Festlegung iiberlagerte Flache «Larmvorbelastung»

Festlegung uberlagerte Flache «Bereich fur
Gebaude mit max. 20 m Gesamthohe»

Stand: 26.01.2026

319

8570

14855

625
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58

Diverse Strassen

die Gesamthohe auf max. 20 m beschrankt. Ansonsten gilt in der
Arbeitszone Il eine Gesamthéhe von max. 30 m.

Gemass §27 Abs. 2 BNO diirfen bauliche Eingriffe an Festlegung geschitzte IVS-Wege
historischen Verkehrswegen dem Schutzzweck nicht

zuwiderlaufen. Uber das Ausmass des Schutzes der weiteren

historischen Verkehrswege (neben den Kulturobjekten Nr. 20

und 112) entscheidet der Gemeinderat im Einzelfall unter

Beriicksichtigung ihrer Bedeutung und ihrer landschaftlichen und

baulichen Umgebung. Die kantonale Fachstelle fur das Inventar

historischer Verkehrswege der Schweiz (IVS) kann beratend

beigezogen werden.

Stand: 26.01.2026



